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ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми. Трансформування національної економіки і її перехід до посткризового розвитку вимагає значних фінансових ресурсів. Головним постачальником фінансових ресурсів суб’єктам господарювання та 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 необхідні 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 приді​ляють значну увагу науковим дослідженням іпотечних відносин, особливостей і перспектив розвитку іпотечного ринку. Розвиткові і функціонуванню вітчиз​няного ринку нерухомості, особливо житлової, та іпотечного кредитування як самостійного сегмента фінансового ринку присвячено низка робіт вітчизняних учених-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 та 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 пробле​матики, ще недостатньо повно і всебічно вивчено та проаналізовано процеси 
і механізми іпотечного кредитування в Україні, а проблема пропозиції довгострокових фінансових ресурсів залишається невирішеною, тому 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. Дисер​таційне дослідження проводилось у межах науково-дослідних робіт Універ-
ситету банківської справи Національного банку України (м. Київ). Зокрема, 
у Харківському інституті банківської справи «Регіональні аспекти функціону​вання 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) та 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 обґрунтовано 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 за без​печення розвитку ринку житлової нерухомості;

· з’ясувати тенденції розвитку ринку житлової нерухомості та фінан​сового забезпечення сфери іпотечного кредитування;

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

· проаналізувати ризики, що впливають на іпотечне кредитування жит​лової нерухомості;

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

· запропонувати підходи до підвищення ефективності іпотечного креди​тування 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 та 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 і 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 з приводу формування, розподілу, перерозподілу та цільового використання коштів на придбання об’єктів нерухомості;
· методичні підходи до оцінювання стану розвитку іпотечного кредиту​вання 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 позичаль​ників, фінансово-кредитних установ, державних і недержавних органів, участь яких забезпечить ефективний перерозподіл внутрішніх фінан​сових 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 і 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 та результати дисертаційного дослідження обговорено і схвалено на 7-ми всеукраїнських 
і міжнародних науково-практичних конференціях, а саме: 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 і 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 (12 – одноосібних, 6 – у співавторстві), з яких 10 статей – 
у фахових виданнях загальним обсягом 2,62 друк. арк., 11 – в інших виданнях обсягом 0,91 друк. арк. Загальний обсяг публікацій становить 3,53 друк. арк., 
з яких особисто авторові належить 3 друк. арк.

 Структура та обсяг роботи. Дисертація складається із вступу, трьох розділів, висновків до кожного розділу, загальних висновків, додатків і списку використаних джерел. Загальний обсяг дисертації викладено на 158 сторінках. Робота містить 8 таблиць, 48 рисунків. Список використаної літератури налічує 223 джерела на 21 сторінці, 6 додатків на 17 сторінках.

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ ДИСЕРТАЦІЇ

У вступі обґрунтовано актуальність теми дисертаційного дослідження, визначено мету і завдання, об’єкт і предмет дослідження, сформовано наукову новизну і практичне значення отриманих результатів, форми їх апробації 
та оприлюднення результатів дослідження.

У першому розділі «Теоретичні засади іпотечного кредитування житлової нерухомості» на основі опрацювання та систематизації досліджень 
з питань іпотечного кредитування узагальнено теоретичні підходи до розкриття сутності іпотечного кредитування, його функцій, визначення об’єктів 
та організаційних засад функціонування іпотечного кредитування житлової нерухомості.

Огляд та аналіз фахової вітчизняної і зарубіжної літератури свідчить про відсутність єдиного підходу до визначення поняття «іпотечний ринок» 
та «іпотечне кредитування». З урахуванням цього в роботі запропоновано таке визначення цих понять: «іпотечний ринок» – це система суспільних відносин, що заснована на вільному придбанні або ж будівництві споруд, будівель тощо; «іпотечне кредитування» – система фінансово-економічних відносин, пов’я​заних із забезпеченням іпотечного ринку фінансовими ресурсами шляхом акумулювання, розподілу та перерозподілу довгострокових фінансових ресурсів та предметів застави з метою ефективного функціонування іпотечного ринку.

На основі дослідження ринку іпотечного кредитування встановлено тісний взаємозв’язок іпотечного ринку і ринку нерухомості (рис. 1).










Рис. 1. Взаємозв’язок іпотечного кредитування 

із ринком нерухомості

Цей взаємозв’язок свідчить про чільне місце ринку нерухомості, який спонукає до організаційних, економічних та фінансових відносин на ринку іпотечного кредитування.

На основі аналізу сутності іпотечного кредиту визначено переваги 
і недоліки кредитів під заставу житлової нерухомості. До факторів, які сприяють розвиткові іпотечного кредитування, слід віднести: наявність законодавчо-нормативної бази; загальну стабільність вітчизняних макроекономічних умов; розвиток фінансово-кредитного ринку; збільшення платоспроможності населення; існування системи страхування ризиків, пов’язаних з іпотекою.

Однією з необхідних умов розвитку іпотечного ринку є участь держави в його функціонуванні, зокрема: формування законодавчої бази; розробка і прийняття уніфікованих іпотечних стандартів; заходи контролю над інфляційними процесами; державні гарантії учасникам; заходи, спрямовані на створення високоліквідних фінансових інструментів; упровадження ефек​тивних заходів щодо державного субсидіювання при іпотечному кредитуванні; заходи, спрямовані на зміцнення фінансово-кредитної системи та стійке функціонування ринку іпотечних цінних паперів.

З метою поліпшення системи іпотечного кредитування вдосконалено структуру системи кредитних відносин при іпотечному кредитуванні, зокрема виділено такі суб’єкти іпотечного кредитування: поручитель; органи, що регулюють оборот нерухомого майна; кредитні агентства, що надають інформацію про кредитоспроможність клієнтів; компанії, що спеціалізуються на вилученні заставленого майна.

Для забезпечення ефективного функціонування іпотечного ринку вдосконалено класифікацію іпотеки, яка залежить від цілей (споживчі цілі, купівлю, будівництво); від кредитора (банківська, небанківська); від способів погашення (лише відсотки, а основна сума по закінчення терміну дії угоди, нерівними частинами, рівними частинами, зростаючими платежами).

Дослідження функцій іпотечного ринку дозволило їх систематизувати та виділити, на погляд автора, найважливішу – соціальну, яка забезпечує гармонізацію інтересів місцевої влади і громадян, забезпечення соціальних гарантій населення, створення інфраструктури виробничого сектору економіки та поліпшення соціальних умов населення.

Результати дослідження підтверджують важливу роль системи іпотечного кредитування, оскільки вона сприяє найбільш ефективному перерозподілу фінансових ресурсів. 

На основі аналізу економічної природи нерухомості проведено поглиблене дослідження «об’єкта нерухомості». Автором представлено його класифікацію і запропоновано власне визначення «об’єкт іпотечної житлової нерухомості» як майна, яке відповідно до законодавства країни визначається 
як житлове, після укладення договору купівлі-продажу виступає заставою повернення іпотечного кредиту та передбачає заборону втручання сторонніх осіб у набуття права власності на об’єкт цієї нерухомості.
Розглянувши інструменти системи функціонування іпотечного ринку, можна виділити такі основні чинники його ефективного функціонування: наявність процедури стандартизації і страхування іпотечних кредитів, що сприяє зниженню ризиків учасників ринку; наявність розвиненої інфра​структури ринку, що мають особливий статус і державну підтримку з боку держави; розвинений фондовий ринок, що дозволяє реалізувати широкий спектр фінансових інструментів, які використовуються для залучення додаткових фінансових ресурсів.

У другому розділі «Аналіз та оцінка іпотечного кредитування житлової нерухомості в Україні» обґрунтовано тенденції розвитку іпотечного кредитування житлової нерухомості, на підставі яких здійснено аналіз 
і визначено особливості функціонування ринку іпотечного кредитування, проведено аналіз ризиків іпотечного кредитування житлової нерухомості, соціологічне дослідження щодо соціальних очікувань працівників банків 
і позичальників іпотечних кредитів. 

Запропонована вибірка основних показників для здійснення оцінки іпотечного кредитування житлової нерухомості передбачає визначення обсягів 
і тенденцій розвитку іпотечного кредитування житлової нерухомості в Україні.

На основі проведеного аналізу визначено, що в післякризовий період іпотечне кредитування починає стабілізуватися, та банківські установи знову пропонують нові програми іпотечного кредитування. Варто зазначити, що 
до 2008 року обсяги іпотечного кредитування мали динаміку різкого зростання, а з початком світової економічної кризи – почали коливатися. Станом на початок 2010 року було досягнуто піку обсягів портфеля іпотечних кредитів вітчизняних банків (143 360 млн грн). Станом на початок 2013 року обсяги іпотечного портфеля банків досягли рівня ІІІ кварталу 2008 року і становили 68 158 млн грн. Питома вага іпотечних кредитів в іноземній валюті, починаючи із 2009 року, зменшувалась і досягла рівня 67,3%, а в національній валюті – почала зростати і становила 32,7%. Суттєво коливається і вартість житла на ринку житлової нерухомості: якщо 2008 року вартість житлової нерухомості становить у середньому по регіонах від 2 093 до 3 440 дол. США за 1 м2, а станом на 01.01.2013 – від 1 106 до 1 915 дол. США за 1 м2. Спостерігається тенденція до поступового зниження відсоткових ставок за іпотечними кредитами в порівнянні із кризовим періодом, особливо це стосується кредитів у національній валюті – 15,9% 2012 року в порівнянні із 20,6% 2009-го. Чітко виокремилася структура іпотечних кредитів за цілями кредитування, переважно це кредити на купівлю житла під його заставу – 65,4%.

Проведене соціологічне опитування серед кредиторів – банківських установ і позичальників – користувачів іпотечних кредитів показало, що є достатньо велика потреба у вдосконаленні ринку іпотечного кредитування, з боку попиту і пропозиції іпотечних кредитів.

Проведене соціологічне дослідження дало змогу виділити основні чинники, які впливають на іпотечне кредитування в Україні (табл. 1).
Таблиця 1

Основні чинники впливу на іпотечний ринок житлової нерухомості

	Чинники стримування
	Відповіді респондентів, %

	Низький рівень заробітної плати
	80,0

	Високий рівень ризиків іпотечних кредитів   
	57,0


Закінчення табл. 1
	Чинники вдосконалення
	Відповіді респондентів, %

	Запровадження довгострокового депозиту 
для заощадження з метою купівлі власного житла
	54,0

	Запровадження об’єднань забудовників і кредиторів 
у сфері житлового будівництва
	71,0

	Включення в розділ «видатки» державного бюджету коштів 
для кредитування державного, кооперативного та індивідуального житла
	43,0

	Розвиток спеціалізованих іпотечних установ, 
які б фінансували місцеві бюджети
	31,0

	Розвиток приватних (кооперативних) банків, 
які б спеціалізувалися лише на іпотечному кредитуванні
	22,0


Результати соціологічного опитування підтвердили загальні гіпотези про те, що іпотечне кредитування потребує вдосконалення. Найбільш реальним на нинішній день є розвиток іпотечного кредитування за рахунок акумуляції віль​них коштів громадян України і вітчизняних підприємств та створення кредит​них установ, що спеціалізуються на кредитуванні лише житлової нерухомості.
На основі аналізу підходів до визначення ризиків іпотечного креди​тування систематизовано їхні класифікаційні ознаки (ризик позичальника, кредитора, ринку житлової нерухомості) і запропоновано вдосконалену класифікацію ризиків іпотечного кредитування житлової нерухомості (рис. 2).

Рис. 2. Класифікація ризиків іпотечного кредитування

 житлової нерухомості

На основі кореляційного аналізу визначено фактори впливу на обсяги надання іпотечних житлових кредитів. Проведений аналіз впливу на обсяги іпотечних кредитів (у) дав можливість стверджувати, що зі зростанням середньомісячного наявного доходу громадян (х) на 1 гривню обсяги іпотечних кредитів збільшаться в середньому на 0,00844 млн грн.
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де R2 – коефіцієнт детермінації, що вказує на якість моделі.
Аналіз впливу на середньозважену процентну ставку за кредитом виявив, що зі зростанням середньозваженої процентної ставки за депозитом (х) на 1% середня ставка за іпотечним кредитом (у) зростає в середньому на 0,718%.
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Ми дослідили, що інші показники (ВВП, обсяги депозитів населення, вартість нерухомості) практично не впливають на обсяги надання іпотечних кредитів.

У третьому розділі «Перспективи розвитку іпотечного кредитування житлової нерухомості в Україні» обґрунтовано концептуальні засади вдоско​налення інституційних засад і побудови структури організаційно-економічної системи іпотечного кредитування житлової нерухомості, запропоновано на​прями підвищення ефективності іпотечного кредитування та методи прогнозу​вання обсягів іпотечного кредитування. З метою підвищення ефективності іпо​течного кредитування житлової нерухомості запропоновано алгоритм підви​щення ефективності іпотечного кредитування житлової нерухомості (рис. 3). 


Рис 3. Алгоритм підвищення ефективності іпотечного кредитування житлової нерухомості

Розроблений алгоритм передбачає налагодження зв’язків між іпотечним ринком, ринком страхування і будівництва житлових будинків. Це дозволить сконцентрувати грошові потоки на всіх етапах кредитування – від початку будівництва до продажу житлової нерухомості – з максимальною ефективністю їх використання.

Важливим етапом у кредитному процесі є аналіз фінансового стану під​приємства-забудовника, від якого залежать терміни будівництва та його здачі в експлуатацію, а це, своєю чергою, позначається на кредитних відносинах пози​чальника і кредитора. Аналіз фінансового, технічного, матеріального та кадро​вого забезпечення забудовника дасть можливість уникнути ризиків, які можливі при іпотечному кредитуванні в межах діяльності та відповідного забезпечення забудовника.

Проведений аналіз інституційного середовища іпотечного кредитування житлової нерухомості дозволив виокремити і визначити умови, в яких функціонує сучасний ринок житлової нерухомості, його взаємозв’язок з іншими ринками. Це перш за все грошово-кредитна система і напрями регулювання іпотечного кредитування; вітчизняне законодавство у сфері іпотечного кредитування житлової нерухомості та будівництва; конкурентне середовище 
у сфері будівництва та кредитування; інфраструктура ринку житлової неру​хомості; інтеграція ринку житлової нерухомості; механізм взаємовідносин 
у сфері житлової нерухомості; стан ринку житла і комунальних послуг тощо.

Реалізація пріоритетних напрямів у сфері житлового будівництва та його іпотечного кредитування неможлива без комплексної перебудови інститу​ційного середовища і вдосконалення інституційної структури іпотечного кредитування житлової нерухомості. Необхідно сформувати досить виважену та дієву інституційну структуру іпотечного кредитування житлової нерухомості (рис. 4). 
Важливу роль у сфері іпотечного кредитування житлової нерухомості відіграють як державні органи, так і недержавні організації та установи, 
а у сфері дієвого забезпечення формування та розвитку ринку нерухомості – інфраструктура іпотечного ринку. Інституційна структура виступає одночасно результатом та інструментом, за допомогою якого суб’єктами іпотечного ринку реалізуються власні економічні інтереси та забезпечується ефективне функціонування ринку нерухомості. Успішний і принципово новий розвиток іпотечного кредитування житла в Україні буде неможливим без запровадження і прискореного розвитку інституційних інвесторів, які повинні стати важливими постачальниками фінансових ресурсів на вищезазначений ринок.

Принципово важливим питанням є вибір відповідних фондів і створення надійної системи управління ними, яка б забезпечувала мінімізацію можливих витрат активів цих фондів та їх зростання.

У сучасних умовах розвитку національної економіки потребує суттє-
вого підвищення роль таких інститутів, як фонди взаємного інвестування, страхові компанії, кредитні спілки, інвестиційні компанії, на ринку іпотечного житлового кредитування. Діяльність кредитних спілок і кооперативних банків може бути суттєво активізована за умови створення дієвої правової бази щодо розширення кооперативного житлового будівництва з використанням іпотеч​ного кредитування.






Рис. 4. Інституційна структура іпотечного кредитування

житлової нерухомості

Для визначення напрямів подальшого розвитку іпотечного кредитування житлової нерухомості вітчизняними банківськими установами автором засто​совано методи економіко-математичного моделювання, де розглянуто прогнози обсягів іпотечного кредитування житлової нерухомості на найближчу перспек​тиву (табл. 2).

Таблиця 2

Прогнозні значення показників іпотечного кредитування 

та їх відповідні оцінки 
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 – експоненціальні моделі трендів;
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 – сукупні іпотечні кредити;
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– іпотечні кредити до 1 року;
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– іпотечні кредити від 1 до 5 років;
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– іпотечні кредити більше ніж на 5 років;
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– іпотечні кредити в національній валюті;
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 – іпотечні кредити в доларах США;

МЕ – середнє значення помилки,

MSE – значення середньоквадратичної помилки.

Прогноз із найменшою похибкою сукупних іпотечних кредитів, наданих банківськими установами України для придбання та будівництва житлової нерухомості, одержуємо на основі параболічної моделі тренду:
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Прогноз із найменшою похибкою іпотечних кредитів у гривнях, наданого банківськими установами для придбання та будівництва житлової нерухомості, одержуємо як на основі параболічної моделі тренду:
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Прогноз із найменшою похибкою іпотечних кредитів у дол. США, наданих банківськими установами України для придбання та будівництва житлової нерухомості, отримуємо за допомогою параболічного тренду:
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Аналіз лінійного рівняння регресії вказує на додатний (
[image: image42.wmf]00228
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) вплив іпотечних кредитів більше ніж на 5 років на сукупні кредити, надані банківськими установами України для придбання та будівництва житлової нерухомості.

Аналіз множинного рівняння регресії показує, що більший додатний вплив на сукупні іпотечні кредити мають іпотечні кредити в дол. США (
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) і трохи менший вплив на сукупні іпотечні кредити мають іпотечні кредити у гривнях (
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), надані банківськими установами України для придбання та будівництва житлової нерухомості. Зокрема, при збільшенні іпотечних кредитів у гривнях на 1 млн грн і деякому постійному чи середньому значенні іпотечних кредитів у дол. США очікується збільшення сукупних іпотечних кредитів, наданих банківськими установами України для придбання та будівництва житлової нерухомості в середньому на 0,94 млн грн. При збільшенні іпотечних кредитів у дол. США на 1 млн грн і постійному чи середньому значенні іпотечних кредитів у гривнях очікується збільшення сукупних іпотечних кредитів, наданих банківськими установами України для придбання та будівництва житлової нерухомості, у середньому на 1,05232 млн грн.

Здійснивши прогнозування обсягів іпотечних кредитів можна ствер​джувати, що їхні обсяги будуть зменшуватись. Спад обсягів виданих іпотечних кредитів вказує на потребу вдосконалення процесів акумулювання і видачі іпотечних кредитів. Саме таке поліпшення може спричинити позитивний вплив на подальший розвиток іпотечного кредитування через забезпечення якості іпотечних портфелів банків.

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 класифі​кації 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 креди​тування. 
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 інсти​тутів, 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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АНОТАЦІЯ

Андрущак М. Б. Іпотечне кредитування житлової нерухомості 
в Україні. ( Рукопис.
Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук за спеціальністю 08.00.08 ( Гроші, фінанси і кредит / Львівська державна фінансова академія. – Львів, 2013.

Дисертація присвячена дослідженню теоретичних положень і розроб​ленню практичних рекомендацій з удосконалення іпотечного кредитування житлової нерухомості в Україні. 

Досліджено економічний зміст, складові та функціональне призначення понять «іпотечний ринок», «іпотечне кредитування» та «об’єкт іпотечної житлової нерухомості». Установлено зв’язок іпотечного ринку із ринком нерухомості та системою іпотечного кредитування загалом. Визначено вплив факторів та їх зміну на обсяги і вартість іпотечного кредитування. Запропоновано алгоритм підвищення ефективності іпотечного кредитування, інституційну структуру, структуру організаційно-економічного механізму та методичні підходи до прогнозування обсягів фінансових ресурсів для іпотечного житлового кредитування на основі використання параболічних, експоненціальних та лінійних моделей трендів.

Ключові слова: іпотека, іпотечне кредитування, іпотечний ринок, ринок нерухомості, житлова нерухомість, ризики іпотечного кредитування житлової нерухомості.
АННОТАЦИЯ

Андрущак М. Б. Ипотечное кредитование жилой недвижимости 
в Украине. – Рукопись.
Диссертация на соискание ученой степени кандидата экономических наук по специальности 08.00.08 ( Деньги, финансы и кредит / Львовская государ​ственная финансовая академия, Львов, 2013.

Объектом исследования являются процессы ипотечного кредитования жилищной недвижимости в Украине. 

Предметом исследования являются теоретические и практические аспек​ты ипотечного кредитования жилищной недвижимости банками в Украине. 

Целью исследования является углубление теоретико-методологических принципов и разработка практических рекомендаций относительно активи​зации ипотечного кредитования жилищной недвижимости в условиях трансформации экономики.

Исследовано экономическое содержание и составляющие понятий «ипотечный рынок», «ипотечное кредитование» и «объект ипотечной жилищ​ной недвижимости». Установлена связь ипотечного рынка с рынком недвижимости и системой ипотечного кредитования в целом. Определено, что ипотечное кредитование выполняет социальную функцию, которая обеспе-чивает гармонизацию местной власти и граждан, социальных гарантий, населения, улучшение условий и создание инфраструктуры производственного сектора экономики. За результатами исследования дополнено перечень классификационных признаков ипотеки. Определена характеристика объектов и субъектов ипотечного кредитования жилищной недвижимости.

На основе проведенного социологического исследования определены основные факторы сдерживания развития ипотечного кредитования в Украине.
Анализ рисков ипотечного кредитования жилищной недвижимости позволил усовершенствовать классификационные признаки (риск заемщика, кредитора, рынка жилищной недвижимости). Проведена оценка влияния факторов на риски ипотечного кредитования жилищной недвижимости на основе применения регрессионного анализа.

Предложен алгоритм повышения эффективности ипотечного кредито​вания жилищной недвижимости на основе: создание кооперативных ипотечных банков, объединения строительных организаций, с банковскими учреждениями, сотрудничеством страхового рынка с ипотечным рынком и эффективной работы бюро кредитных историй.

Усовершенствована институционная структура путем объединения в единственную комплексную систему заемщиков, финансово-кредитных учреждений, государственных и негосударственных органов, участие которых обеспечит эффективное перераспределение внутренних финансовых ресурсов от строительства к его кредитованию.

Предложен подход до формирования организационно-экономической системы ипотечного кредитования за счет систематизации методов (органи за​ционных, экономических), инструментов (финансовых, нефинансовых) и рычагов влияния, на развитие ипотечного кредитования жилищной недвижи​мости. 
Раскрыты методические подходы к прогнозированию объемов финан​совых ресурсов для ипотечного жилищного кредитования на основе использования параболических, экспоненциальных и линейных моделей трендов, что дает возможность прогнозирования объемов финансовых ресурсов для ипотечного кредитования.
Ключевые слова: ипотека, ипотечное кредитование, ипотечный рынок, рынок недвижимости, жилая недвижимость, риски ипотечного кредитования жилой недвижимости.

ANNOTATION
Andrushchak M. B. Mortgages residential property in Ukraine. ( Manuscript.
The dissertation for scientific degree of Candidate of Economic in specialty 08.00.08. –( Money, Finance and Credit / Lviv State Academy of Finance. – Lviv, 2013.

The thesis deals with theoretical propositions and developing practical recommendations to improve the mortgage of residential property in Ukraine.

The economic content, components and functionality of the terms "mortgage market", "mortgages" and "object mortgage of residential property." The connection of the mortgage market and the real estate market of mortgage lending in general. The influence factors and change the volume and value of mortgage lending. The algorithm efficiency mortgage lending, institutional structure, the structure of organizational-economic mechanism and methodological approaches to the prediction of funds for mortgage lending on the basis of parabolic, exponential and linear trend models.

Keywords: mortgages, mortgage loans, mortgage market, real estate, residential real estate, mortgage risks residential real estate.
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Іпотечне кредитування








Система фінансово-економічних відносин, �що виникає під час операцій з об’єктами нерухомості





Ринок нерухомості





Об’єкти нерухомості, в межах яких 


формується попит і ціна








Іпотечний ринок 





Суб’єкти нерухомості, в межах яких 


формується пропозиція і ціна






































                                                                           М а к р о р і в е н ь

















М і к р о р і в е н ь





Класифікація ризиків іпотечного кредитування �житлової нерухомості





Ризик позичальника





Ліквідності





Вторинного ринку





Первинного ринку





Зниження або втрата вартості житлової нерухомості





Кредитний





Ризик кредитора





Ризик ринку житлової нерухомості





Процентної ставки





Валютний 





Кредитний





Валютний 





Процентної ставки





Забудовника 





Законодавчий 





Будівництва  





Дворівнева системи бюро кредитних історій, керівним органом якої виступає 


Національний банк України





Забезпечення первинного ринку житлової нерухомості організаціями 


із запровадження документації будівництва, будівництва, �введення в експлуатацію і кредитування житлової нерухомості





Створення державної страхової компанії з метою страхування �іпотечної житлової нерухомості та первинного ринку будівництва житла





Запровадження довгострокового депозитного рахунку для акумуляції 


і надання іпотечних кредитів членам банку








Етап 4. Ефективна робота бюро кредитних історій 








Етап 2. Об’єднання будівельних організацій із банківськими установами








Етап 3. Співпраця страхового ринку з іпотечним ринком








Етап 1. Створення кооперативних іпотечних банків








Державні і недержавні органи, організації, установи





Національний банк України





Ощадні 





Іпотечні 





Універсальні банки





Державна комісія з регулювання ринків фінансових послуг





Банківська система





нотаріальні органи;


рієлтерські компанії;


депозитарії;


бюро кредитної інформації;


рейтингові агентства;


організації з оцінки майна;


судові органи





Фонд гарантування вкладів фізичних осіб;


Єдиний державний реєстр прав;


Кабінет Міністрів України;


Українська національна іпотечна асоціація;


Державна іпотечна установа;


органи місцевого самоврядування











Інноваційні 





Інвестиційні 





Страхові компанії





Гарантійні фонди








Позичальники





ЖИТЛОВА НЕРУХОМІСТЬ


Кредитори





Спеціалізовані фінансово-кредитні установи





Банківські установи (комерційні банки)





Спеціальні банки





Кооперативні 





Об’єднання банків, парабанків





Інфраструктура: 


інститути спільного інвестування;


інститути взаємного інвестування





Інфраструктура: 


фінансово-промислові групи;


агентства з іпотечного житлового кредитування;


ощадно-будівельні каси





Парабанківська система





Пенсійні фонди





Кредитні спілки





Інвестиційні компанії





Ощадні каси





Регулятори





4,575





4,595





4,475





4,738





4,548





4,693





4,885





4,614





4,811





13,040





60,921





59,148





56,368





53,777





51,861





48,289





28,573





31,274





34,288





46,038





39,843





33,456








� Прізвище автора змінено згідно зі Свідоцтвом про шлюб (серія 1-СГ № 170381 від 03.09.2011 р.).
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