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ВСТУП

Актуальність теми. Трансформування національної економіки 
і її перехід до посткризового розвитку вимагає значних фінансових ресурсів. Головним постачальником фінансових ресурсів суб’єктам господарювання 
і населенню виступає вітчизняна банківська система, яка їх акумулює у формі інвестицій та кредитів і спрямовує в ті сфери, де вони найбільше затребувані.
На ринку банківських кредитів за останні роки пріоритетним напрямом стає кредитування під забезпечення реальними активами. А нерухоме майно є найбільш вагомим економічним активом, що дозволяє за допомогою відповідних механізмів залучати потрібні довгострокові фінансові ресурси. Тому становлення та активний розвиток ринку нерухомості в Україні, своєю чергою сприяє формуванню інституту іпотеки. Функціонування цього інституту тісно пов’язане також із ринком цінних паперів, що зумовило низку проблем у період формування ринкової економіки, передусім у період її розвитку в умовах кризи. 

Саме тому вітчизняні науковці, банкіри та економісти-практики приділяють значну увагу науковим дослідженням іпотечних відносин, особливостей і перспектив розвитку іпотечного ринку. Розвиткові 
і функціонуванню вітчизняного ринку нерухомості, особливо житлової, та іпотечного кредитування як самостійного сегмента фінансового ринку  присвячена низка робіт вітчизняних вчених-економістів, таких як: 
В. Д. Базилевич, К. М. Борисюк, П. Ю. Буряк, О. В. Васюренко, 
О. Д. Вовчак, Д. М. Гриджук, О. Л. Гринько, Б. Л. Луців, В. О. Олійник, 
О. О. Євтух, О. Т. Євтух, О. І. Кірєєв, В. В. Козик,О. С. Любунь, 
Н. П. Погорельцева, К. В. Паливода, Т. С. Смовженко, В. Ю. Тимошик, 
М. І. Туган-Барановський, Л. О. Українська та інші. В їхніх дослідженнях відображаються методологічні і методичні аспекти аналізу становлення, розвитку і функціонування механізмів іпотечних відносин та іпотечного кредитування в умовах перехідної економіки.

Серед зарубіжних учених, які зробили значний внесок у розвиток теорії іпотечного кредитування, слід відзначити: Г. Асхауера, Д. Джонса, 
М. Левіна, Дж. Ло, Г. Маклеода, Дж. Шермана, М. Шнайдермана, 
Л. І. Рябченка, А. Сміта, В. Н. Старинского, О. Ю. Старкова, Р. Страйка, 
Дж. Фрідмана, Є. В. Черниха та інших.

Попри наявність вагомих наукових досліджень із зазначеної проблематики, ще недостатньо повно і всебічно вивчено та проаналізовано процеси і механізми іпотечного кредитування в Україні, а проблема пропозиції довгострокових фінансових ресурсів залишається невирішеною і вимагає додаткових теоретичних і практичних досліджень, спрямованих на якісне формування та розвиток ринку житлової нерухомості, його фінансового забезпечення через механізм іпотечного кредитування.

Такий стан зазначеної проблеми та її актуальність зумовили вибір теми дисертаційної роботи, її мету і завдання.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційне дослідження проводилось у межах науково-дослідних робіт Університету банківської справи Національного банку України (м. Київ). Зокрема, у Харківському інституті банківської справи “Регіональні аспекти функціонування банківської системи та її вплив на розвиток економіки Харківського регіону” (номер державної реєстрації 0109U008864) (автором розроблено підхід щодо формування та реалізації стратегії забезпечення ефективності діяльності банківських установ у сфері іпотечного кредитування на рівні регіону) і при виконанні науково-дослідної теми “Оптимізація соціального сприйняття грошей та грошових відноcин за умов ринкової трансформації в Україні” у Львівському інституті банківської справи (номер державної реєстрації 0110U000029), в якій автором обґрунтувані рекомендації щодо поліпшення використання іпотечного кредитування в умовах ринкової трансформації економіки України.

Мета і завдання дисертаційного дослідження. Метою дисертаційного дослідження є поглиблення теоретико-методологічних засад і розроблення рекомендацій щодо активізації іпотечного кредитування житлової нерухомості в умовах вітчизняної ринкової економіки.

Досягнення поставленої мети обумовило необхідність вирішення таких завдань:

· з’ясувати економічну сутність понять “іпотечний ринок”, “іпотечне кредитування” та “об’єкт іпотечної житлової нерухомості”;

· уточнити суть і функції іпотечного кредитування та проаналізувати механізм його взаємовідносин;

· розкрити особливості іпотечного кредитування як чинника забезпечення розвитку ринку житлової нерухомості;

· з’ясувати тенденції розвитку ринку житлової нерухомості та фінансового забезпечення сфери іпотечного кредитування;

· визначити вплив основних фінансово-кредитних чинників на розвиток іпотечного кредитування житлової нерухомості;

· проаналізувати ризики, що впливають на іпотечне кредитування житлової нерухомості;

· окреслити напрями вдосконалення організаційно-економічного механізму іпотечного кредитування житлової нерухомості в Україні шляхом прогнозування його обсягів;

· запропонувати підходи щодо підвищення ефективності іпотечного кредитування житлової нерухомості в Україні;

· внести пропозиції щодо вдосконалення інституційної структури іпотечного кредитування житлової нерухомості на основі розширення інфраструктури іпотечного житлового кредитування.

Об’єктом дослідження є процеси іпотечного кредитування житлової нерухомості  в Україні. 
Предметом дослідження – сукупність теоретико-методичних засад іпотечного кредитування житлової нерухомості банками в Україні.

Методологія і методика дослідження. Методологічною основою дисертаційної роботи є положення економічної теорії, теорії фінансів, теорії інноваційного розвитку, дослідження сучасних вітчизняних і зарубіжних учених-економістів, системний підхід до вивчення процесу кредитування під заставу нерухомого майна.

У процесі наукового дослідження особливостей іпотечного кредитування житлової нерухомості використано методи: історичний метод, за допомогою якого виявлено особливості розвитку іпотечного кредитування в Україні, методи аналізу і синтезу – для узагальнення теоретичних положень ефективності діяльності банківської системи у сфері іпотечного кредитування; методи статистичного і порівняльного економічного аналізу – при оцінці механізмів іпотечного кредитування; методи групування, логічного узагальнення – для виявлення джерел фінансового забезпечення іпотечних кредитів; графічний метод – для представлення чинників 
і критеріїв впливу на розвиток іпотечного кредитування житлової нерухомості, а також показників діяльності фінансово-кредитних установ 
у сфері іпотечного кредитування; методи економіко-математичного моделювання – для прогнозування обсягів іпотечних житлових кредитів. 

Інформаційною базою дослідження є законодавчі та нормативні документи і матеріали Верховної Ради України, Кабінету Міністрів України, Національного банку України, Національної іпотечної асоціації, Державної іпотечної установи, нормативні документи міністерств і відомств України, офіційні статистичні дані Державної служби статистики України, міжнародних організацій, наукові праці вітчизняних і зарубіжних учених-економістів, звіти банківських установ щодо кредитування житлового будівництва та придбання житлової нерухомості на первинному 
і вторинному ринках, а також матеріали власних досліджень.
Наукова новизна одержаних результатів. Дослідження розвитку іпотечного кредитування дало можливість поглибити теоретичні та розвинути практичні засади механізму банківського іпотечного кредитування житлової нерухомості, обґрунтувати пропозиції щодо вдосконалення його інституційних та організаційно-економічних засад.

 Найбільш вагомими результатами, які характеризують наукову новизну дисертаційного дослідження, є такі: 

удосконалено:
· визначення термінів: “іпотечний ринок”  з огляду на виокремлення його як складової кредитного ринку, на якому здійснюється перерозподіл довгострокових кредитних ресурсів під заставу нерухомості; “іпотечне кредитування” – за рахунок його характеристики як системи фінансово-економічних відносин із приводу формування, розподілу, перерозподілу та цільового використання коштів на придбання об’єктів нерухомості;
· методичні підходи до оцінювання стану розвитку іпотечного кредитування у країні за рахунок аналізу фінансового забезпечення житлової іпотеки;
· підхід до формування організаційно-економічної системи іпотечного кредитування за рахунок систематизації методів (організаційних, економічних), інструментів (фінансових, нефінансових) і важелів впливу на розвиток іпотечного кредитування житлової нерухомості. Запропонований підхід дасть змогу виявити напрями і характер розвитку іпотечного ринку;
· інституційну структуру ринку іпотечного кредитування житлової нерухомості шляхом об’єднання в єдину комплексну систему позичальників, фінансово-кредитних установ, державних 
і недержавних органів, участь яких забезпечить ефективний перерозподіл внутрішніх фінансових ресурсів від будівництва до його кредитування;
набули подальшого розвитку:
· науково-методичні засади діагностування соціальних очікувань користувачів іпотечними кредитами і кредиторів на базі аналізу індикаторів розвитку сфери житлового іпотечного кредитування з метою зниження рівня ризиків, які її супроводжують;
· методичні підходи до прогнозування обсягів фінансових ресурсів для іпотечного житлового кредитування на основі використання параболічних, експоненціальних і лінійних моделей трендів, що дає можливість прогнозування обсягів фінансових ресурсів для іпотечного кредитування.

Практичне значення отриманих результатів. Практичне значення отриманих результатів полягає в удосконаленні положень та методичних рекомендацій, які можуть бути запроваджені у практику фінансово-кредитних установ, органів статистики та місцевого самоврядування.
Основні положення наукового дослідження можуть бути використані фінансово-кредитними установами при формуванні портфелів іпотечних кредитів, виконавчими органами влади – при формуванні програм щодо забезпечення громадян житлом тощо.

Основні напрями підвищення ефективності іпотечного кредитування житлової нерухомості знайшли практичне використання в діяльності Головного управління статистики у Львівській області (довідка № 08-11/142 від 12 квітня 2013 р.), Публічного акціонерного товариства Акціонерно-комерційний банк “Львів” (довідка № 768/0-08 від 15.05.2013 р.).
Основні положення дисертаційного дослідження використовуються 
в навчальному процесі Львівського інституту банківської справи Університету банківської справи Національного банку України (м. Київ) при викладанні дисциплін: “Фінанси”, “Міжнародні фінанси” і “Податкова система” (довідка № 01–015/350 від 18 квітня 2013 р.).

Особистий внесок автора. Результати дисертаційного дослідження, викладені в дисертації, отримані автором особисто. У наукових статтях, надрукованих у співавторстві, використано лише ті положення, які є результатом особистого дослідження дисертанта.

Апробація результатів роботи. Основні положення і результати дисертаційного дослідження обговорено та схвалено на 7-ми всеукраїнських і міжнародних науково-практичних конференціях, а сааме:  VIІ Всеукраїнській конференції аспірантів і студентів “Теоретичні та прикладні аспекти аналізу фінансових систем” (м. Львів, 2007 р.); II та III Міжнародних науково-практичних конференціях “Міжнародна банківська конкуренція: теорія і практика” (м. Суми, 2007–2008 рр.); XI Всеукраїнській науково-практичній конференції “Проблеми та перспективи розвитку банківської системи України” (м. Суми, 2008 р.); IX Всеукраїнській науково-практичній конференції аспірантів і студентів “Теоретичні та прикладні аспекти аналізу фінансових систем” (м. Львів, 2009 р.); VII науково-практичній конференції студентів та аспірантів “Фінансово-кредитна система України в умовах інтеграційних та глобалізаційних процесів” (м. Черкаси, 2009 р.); IV  Міжнародній науково-практичній конференції “Інтеграція України в європейський і світовий фінансовий простір” (м. Львів, 2009 р.), а також щорічних звітних науково-практичних конференціях науково-педагогічних працівників Львівського інституту банківської справи Університету банківської справи Національного банку України (м. Львів, 2008–2009 рр.).

Публікації. За результатами дисертаційного дослідження опубліковано 18 наукових праць загальним обсягом 3,6 друк. арк., у тому числі 11 статей, 
з яких 10 – у фахових виданнях загальним обсягом 3,12 друк. арк., і 7 тез доповідей. 

ВИСНОВКИ

Результатом дисертаційної роботи є вирішення наукового завдання, що полягає в обґрунтуванні теоретичних і розробленні практичних рекомендацій з удосконалення іпотечного кредитування житлової нерухомості. Основні висновки, що підтверджують результати дослідження полягають у такому.

1. Аналіз теоретичних основ іпотечного кредитування дав змогу уточнити поняття: іпотечного ринку та розглядати його як систему суспільних відносин, засновану на вільному придбанні або ж будівництві будівель, споруд тощо; іпотечного кредитування – системи фінансово-економічних відносин, пов’язаних із забезпеченням іпотечного ринку фінансовими ресурсами шляхом формування, розподілу і перерозподілу фінансових ресурсів та предметів застави з метою ефективного функціонування іпотечного ринку.

2. На основі розгляду сутності іпотечного кредитування вдосконалено структуру системи кредитних відносин, зокрема виділено такі суб’єкти, як: поручитель, органи що регулюють оборот нерухомого майна, кредитні агентства, що надають інформацію про кредитоспроможність клієнтів, компанії, що спеціалізуються на вилученні заставленого майна. У такому складі суб’єктів, об’єкта, предмета й інструментів досягатиметься максимальний результат перерозподілу фінансових ресурсів при іпотечному кредитуванні. Результати дослідження дали змогу запропонувати додаткову функцію іпотечного ринку, соціальну – що забезпечує гармонізацію місцевої влади і громадян, соціальних гарантій населенню, поліпшення умов і створення інфраструктури виробничого сектору економіки. За результатами дослідження доповнено перелік класифікаційних ознак іпотеки, а саме залежно від цілей, кредитора і способів погашення. Запропоновані доповнення до такої класифікації забезпечать належну побудову іпотечного ринку. 
3. Проведений аналіз показав тісний взаємозв’язок іпотечного кредиту​вання із ринком житлової нерухомості. Дослідження особливостей іпотечного кредиту вказує на значні переваги порівняно з іншими видами кредитів через нерухому природу застави. Особлива роль ринку нерухомості визначається тим, що він відрізняється від інших ринків, інвестування на якому пов’язане не лише з метою отримання доходу, а й для поліпшення соціальних умов населення та розвитку країни в цілому. 

4. За допомогою аналізу всіх груп показників, які характеризують стан ринку іпотечного кредитування житлової нерухомості та його тенденції, вдалося виявити спад більшості показників, що спостерігається в Україні 
та обумовлюється такими основними чинниками: зростанням цін на житло, що стає на заваді створенню умов для підвищення доступності житла населенню України; обмеженістю ринків пропозиції житла, житлового будівництва та іпотечних кредитів, що обумовлено їхньою особливістю в порівнянні з іншими доступними інвесторам секторами економіки; державним регулюванням, яке не є цілісною системою управління базовими параметрами регіональних житлових ринків, що визначають процес житлового будівництва і забезпечення населення житлом; відсутністю обґрунтованого розмежування сфер впливу на ринку пропозиції житла між державою і приватними інвесторами.

5.  Проведене експертне соціологічне опитування 300 працівників банківських установ і 200 споживачів-позичальників дозволило визначити основні чинники стримування розвитку іпотечного кредитування в Україні. На основі аналізу природи цих чинників у роботі зроблено висновок, що іпотечний ринок перебуває під стримувальним впливом як державної політики, так і зовнішніх та внутрішніх чинників. Для розв’язання проблемних питань запропоновано напрями вдосконалення ринку іпотечного житлового кредитування. 
6. Проведене дослідження дозволило систематизувати класифікаційні ознаки ризиків іпотечного кредитування житлової нерухомості. Застосування регресійного аналізу дало змогу виявити взаємозв’язки і пояснити взаємовплив процентних ставок та наявного доходу громадян на обсяги іпотечних житлових кредитів.

7. Ключовими елементами ефективного регулювання й управління іпотечним кредитуванням є виважена і раціонально розроблена процедура надання та супроводження іпотечних кредитів, якісне управління іпотечним кредитним портфелем, аналіз діяльності позичальника та ефективний контроль за використанням іпотечних кредитів з боку банківської установи. Одержані лінійні регресійні моделі показують вплив короткострокових, середньо​строкових і довгострокових виданих іпотечних кредитів, кредитів в іноземній та національній валюті на сукупні кредити, надані банківськими установами для придбання та будівництва житлової нерухомості, що дає можливість як державним, так і місцевим органам влади розробляти більш дієву політику будівництва житла.

8. Ефективними заходами щодо підвищення ефективності іпотечного кредитування є: формування законодавчої бази, що регулює всі право​відносини, які виникають у процесі іпотечного кредитування, і забезпечує стійкий розвиток іпотечного ринку; розроблення і прийняття уніфікованих іпотечних стандартів і правил, направлених на захист прав інвестора, позичальника і кредитора; постійний контроль над інфляційними процесами, які гальмують розвиток ринку позикового капіталу; надання державних гарантій з метою зниження іпотечних ризиків; створення гарантованих низькоризикових фінансових інструментів, які служать орієнтиром на ринку позикового капіталу; упровадження ефективних заходів щодо державного субсидіювання при іпотечних операціях; зміцнення фінансово-кредитної системи, зокрема на процеси збереження і накопичення, залучення ресурсів 
до економічного обороту як основ для появи довгострокових кредитних ресурсів; залучення довгострокових ресурсів на ринок іпотечних кредитів.

9. Формування інституційного середовища у вітчизняній економіці потребує дій держави, щоб забезпечити ефективний розвиток не тільки сфери іпотечного кредитування житлової нерухомості, а й суттєвого поліпшення житлових умов українських громадян і підвищення добробуту їхнього життя. Особливе місце в інституційній структурі іпотечного кредитування житлової нерухомості належить інфраструктурі іпотечного кредитування, таких інститутів, як інститути спільного інвестування, інститути взаємного інвестування, фінансово-промислових груп, агентств з іпотечного житлового кредитування, а також нотаріальні органи, рієлтерські компанії, депозитарії, бюро кредитних історій, рейтингові агентства, оцінювальні агентства тощо, тобто недержавних інститутів, які постійно розвиваються і вдосконалюються.

Реалізація і впровадження розроблених заходів на всіх рівнях фінансово-економічної системи сформує об’єктивні передумови для підвищення загальної ефективності роботи іпотечного кредитування. Розроблені заходи лише в сукупності обумовлять синергетичний ефект, який проявиться в переході іпотечного кредитування житлової нерухомості 
в Україні на якісно новий рівень розвитку.
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