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ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми. В Україні спостерігається значне розширення фонду нерухомості як промислового, так і житлового призначення, оскільки проведення операцій з нерухомістю є одним із найбільш поширених засобів збереження та примноження капіталу. Стрімке зростання обсягів будівництва нових промислових об’єктів  нерухомості та житлових будівель спрямоване на максимальне забезпечення потреб населення та суб’єктів господарювання. 

У зв’язку з цим виникає проблема одержання фізичними та юридичними особами коштів, що будуть достатніми для придбання такої нерухомості на вигідних умовах. Попит на дешеві довгострокові ресурси обумовлює подальший розвиток такого напряму банківської діяльності, як іпотечне кредитування. За останній час питома вага іпотечних кредитів у ВВП зросла з 1 до 2,5%, із них класична іпотека (кредит на придбання житла) – з 0,6 до 1,6%. Але питома вага іпотеки в кредитному портфелі комерційних банків становила лише 3,6%, тоді як у розвинутих країнах цей показник становить 10%. Це свідчить про недостатньо ефективне функціонування механізму банківського іпотечного кредитування в Україні.
Теоретичні питання та  практичні аспекти іпотечного кредитування знайшли своє відображення в наукових працях багатьох українських, російських та інших зарубіжних учених і практиків. Разом із тим, позитивно оцінюючи результати даних досліджень, необхідно зазначити, що для збільшення потенціалу іпотечного ринку України актуальним є: подальше дослідження та усунення недоліків діючого механізму банківського іпотечного кредитування з урахуванням інституціональних особливостей України; виявлення ролі маркетингу банківських послуг з кредитування; обґрунтування доцільності застосування  моделей ціноутворення на іпотечні кредити; аналіз ефективності проведення аудиту іпотечних кредитних операцій для забезпечення контролю та правильної оцінки реальної ситуації кредитної діяльності у комерційному банку. 
Вказані обставини зумовили вибір теми дослідження, його мету і задачі.

Зв'язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Наукові результати, теоретичні положення і висновки дослідження одержано в процесі виконання  науково-дослідних робіт Інституту економіки промисловості НАН України за темами: "Розробка механізму функціонування підприємств у трансформаційній економіці" (номер держреєстрації 0103U007370, 2003-2006 рр.), "Шляхи капіталізації і методи регулювання господарської діяльності підприємств базових галузей промисловості" (номер держреєстрації 0106U009514, 2006-2009 рр.). У рамках вказаних тем автором  визначено умови забезпечення ефективної взаємодії учасників іпотечного ринку, надано пропозиції щодо формування елементів механізму взаємодії суб’єктів господарювання з комерційними банками та іншими фінансовими інституціями у процесі іпотечного кредитування, запропоновано вдосконалення  нормативно-правового забезпечення та аудиту іпотечних операцій у банках України.
Мета і задачі дослідження. Метою дослідження є обґрунтування теоретичних  положень і розробка практичних рекомендацій щодо вдосконалення механізму іпотечного кредитування банками України юридичних та фізичних осіб. Для її досягнення в роботі поставлено і вирішено такі задачі:

проаналізовано теоретичні підходи до визначення механізму кредитування комерційними банками юридичних та фізичних осіб;

визначено економічну сутність та виявлено специфіку банківського іпотечного кредитування в умовах трансформаційної економіки;
обґрунтовано напрями розвитку механізму іпотечного банківського кредитування з урахуванням особливостей інституціонального середовища України;
проаналізовано  особливості процесу формування механізму іпотечного кредитування  банків України;
проаналізовано підходи до розвитку механізму банківського іпотечного кредитування, що використовуються у розвинутих і трансформаційних економіках, та можливості їх застосування в умовах України;

оцінено вплив якісних та кількісних чинників на обсяги банківського іпотечного кредитування;
розроблено рекомендації щодо подальшого розвитку механізму банківського іпотечного кредитування інвестиційних проектів;

обґрунтовано пропозиції щодо вдосконалення економіко-правового забезпечення функціонування механізму банківського іпотечного кредитування в Україні;

запропоновано напрями підвищення рівня внутрішнього аудиту в механізмі банківського іпотечного кредитування.
Об’єктом дослідження є діяльність комерційних банків на ринку іпотечного кредитування.

Предмет дослідження – теоретичні та методичні питання з формування та розвитку ефективного механізму банківського іпотечного кредитування в умовах трансформаційної економіки.
Методи дослідження. Теоретичною і методичною основою дисертаційної роботи є  праці класиків економічної теорії, монографії сучасних зарубіжних і вітчизняних дослідників з проблем діяльності комерційних банків на ринку іпотечного кредитування.  

Інформаційну базу дослідження становлять законодавчі і нормативні акти України, що регламентують діяльність банківських установ, річні та проміжні звіти комерційних банків, матеріали органів державної статистики, Національного банку України, вітчизняні й зарубіжні публікації, матеріали науково-практичних конференцій і семінарів.

У процесі дослідження застосовувалися методи системного підходу, формальної і діалектичної логіки, фінансового аналізу, економіко-математичні. На базі системного підходу розроблено методичний підхід до розвитку механізму банківського іпотечного кредитування в Україні. З використанням методів логіки уточнено поняття внутрішнього аудиту банківських установ, виділено етапи його проведення. Методи фінансового аналізу використовувалися для виявлення потреб банківських інституцій у додаткових довгострокових джерелах для забезпечення стабільної діяльності на ринку та розвитку банківського іпотечного кредитування. Економіко-математичні методи було використано при аналізі залежності між обсягом виданих іпотечних кредитів та  показниками фінансово-економічної діяльності банків, якості обслуговування, зручності та вигідності іпотечних кредитів для позичальника, популярності  банків.

Наукова новизна одержаних результатів полягає в подальшому розвитку теоретичних і науково-методичних положень, що визначають шляхи формування ефективного механізму банківського іпотечного кредитування в Україні у контексті створення передумов для забезпечення сталого розвитку банківської системи і збільшення обсягу інвестицій у реальний сектор економіки.

До найбільш важливих результатів, які визначають наукову новизну виконаного дослідження, належать такі:

уперше:

обґрунтовано шляхи формування ефективного механізму іпотечного кредитування банками України на основі встановлення взаємовигідних економічних зв’язків між банками і створеними ними фондами (фінансування будівництва, операцій із нерухомістю) та парабанківськими фінансовими інститутами (страховими компаніями, недержавними пенсійними фондами, професійними учасниками ринку цінних паперів, інститутами спільного  інвестування), за допомогою яких прямо чи опосередковано залучаються додаткові вільні кошти, що привабливі як з точки зору їх вартості, так і можливостей довгострокового використання;

удосконалено:

процедуру проведення  маркетингових досліджень іпотечного банківського кредитування та визначення чинників, що сприяють збільшенню його обсягів, на основі встановлених економетричних залежностей між обсягом наданих іпотечних кредитів та показниками: зручності (термін розгляду заявки, термін кредитування, початковий внесок) і вигідності пропозиції іпотечних кредитів для клієнтів (за видатками на проценти, комісії, страхування та нотаріальні послуги); популярності комерційних банків; фінансово-економічної діяльності банків;
організаційне забезпечення системи внутрішнього банківського аудиту на основі вдосконалення нормативної бази і впровадження таких його прийомів, як: раціональне поєднання поточного та наступного контролю; забезпечення незалежності внутрішніх аудиторів (за рахунок їх безпосереднього підпорядкування власникам банку) для подолання конфлікту інтересів та зниження іпотечних кредитних ризиків;
дістали подальшого розвитку:

механізм банківського іпотечного кредитування на основі використання системного підходу з урахуванням особливостей функціонування банківських інститутів. Обґрунтовано, що такий механізм включає послідовність етапів надання кредитів під заставу нерухомості комерційними банками та основних визначальних принципів і нових умов (фінансових, організаційно-економічних, нормативно-правових), які об’єднують такі елементи у єдине ціле для створення стійкої системи і враховують специфіку сучасного етапу розвитку банківської системи; 
складові механізму банківського іпотечного кредитування, а саме:

фінансове забезпечення  шляхом залучення додаткових ресурсів іпотечного кредитування з використанням можливостей нових інструментів і суб’єктів вторинного іпотечного ринку;

організаційно-економічне забезпечення, яке базується на вдосконаленні процедур маркетингу (у тому числі планування і ціноутворення) та внутрішнього аудиту банку; 

нормативно-правове забезпечення на основі  обґрунтування змін і доповнень до господарського законодавства про функціонування ринку заставних і рефінансування іпотечних кредитів;     

комплекс заходів, спрямованих на обмеження ризиків і посилення гарантованості погашення наданих іпотечних кредитів, підвищення їх привабливості за критерієм прибутковості шляхом створення Єдиного державного реєстру кредитних історій, власником якого має стати НБУ разом із Держкомісією з регулювання ринків фінансових послуг України. 
Практичне значення одержаних результатів полягає в тому, що використання розроблених пропозицій щодо формування механізму банківського іпотечного кредитування сприяє сталому розвитку банківської системи і збільшенню обсягу інвестицій у реальний сектор економіки України.

Найбільше значення, зокрема, мають: маркетингові дослідження ринку іпотечного банківського кредитування; оцінка впливу на обсяг іпотечного кредитування показників фінансово-економічної діяльності банків, зручності та вигідності пропозиції іпотечних кредитів, популярності того чи іншого банку; виявлення основних проблем внутрішнього аудиту в комерційному банку (неможливість здійснення попереджуючого, незалежного та ефективного контролю, запобігання конфлікту інтересів, що погіршує якість кредитного портфеля); пропозиції щодо залучення додаткових довгострокових дешевих ресурсів при впровадженні фондів фінансування будівництва та операцій з нерухомістю для збільшення обсягів іпотечного кредитування і мінімізації сукупних банківських ризиків.      

Практичне значення та ефективність висновків і рекомендацій підтверджено Управлінням Національного банку України в Донецькій області (лист № 04-015/6045 від 10.09.2007 р.), Донецькою обласною державною адміністрацією (лист № 02/19-2458 від 10.09.2007 р.), ВАТ "АКБ "Капітал" (листи № 1/1668 від 14.06.2007 р., № 07/1767 від 02.12.2005 р., № 07/985 від 23.05.2006 р.).

Особистий внесок здобувача. Дисертація є самостійною науково завершеною роботою, в якій викладено авторський підхід до розвитку та оцінки ефективності механізму банківського іпотечного кредитування. Внесок автора в наукову роботу, яку опубліковано в співавторстві, конкретизовано в списку публікацій.
Апробація результатів дисертації. Основні положення і результати роботи доповідалися та були схвалені на трьох науково-практичних конференціях: VI Міжнародній науковій конференції студентів та молодих учених "Управління розвитком соціально-економічних систем: глобалізація, підприємництво, стале економічне зростання" (м. Донецьк, 2005 р.), Міжнарод​ній науково-практичній конференції "Маркетинг ХХІ століття: інтеграція науки і бізнесу" (м. Донецьк, 2006 р.), Міжнародній науковій конференції "Наука і освіта" (м. Дніпропетровськ, 2006 р.).

Публікації. За темою дослідження опубліковано 12 наукових праць загальним обсягом 4,6 д.а., з них автору особисто належить 4,5 д.а. 

Структура та обсяг роботи. Дисертація складається зі вступу, трьох розділів, висновків, списку використаних джерел із 172 найменувань, додат​ків. Основний зміст роботи викладено на 204 сторінках, вона містить 11 таблиць і 19 рисунків.

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ РОБОТИ

У першому розділі  «Теоретичні основи механізму банківського іпотечного кредитування» здійснено критичний аналіз концептуальних основ західної теорії фінансового посередництва та функціонування фінансових ринків, розглянуто  застосування основних її принципів стосовно умов розвитку банківських інституцій України як для країни з інноваційною індустрією у виробництві та системою права, на яку спираються кредитні відносини, що розвиваються повільно.

До кредитного механізму входять процес кредитування як головний виразник суті кредиту, а також зв'язки суб'єктів системи кредитних установ як структурний елемент кредитних відносин, прогнозування та формування обсягу кредитних ресурсів та кредитного портфеля і контроль та регулювання кредитного забезпечення. Кредитна система включає банківські та парабанківські установи, які виступають фінансовими посередниками на грошовому ринку та акумулюють вільний грошовий капітал і розміщують його серед позичальників. 

З метою реструктуризації активів банку та оптимізації грошових потоків між ними, збільшення прибутків, підняття іміджу банку, соціального захисту своїх співробітників та оптимізації оподаткування для стратегічного розвитку банківські інститути самостійно або опосередковано беруть участь у створенні недержавних пенсійних фондів, страхових компаній, професійних учасників ринку цінних паперів, інститутів спільного інвестування (рис. 1).

Аналіз динаміки розвитку банківської та парабанківської систем України впродовж 2002-2006 рр. свідчить, що головною метою на даний час є забезпечення сталості розвитку цих систем через досягнення системної стабільності та зменшення вразливості кредитної системи до зовнішніх і внутрішніх чинників дестабілізації. Для досягнення такої мети треба здійснити структурну перебудову банківської та парабанківської систем, яка має бути комплексною та системною і потребує координації зусиль усіх учасників цього процесу – Національного банку України, комерційних банків, органів законодавчої та виконавчої влади. 


Рис. 1. Участь банківських інститутів у розвитку парабанківської системи

Найбільш поширена сфера діяльності банківських інститутів – посередництво у кредиті. У вітчизняній та зарубіжній економічній літературі особливе місце посідають дослідження банківського іпотечного кредитування. Встановлено, що іпотечне кредитування – ефективна форма залучення вільних фінансових ресурсів, тому з розвитком іпотечного кредитування пов’язується можливість суттєвих якісних зрушень в економіці. 

Іпотечний ринок має відповідну організацію, яка включає первинний і вторинний сегмент. Крім того, як свідчить аналіз зарубіжного досвіду, кожна з країн сформувала національну модель іпотечного ринку, якій властива відповідна організація. В Україні діє дворівнева система іпотечного кредитування.  Іпотечний ринок включає систему відносин, що виникають у процесі купівлі та продажу фінансових зобов'язань, забезпечених нерухомістю, на основі певних економічних принципів.

Формування й розвиток механізму банківського іпотечного кредитування ґрунтуються на правових, економічних і організаційних методах управління, що забезпечує системний підхід до вирішення проблеми.  Важливими факторами розвитку механізму банківського іпотечного кредитування є міжнародний досвід та його адаптація до вітчизняної законодавчої бази, врахування економічних умов, властивих  економіці України.
Крім того, залучення ресурсів для реалізації інвестиційних процесів є найважливішою проблемою банківських установ, оскільки жоден банк  не в змозі сформувати кредитний портфель довгострокових вкладень, спираючись виключно на короткострокові джерела. Тому доцільним є використання додаткових джерел  залучення довгострокових ресурсів, зокрема: кредитних ліній та позик, наданих декількома банками (фондами); інституціональних інвесторів (пенсійні й інвестиційні фонди, страхові компанії); фондів фінансування будівництва та фондів операцій з нерухомістю; розміщення іпотечних цінних паперів (іпотечних облігацій, іпотечних сертифікатів та сертифікатів ФОН).

Успішне проведення реформ в Україні неможливе без підвищення ефективності управління кредитною діяльністю установ банківської системи. Маркетинг та аудит сприятимуть формуванню стратегії і тактики розвитку банку, обґрунтуванню планів та управлінських рішень, здійсненню контролю за їх виконанням, виявленню резервів підвищення ефективності  операцій іпотечного кредитування, оцінці результатів діяльності фінансової установи та її підрозділів.

На даний час у комерційних банках недостатньо розвинений процес здійснення внутрішнього  аудиту як важливого елементу системи внутрішнього контролю в механізмі банківського іпотечного кредитування. Аудиторська перевірка має здійснюватися тільки спеціальним, не залежним від виконавчих органів банку відділом, підпорядкованим лише Спостережній раді або Зборам акціонерів банку.
У другому розділі «Оцінка механізму банківського іпотечного кредитування» досліджено процеси формування механізму іпотечного кредитування банками України.
Механізм банківського іпотечного кредитування в роботі  визначається як послідовність етапів надання кредитів під заставу нерухомості комерційними банками на основі визначальних принципів і нових умов (фінансових, організаційно-економічних, нормативно-правових), які об’єдну​ють такі елементи у єдине ціле для створення стійкої системи і враховують специфіку сучасного етапу розвитку банківської системи (рис. 2). 
Політика комерційних банків щодо формування коштів на іпотечне кредитування пов'язана з вирішенням трьох завдань: знайти джерела інвес-
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Рис. 2. Механізм банківського іпотечного кредитування

тиційних ресурсів із мінімальною вартістю; забезпечити здійснення інвестиційних операцій у заданих обсягах і напрямах; ефективно використовувати власні, залучені та позичені кошти, вкладені в інвестиційні активи.

У даний час фінансовим забезпеченням іпотечного кредитування в Україні є інвестиційні ресурси комер​ційних банків, які становлять власні (статутний і резервний капітал, нерозподілений прибуток); залучені (кошти юридичних, фізичних осіб та бюджетних організацій) і позичені кошти (кошти НБУ, інших банків та цінні папери власного боргу). 
Залучені і позичені кошти є найбільш вагомою часткою ресурсів комерційного банку, яка в кілька разів перевищує його власні кошти. Зокрема, їх частка в різних банках коливається від 75% і вище, що робить їх значно більшою мірою залежними від стабільності економічної ситуації у країні. Важлива ланка у механізмі банківського іпотечного кредитування – це кредитний процес, який є складною процедурою, що включає декілька взаємодоповнюючих стадій.

На першій стадії здійснюється планування та аналіз, що входить в обов'язки співробітників маркетингових, кредитних підрозділів банку; друга пов'язана з наданням банківської позики та використанням  власних умов відбору позичальників; третя включає контроль за використанням іпотечного кредиту. Четверта стадія пов’язана з поверненням банківської позики, саме на якій визначається, наскільки професійно було проведено роботу відповідальними банківськими працівниками на всіх стадіях кредитного процесу.

За оцінками експертів, насичення іпотечного ринку сьогодні не перевищує 10-20%. Тому для банківських інститутів, які мають достатній обсяг ресурсів, щоб задовольнити потреби позичальників і покупців нерухомості, іпотечна спеціалізація  виступає як засіб одержання прибутку від слабкої насиченості ринку. Однак для довгострокової роботи на ринку іпотеки необхідно мати стабільне джерело довгих пасивів, якими не можуть бути депозити населення. Вторинний іпотечний ринок надає поліпшений доступ до довгострокових джерел фінансування. Кошти довгострокових фондів можуть бути інвестовані в іпотечне кредитування, якщо стануть доступними необхідні інструменти інвестування. 

Розвиток механізму банківського іпотечного кредитування в Україні обумовлює потребу запровадження сучасних інструментів фінансування та рефінансування іпотечних кредитів, а також ефективних схем іпотечного кредитування. Зарубіжний досвід свідчить про наявність різноманітних схем іпотечного кредитування, які забезпечують ефективне функціонування іпотечного ринку.

Маркетингові дослідження дозволили визначити стан фінансового ринку іпотечного кредитування і перспективи його розвитку; з'ясувати стан конкуренції на ринку та її вплив на діяльність банку; спрогнозувати загальні тенденції розвитку ринку банківських послуг іпотечного кредитування. Останнім часом іпотечне кредитування в Україні, зокрема в Донецькому регіоні, набуває все більшого розвитку. 
У дисертації проаналізовано ринок іпотечного кредитування, чинники, що впливають на активність потенційних позичальників, виділено закономірності, на підставі яких розроблено і надано рекомендації щодо оптимізації процесу іпотечного кредитування. Зроблено такі висновки:

підтверджено природне припущення, що збільшення  кожного з наведених показників фінансово-економічної діяльності банків мусить сприяти активізації іпотечного кредитування;
несуттєвою для рівня іпотечного кредитування  є величина статутного капіталу банку (балансовий капітал, що, очевидно, має куди більший вплив: порівняльні коефіцієнти – 0,298 і 0,588);

незначно впливають показники величини депозитів фізичних осіб (коефіцієнт кореляції строкових депозитів – 0,475, коштів до запитання – 0,207);

найбільше впливають на обсяг іпотечного кредитування розміри депозитів юридичних осіб: кошти до запитання та особливо строкові депозити (коефіцієнт кореляції строкових депозитів – 0,715, коштів до запитання – 0,630);
для розрахунку залежності обсягу іпотечного кредитування доцільно врахувати величину балансового капіталу (коефіцієнт кореляції – 0,588), що також є досить точним індикатором ступеня популярності банку (коефіцієнт кореляції (0,85).
Для побудови кількісної залежності обсягу іпотечного кредитування було використано метод лінійної регресії, де в ролі незалежних змінних обрано найбільш корельовані із цим показником параметри фінансової діяльності банків: "юридичні депозити, кошти до запитання", "юридичні депозити, строкові депозити" і "балансовий капітал".

На підставі проведених спостережень пропонується  таке рівняння:

y = –310,25 + 4,42x1 + 5,93x2 + 11,42x3,
де x1 – кошти до запитання юридичних осіб;

 x2 – строкові депозити юридичних осіб;

 x3 – балансовий капітал банку;

 y – обсяг іпотечного кредитування.

За підсумками аналізу залежності показника "обсяг виданих іпотечних кредитів" від  показників  якості обслуговування, зручності та вигідності іпотечних кредитів для позичальника, популярності того чи іншого банку, показників фінансово-економічної діяльності банків встановлено, що на діючому етапі обсяги іпотечного кредитування диктуються, насамперед, бажанням та готовністю банків давати такі кредити, а вже потім – бажанням потенційних позичальників їх одержувати. Для розвинутого ринку подібна ситуація є неприродною, оскільки вона більше відповідає закономірностям "економіки дефіциту".

У третьому розділі «Пропозиції з удосконалення механізму іпотеч​ного кредитування банками України» доведено, що важливим є створення умов для розвитку механізму іпотечного кредитування, подолання труднощів формування ресурсної бази  іпотечних кредитів. Надано  пропозиції щодо вдосконалення економіко-правового забезпечення функціонування механізму банківського іпотечного кредитування та визначено напрями підвищення рівня внутрішнього аудиту в даному механізмі. На сучасному етапі для розвитку ринку іпотеки за участю банківських інституцій необхідне законодавче регулювання та запровадження фінансово-кре​дитних механізмів при будівництві житла та операціях із нерухомістю, що вирішує проблему з нестачею дешевих банківських ресурсів. Упровадження механізмів фондів фінансування будівництва та фондів операцій з нерухомістю забезпечить банківські фінансові установи додатковими можливостями розвитку іпотечного кредитування.  

На відміну від механізму фондів фінансування будівництва учасники фондів операцій з нерухомістю – власники сертифікатів ФОН – розраховують на одержання прибутку в грошової формі, у той час як учасники фондів фінансування будівництва, права яких засвідчуються свідоцтвами, а не цінними паперами, зацікавлені у придбанні у власність житлових та нежитлових приміщень.    

Участь банківських інститутів у створенні фондів фінансування будівництва, фондів операцій з нерухомістю дозволить залучати дешеві та довгострокові ресурси для можливості розвитку іпотечного кредитування та мінімізувати сукупні банківські ризики при інвестуванні коштів інвесторів у сертифікати фондів операцій з нерухомістю та нерухомість.

У 2006 р. в Україні нараховувалося 26 фінансових компаній, які створили 75 фондів фінансування будівництва. Через механізм функціонування цих фондів було залучено 491,5 млн. грн. від фізичних та юридичних осіб. У той же час фонди  операцій з нерухомістю створили тільки чотири компанії: "Нова фінансова компанія" (обсяг емісії 9 млн. грн.), банк "Тавріка" (обсяг емісії 21 млн. грн.), "Панта Рей Капітал" (обсяг емісії  190 млн. грн.), ВАТ АКБ "Капітал" (обсяг емісії 6 млн. грн.). Таким чином, сумарний обсяг ринку складає разом 226 млн. грн.   
У дисертації встановлено взаємозв’язки між усіма учасниками  рекомендованого впровадження кредитно-фінансових механізмів розвитку ринку іпотеки з метою створення умов для  довгострокового кредитування інвестиційних проектів установами кредитної системи України і подолання  труднощів формування ресурсної бази довгострокових іпотечних кредитів (рис. 3). Наведено розрахунки економічної ефективності пропозицій з удосконалення кредитно-фінансових механізмів розвитку ринку іпотеки для всіх його учасників. 
Встановлено, що банківські інститути мають можливість залучення нових клієнтів, довгострокових та дешевих коштів для збільшення обсягу іпотечного кредитування та розширення операцій з надання іпотечних кредитів (як фізичним особам за ставками 15-21% у гривні та 12-15% у доларах США, так і юридичним особам за ставками  18-22% у гривні та 15-17% у доларах США). Крім того, банки одержують додатковий дохід за короткотерміновим розміщенням залучених коштів від емісії сертифікатів ФОН при операціях "овернайт" по 2-3% та отримують плату за виконання функцій управителя від 1 до 5% від обсягу емісії сертифікатів ФОН, а за участі банківського інституту як партнера у впровадженні даного проекту – одержання до 40% прибутку від продажу нерухомості. Забудовники забезпечені додатковими джерелами фінансування нерухомості та отримують винагороду в розмірі від 2 до 5% від вартості реалізованих об’єктів будівництва. Учасники фондів операцій з нерухомістю одержують дохід у розмірі від 20-23% річних, що на сучасному етапі розвитку економіки України є найбільш економічно ефективним та найменш ризикованим інвестуванням коштів.


Рис. 3. Взаємозв’язки між учасниками рекомендованого 
впровадження кредитно-фінансових механізмів розвитку ринку іпотеки

У роботі обґрунтовано, що на даний час за відсутності уніфікованих нормативних вимог щодо здійснення контролю за цільовим використанням кредитних ресурсів нагальною є потреба у розробці Національним банком України теоретико-методологічних засад проведення кредитної політики та механізму її реалізації.

З метою захисту інтересів позичальників, створення належних умов для розвитку системи іпотечного банківського рефінансування і для забезпечення єдності та взаємообумовленості обігу на фінансовому ринку таких його елементів, як консолідований іпотечний борг та іпотечні пули запропоновано внести зміни до Закону України "Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати"; обґрунтовано необов’язковість отримання згоди позичальника на приєднання його основного зобов’язання до консолідованого іпотечного боргу і включення іпотеки до складу іпотечного пулу.

З метою гарантованості погашення іпотечних кредитів у дисертації доведено необхідність створення Єдиного реєстру кредитних історій, власником якого має бути Національний банк України спільно з Державною комісією з урегулювання ринків фінансових послуг України. Для створення умов реального функціонування механізму обігу заставних як інструменту рефінансування запропоновано внесення змін до Закону України "Про іпотеку", які сприятимуть зменшенню ризиків та підвищенню прибутковості.

Важливою складовою організаційно-економічного забезпечення ефективного функціонування механізму банківського іпотечного кредитування є проведення внутрішнього аудиту та надання об’єктивної оцінки реальної ситуації в управлінні процесом іпотечного кредитування у комерційному банку.

Для ефективного здійснення контролю аудиторами та попередження виникнення будь-якої проблеми необхідне проведення не тільки наступного, а також і поточного контролю підрозділом внутрішнього аудиту банку за: проблемними, простроченими іпотечними кредитами; укомплектова-
ністю необхідними документами кредитних справ; дотриманням вимог чинного законодавства та нормативних актів Національного банку України; концентрацією іпотечних кредитів. 

У роботі доведено необхідність упровадження у нормативно-правові акти Національного банку України та внутрішні документи  банку положення про затвердження саме Наглядовою радою банку прийому і звільнення, умов оплати праці внутрішніх аудиторів, що сприятиме здійсненню незалежного, ефективного аудиту і запобіганню конфлікту інтересів. Ефективний внутрішній контроль аудиторською службою банку значно впливає на його загальний стан, тому пропонується методика визначення уразливих місць кредитної діяльності банку для попередження проблем, що дозволить досягти максимального доходу від надання іпотечних кредитів при мінімальному ризику. 

Таким чином, використання пропозицій щодо вдосконалення законодавчої бази, системи внутрішнього контролю та впровадження фінансово-кредитних механізмів  фондів фінансування будівництва та фондів операцій з нерухомістю  створюватиме умови для розвитку механізму іпотечного кредитування банками  України.

ВИСНОВКИ

У дисертаційній роботі наведено теоретичне узагальнення і запропоновано нове вирішення актуальної наукової задачі формування ефективного механізму банківського іпотечного кредитування в Україні у контексті створення передумов для забезпечення сталого розвитку банківської системи і збільшення обсягу інвестицій у реальний сектор економіки.

Запропоноване вирішення спирається на такі основні наукові результати й положення.

1.  Банківське іпотечне кредитування має великий потенціал щодо забезпечення суттєвих якісних зрушень в економіці України, оскільки воно вважається ефективною формою залучення довгострокових дешевих фінансових ресурсів для інвестування у розвиток реального сектору господарства. Проте лібералізація кредитної політики в умовах конкуренції, що посилюється, формує загрозу підвищення рівня кредитних ризиків, які беруть на себе банківські інституції. Тому у даний час необхідно особливу увагу приділити формуванню ефективного механізму банківського іпотечного кредитування з урахуванням особливостей інституціонального середовища України.

2.  Важливими факторами формування і розвитку механізму іпотечного банківського кредитування є міжнародний досвід та його адаптація до вітчизняної законодавчої бази з урахуванням умов, притаманних сучасній економіці України, зокрема нестачі довгострокових ресурсів і підвищених ризиків. Виходячи з цього обґрунтовано, що розвиток системи іпотечного кредитування доцільно починати з інвестицій у житлове будівництво, оскільки при будівництві житла період від початку інвестицій (видачі іпотечного кредиту) до одержання закінченого будівництвом об'єкта значно коротший, ніж при кредитуванні промисловості. 

3.  Спираючись на положення сучасної теорії фінансового посередництва й аналіз досвіду різних країн у сфері іпотечного кредитування, обґрунтовано, що на відміну від існуючого в Україні удосконалений механізм банківського іпотечного кредитування має включати етапи надання  кредитів під заставу нерухомості комерційними банками і комплекс визначальних принципів і нових умов (фінансових, організаційно-економічних, нормативно-правових), які об'єднують такі елементи у єдине ціле для створення стійкої системи і враховують специфіку сучасного стану розвитку банківської системи. 
4.  Процес участі банківських інститутів у розвитку парабанківських створює тісні взаємовідносини між банківськими та небанківськими фінансово-кредитними установами, які у взаємовигідній співпраці виступають фінансовими посередниками на грошовому ринку, акумулюють вільний грошовий капітал та розміщують його серед позичальників. Обґрунтовано, що розвиток цього процесу може сприяти розвитку іпотечного та фондового ринків в Україні в цілому і Донецькому регіоні зокрема.

5. Запропоновано сформувати новий механізм іпотечного кредитування банками України на основі встановлення взаємовигідних економічних зв’язків між банками і створеними ними фондами (фінансування будівництва, операцій з нерухомістю) та парабанківськими фінансовими інститутами (страховими компаніями, недержавними пенсійними фондами, професійними учасниками ринку цінних паперів, інститутами спільного інвестування). 

Такі взаємозв’язки дозволяють підвищити економічну ефективність іпотечного кредитування: банківські інститути одержують можливість формувати довгострокову та дешеву ресурсну базу для іпотечного кредитування, розширювати операції з надання іпотечних кредитів як фізичним (під 15-21% у гривні та 12-15% у доларах США), так і юридичним особам (під 18-22% у гривні та 15-17% у доларах США), а також одержувати додаткові доходи від короткотермінового розміщення залучених коштів від емісії сертифікатів ФОН при операціях "овернайт" під 2-3%, отримувати плату за виконання функцій управителя у розмірі 1-5% від обсягу емісії сертифікатів ФОН, а за участі банківського інституту як партнера у впровадженні даного проекту – одержувати до 40% прибутку від продажу нерухомості. При цьому забудовники забезпечені додатковими джерелами фінансування нерухомості та отримують винагороду в розмірі від 2 до 5% від вартості реалізованих об’єктів будівництва.

6. Питання залучення вільних коштів для подальшого кредитування вирішується завдяки участі банківських інститутів у створенні фондів фінансування будівництва, фондів операцій з нерухомістю та інститутів спільного інвестування, що, з одного боку, дозволяє залучити дешеві ресурси на первинний та вторинний іпотечний ринок, мінімізувати сукупні банківські ризики при інвестуванні коштів інвесторів у сертифікати фондів операцій з нерухомістю, іпотечні облігації, іпотечні сертифікати та нерухомість, а з іншого – учасники фондів операцій з нерухомістю отримують дохід (20-23% річних), що на сучасному етапі розвитку економіки України є достатньо ефективним та найменш ризикованим інвестуванням коштів. 
7. З метою захисту інтересів позичальників та створення належних умов для розвитку системи іпотечного банківського рефінансування доцільним є  внесення змін до Закону України "Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати" щодо єдності та взаємообумовленості обігу на фінансовому ринку таких його елементів, як консолідований іпотечний борг та іпотечні пули, необов’яз​ковості отримання згоди позичальника на приєднання його основного зобов'язання до консолідованого іпотечного боргу та включення іпотеки до іпотечного пулу.

8. Запропоновано комплекс заходів з удосконалення економіко-правового забезпечення механізму банківського іпотечного кредитування, спрямованих на  обмеження ризиків та підвищення привабливості з точки зору прибутковості, а також гарантованості погашення наданих іпотечних кредитів шляхом створення Єдиного державного реєстру кредитних історій, власником якого має стати НБУ разом із Держкомісією з регулювання ринків фінансових послуг України.
Визначено, хто повинен формувати інформацію, яка становить кредитну історію, та нести відповідальність за її недостовірність, обґрунтовано доцільність застосування до банків та небанківських фінансових установ встановлених законодавством заходів впливу у разі неподання, несвоєчасного подання або подання недостовірних даних, які становлять кредитну історію.
З метою створення умов для забезпечення функціонування механізму обігу заставних як інструменту рефінансування доцільно внести зміни до Закону України "Про іпотеку".

9. Обґрунтовано, що для здійснення ефективного контролю за іпотечним кредитуванням та попередження проблем підрозділи внутрішнього аудиту банків мають здійснювати не тільки наступний, а також і поточний контроль за проблемними, простроченими іпотечними кредитами, концентрацією іпотечних кредитів з метою управління ризиками, притаманними банківській кредитній діяльності. Для забезпечення незалежності внутрішнього аудиту й запобігання конфлікту інтересів необхідно впровадити затвердження Наглядовою радою банку прийому та звільнення, умов оплати праці внутрішніх аудиторів.

Практична апробація результатів дослідження підтвердила можливість та ефективність реалізації запропонованих рекомендацій з розвитку механізму іпотечного кредитування банками України. 
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АНОТАЦІЯ

Кірізлєєва А.С. Розвиток механізму іпотечного кредитування банками  України. – Рукопис.

Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук за спеціальністю 08.00.08 – Гроші, фінанси і кредит, Інститут економіки промисловості НАН України, Донецьк, 2008.

У дисертаційній роботі розглянуто основи механізму банківського іпотечного кредитування;  визначено проблеми та напрями розвитку ефективного механізму іпотечного кредитування банками  України.

На основі системного підходу та з урахуванням умов функціонування банківських інститутів механізм банківського іпотечного кредитування подано як послідовність етапів надання кредитів під заставу нерухомості комерційними банками й комплексу принципів та умов (фінансових, організаційно-економічних, нормативно-правових), які об’єднують елементи у єдине ціле.
Запропоновано створення відповідної законодавчої бази, яка б забезпечувала ринок іпотеки дієвими кредитно-фінансовими механізмами, що сприятиме обмеженню ризиків при іпотечному  кредитуванні, надаватиме йому привабливості з точки зору прибутковості, гарантій на погашення наданих іпотечних кредитів.

Визначено таку модель фінансово-кредитного механізму  іпотечного банківського кредитування, характерною рисою якої є участь у процесі кредитування парабанківських фінансових інститутів для створення сприятливих умов формування ресурсної бази довгострокових іпотечних кредитів. Наведені розрахунки ефективності встановлених економічних взаємозв’язків між учасниками рекомендованого механізму дозволять залучити найбільш вигідні кредитні ресурси з точки зору їх вартості та можливості довгострокового використання.
Розроблено ефективний механізм внутрішнього аудиту на принципах незалежного та попереджуючого контролю, який має здійснюватися службою аудиту банківських установ. 

Ключові слова: іпотечне кредитування, механізм банківського іпотечного кредитування, маркетинг, внутрішній аудит. 

АННОТАЦИЯ
Киризлеева А.С. Развитие механизма ипотечного кредитования  банками Украины. – Рукопись.

Диссертация на соискание научной степени кандидата экономических наук за специальностью 08.00.08 – Деньги, финансы и кредит, Институт экономики промышленности НАН Украины, Донецк, 2008.

В диссертационной работе рассмотрены основы механизма банковского ипотечного кредитования;  определены проблемы и направления развития эффективного механизма ипотечного кредитования банками в Украине.

На основе системного подхода и с учетом условий функционирования банковских институтов механизм банковского ипотечного кредитования представлен как последовательность этапов предоставления кредитов под залог недвижимости коммерческими банками и комплекса принципов и условий (финансовых, организационно-экономических, нормативно-право​вых), которые объединяют элементы в единое целое.
Предложено при определении объема наращивания ипотечных кредитных вложений учитывать следующие факторы: ресурсный потенциал банка; финансовое, социально-экономическое и правовое обеспечение ипотечного кредитования; приспособленность систем внутреннего аудита как основной составляющей внутреннего контроля  над существующими рисками в наращивании объемов ипотечных кредитов; резервный потенциал банка как соответствующий уровень результативности кредитной деятельности в предыдущих периодах, который способен обеспечить формирование при необходимости резервов на случай возможных потерь от кредитных операций в будущих периодах.

Предложено создание необходимой законодательной базы, которая бы обеспечивала рынок ипотеки действующими кредитно-финансовыми механизмами,  оказывала содействие ограничению рисков при ипотечном  кредитовании, способствовала его привлекательности с точки зрения прибыльности, гарантий на погашение предоставленных ипотечных кредитов.

Стратегическими задачами службы маркетинга являются определение конкурентных преимуществ банка и его позиций на местном рынке данной услуги, разработка предложений по стратегии развития банковского ипотечного кредитования. Поэтому в диссертационной работе исследованы условия развития маркетинга услуг ипотечного кредитования в банках и банковская деятельность на современном рынке ипотечного кредитования. 

Определены взаимосвязи между всеми участниками рекомендованного внедрения кредитно-финансовых механизмов развития рынка ипотеки с целью создания условий для развития долгосрочного кредитования инвестиционных проектов учреждениями кредитной системы Украины и преодоления трудностей формирования ресурсной базы долгосрочных ипотечных кредитов. Приведены расчеты экономической эффективности предложений по усовершенствованию кредитно-финансового механизма развития рынка ипотеки для всех его участников. Участие банковских институтов в создании фондов финансирования строительства, фондов операций с недвижимостью будет способствовать привлечению дешевых и долгосрочных ресурсов на первичный и вторичный ипотечный рынок для стимулирования развития ипотечного кредитования и минимизировать совокупные банковские риски при инвестировании средств инвесторов в сертификаты фондов операций с недвижимостью, недвижимость.   

Разработан эффективный механизм внутреннего аудита на принципах независимого и предупредительного контроля, который должен осуществляться службой аудита банковских учреждений. Необходимо, чтобы   подразделением банка внутреннего аудита проводился не только последующий, но и текущий контроль над: проблемными, просроченными ипотечными кредитами; укомплектованностью необходимыми документами кредитных дел; соблюдением требований действующего законодательства и нормативных актов Национального банка Украины; концентрацией ипотечных кредитов с целью управления рисками, присущими банковской кредитной деятельности. С целью содействия осуществлению независимого, эффективного аудита и предотвращения конфликта интересов предложены разработка и внедрение в нормативно-правовые акты Национального банка Украины и внутренние документы  банка утверждение только Наблюдательным советом банка приема и увольнения, условий оплаты труда внутренних аудиторов.

Уточнено понятие внутреннего аудита как инструмента оперативного управления, которое обеспечивает реальную оценку деятельности банка, качества кредитного портфеля, определение и минимизацию рисков ипотечного кредитования.
Ключевые слова: ипотечное кредитование, механизм банковского ипотечного кредитования, маркетинг, внутренний аудит. 
SUMMARY

Kirizleeva A.S. Development of mechanism for mortgage credit lending by banks of Ukraine. – Manuscript.

Thesis for the candidate of economic science in specialty 08.00.08 – Money, Finances and Credit. – Institute of Industrial Economics of NAS of Ukraine, Donetsk, 2007.

The thesis considers the basic principles of the mechanism for mortgage credit lending by banks; it also defines problems and ways for developing the effective mechanism for mortgage credit lending.
Based on the system approach and taking into consideration conditions for functioning of banking institutions, the mechanism of mortgage credit lending is presented as successive stages in giving credits on mortgage by commercial banks and as a complex of principles and terms (financial, organizational-economic, normative-legal) which integrate the elements into the one whole.

It is offered to elaborate a legislative base that would provide the mortgage market with effective credit and financial mechanisms, which in its turn will reduce risks when giving mortgage credits, make them attractive from the point of view of profitability and guarantee of credit repayment.

The model of finance-credit mechanism for mortgage credit lending is offered that provides participation of parabanking financial institutions in the credit process in order to create favourable conditions for forming resource base for long-term mortgage credits. The estimation of efficiency of economic interrelations between the participants of the mechanism recommended allows to receive the resources most benefitial from the view of their value and long-term usage.

Effective mechanism of internal audit on principles of independent and anticipating control is developed, it should be carried out by auditor services in banking institutions. 

Key words: mortgage credit lending, mechanism of mortgage credit lending by banks, marketing, internal audit.
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