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ÁÓÄ²ÂÍÈÖÒÂÀ Ó ÇÀÐÓÁ²ÆÍÈÕ ÊÐÀ¯ÍÀÕ*

Ðîçãëÿíóòî ïðèíöèïè é ìåõàí³çìè ôóíêö³îíóâàííÿ ñèñòåìè êîíòðàêòíèõ æèòëîâèõ çàîùàä-
æåíü ó çàðóá³æíèõ êðà¿íàõ. Ðîçêðèòî äîñâ³ä ðåô³íàíñóâàííÿ êðåäèò³â òà ñïîñîáè äåðæàâíîãî
ñòèìóëþâàííÿ çàîùàäæåíü ó îùàäíî-áóä³âåëüíèõ êàñàõ.

In the article principles and mechanisms of functioning the system of housing contract savings in foreign
countries are considered. Directions for improving mortgage crediting practice in Ukraine, connected
with the creation of savings-building banks, are proposed.

Íàéâàæëèâ³øèì ÷èííèêîì ðîçâèòêó ñóñï³ëüñòâà â óìîâàõ ³íôîðìàö³éíî-òåõ-
íîëîã³÷íî¿ ðåâîëþö³¿ ñòàº ëþäñüêèé êàï³òàë, óò³ëåíèé ó çíàííÿõ, íàâè÷êàõ, êâà-
ë³ô³êàö³¿ é äîñâ³ä³ ðîáî÷î¿ ñèëè. Â³ä òîãî, ÿê³ ïðîäóêòè õàð÷óâàííÿ ëþäèíà ñïî-
æèâàº, ÿê âîíà çàáåçïå÷åíà òîâàðàìè îñîáèñòîãî ïðèçíà÷åííÿ, â ÿêèõ óìîâàõ
ïðàöþº, â³äïî÷èâàº, ïðîæèâàº, çàëåæèòü ð³âåíü ¿¿ çäîðîâ’ÿ, îñâ³òè, êóëüòóðè, ñ³-
ìåéíå áëàãîïîëó÷÷ÿ, íàÿâí³ñòü ä³òåé, ¿õ ô³çè÷íèé ³ äóõîâíî-êóëüòóðíèé ð³âåíü.

Ðîëü ³ çíà÷åííÿ ëþäñüêîãî êàï³òàëó â Óêðà¿í³ îñîáëèâî çðîñòàþòü ó çâ’ÿçêó ³ç ñèñ-
òåìíîþ äåìîãðàô³÷íîþ êðèçîþ òà ïðîöåñîì äåïîïóëÿö³¿, ÿêèé ïðèñêîðþºòüñÿ. Âïðî-
äîâæ 1991—2008 ðîê³â çàãàëüíà ÷èñåëüí³ñòü íàñåëåííÿ ó êðà¿í³ ñêîðîòèëàñÿ íà 5,9 ìëí
îñ³á, àáî íà 11,3 %. Ïðè öüîìó âèïåðåäæàþ÷èìè òåìïàìè çìåíøóºòüñÿ ê³ëüê³ñòü íà-
ñåëåííÿ åêîíîì³÷íî àêòèâíîãî â³êó, òîáòî 20—64 ðîê³â. Îòæå, Óêðà¿í³ äîâåäåòüñÿ
çä³éñíþâàòè ñòðàòåã³þ ìîäåðí³çàö³¿ ñóñï³ëüñòâà é òàêî¿ éîãî âàæëèâî¿ ñêëàäîâî¿, ÿê
åêîíîì³êà, â óìîâàõ ñêîðî÷åííÿ ÷èñåëüíîñò³ ðîáî÷î¿ ñèëè. Ó çâ’ÿçêó ç öèì ïð³îðè-
òåòîì ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íî¿ ïîë³òèêè º ïîë³ïøåííÿ ÿêîñò³ òðóäîâèõ ðåñóðñ³â. 

Äîñÿãòè öüîãî ìîæíà øëÿõîì çàáåçïå÷åííÿ çðîñòàííÿ äîáðîáóòó ïåðåâàæíî¿
á³ëüøîñò³ íàðîäîíàñåëåííÿ, â òîìó ÷èñë³ çà ðàõóíîê ñòâîðåííÿ óìîâ äëÿ ïîë³ïøåí-
íÿ ñòàíó çäîðîâ’ÿ, ï³äâèùåííÿ ð³âíÿ ïðîôåñ³éíî-îñâ³òíüî¿ ï³äãîòîâêè. Ïðè öüîìó
îñîáëèâîãî çíà÷åííÿ íàáóâàº çàáåçïå÷åí³ñòü êîæíî¿ ñ³ì’¿, îñîáè æèòëîì. Àäæå â
íàø³é êðà¿í³ íà îäíó îñîáó â ñåðåäíüîìó ïðèïàäàº 22,0 ì2, òîä³ ÿê ó ÑØÀ — 64,3,
Íîðâåã³¿ — 57,0, Øâåö³¿ — 48,2, Óãîðùèí³ — 34,1, Ðîñ³¿ — 30,01.

* Còàòòÿ ï³äãîòîâëåíà çà ô³íàíñóâàííÿ Äåðæàâíîãî ôîíäó ôóíäàìåíòàëüíèõ äîñë³äæåíü Óêðà¿íè.
1 
Ëàçàðîâà Ë. Îñîáåííîñòè ïîäõîäà ê æèëèùíîé ïîëèòèêå // Ýêîíîìèñò. — 2006. — ¹ 10. — Ñ. 78.
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Âèõ³ä Óêðà¿íè íà ð³âåíü ñó÷àñíèõ æèòëîâèõ ñòàíäàðò³â êðà¿í ÖÑª (23—30 ì2)
ïîòðåáóº ðàäèêàëüíî¿ êîðåêö³¿ ³ñíóþ÷î¿ æèòëîâî¿ ïîë³òèêè. Âîíà ìàº ôîðìóâàòè-
ñÿ ïåðåâàæíî íà ðèíêîâèõ çàñàäàõ, ³ âñ³ ãðîìàäÿíè êð³ì ìàëîçàáåçïå÷åíèõ ïîâèíí³
çàäîâîëüíÿòè ïîòðåáè â æèòë³ çà âëàñí³ êîøòè, âèêîðèñòîâóþ÷è ñèñòåìó êðåäè-
òóâàííÿ. Â ºâðîïåéñüêèõ êðà¿íàõ æèòëîâå áóä³âíèöòâî çä³éñíþºòüñÿ çäåá³ëüøîãî
çà ðàõóíîê íàñåëåííÿ. Âàæëèâó ðîëü â³ä³ãðàº êîîïåðàòèâíå áóä³âíèöòâî, ÷àñòêà
ÿêîãî ñòàíîâèòü ó Ôðàíö³¿ ïîíàä 25 %, ²òàë³¿ — áëèçüêî 20 %, Äàí³¿ é Ô³íëÿíä³¿ —
ìàéæå 15 %2. Â Óêðà¿í³ ÷àñòêà òàêîãî áóä³âíèöòâà ïîêè ùî º íåçíà÷íîþ, ùî
ïîâ’ÿçàíî ç â³äñóòí³ñòþ ÷³òêî¿ ñèñòåìè ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ.

Ì³æ òèì, ÿê ïîêàçóº ñâ³òîâèé äîñâ³ä, ³ñíóþòü ð³çíîìàí³òí³ ñïîñîáè çàëó÷åí-
íÿ êîøò³â íàñåëåííÿ äëÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà. Âèâ÷åííÿ öüîãî äîñâ³äó òà éîãî
àäàïòàö³ÿ äî íàøèõ íàö³îíàëüíèõ îñîáëèâîñòåé ñïðèÿòèìóòü ï³äâèùåííþ åôåê-
òèâíîñò³ áóä³âíèöòâà æèòëà òà çàáåçïå÷åííþ íèì áàãàòüîõ ñ³ìåé.

Ó äàí³é ïóáë³êàö³¿ ìè çóïèíèìîñü íà äîñèòü ïîøèðåíèõ ñïîñîáàõ çàëó÷åííÿ
êîøò³â íàñåëåííÿ ÷åðåç æèòëîâî-áóä³âåëüí³ êîîïåðàòèâè, ³íø³ îá’ºäíàííÿ, ³ïî-
òå÷íå êðåäèòóâàííÿ. Îñòàííº ìàº äåê³ëüêà ìîäåëåé, îäíà ç ÿêèõ, íà íàøó äóìêó,
çàñëóãîâóº íà îñîáëèâó óâàãó òà ìîæå áóòè âèêîðèñòàíà â íàö³îíàëüí³é åêîíîì³-
ö³. Òàêîþ º êîíòðàêòíà (ö³ëüîâà) ìîäåëü ô³íàíñóâàííÿ æèòëà, ùî ÿâëÿº ñîáîþ êî-
ëåêòèâíó ôîðìó çàîùàäæåíü äëÿ ô³íàíñóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà.

Ñèñòåìà áóä³âåëüíèõ çàîùàäæåíü ïî÷àëà ôóíêö³îíóâàòè â á³ëüøîñò³ êðà¿í
ªâðîïè, ÑØÀ, Àâñòðàë³¿ ç 1830 ðîêó, óñï³øíî êîíêóðóþ÷è ³ç êëàñè÷íîþ ìî-
äåëëþ ³ïîòåêè. Íà ñüîãîäí³ çà ðàõóíîê êîøò³â áóä³âåëüíèõ êàñ ó Áåëüã³¿ ô³íàí-
ñóºòüñÿ 50|% ³ïîòå÷íèõ óãîä, ó Àâñòð³¿ — 35 %, ó Íîðâåã³¿ — 38 %, ó Ôðàíö³¿ —
76 %3. Ãîëîâíå ïðèçíà÷åííÿ òàêèõ êàñ — íàäàííÿ ¿õ ó÷àñíèêàì æèòëîâèõ êðåäè-
ò³â íà ï³ëüãîâèõ óìîâàõ. Ðåñóðñè êàñ ôîðìóþòüñÿ çà ðàõóíîê âêëàä³â ¿õ ó÷àñíèê³â,
ïðîöåíò³â, ñïëà÷åíèõ çà ðàí³øå âèäàíèìè êðåäèòàìè, à òàêîæ äåðæàâíèõ ïðåì³é,
ùî íàäàþòüñÿ ó÷àñíèêàì êàñ çà ðàõóíîê êîøò³â äåðæàâíîãî áþäæåòó. Ðîçì³ð ïðå-
ì³é ó÷àñíèêó áóä³âåëüíî¿ êàñè ñòàíîâèòü, ÿê ïðàâèëî, 10—30|% â³ä éîãî ð³÷íîãî
âêëàäó4.

Äëÿ ôóíêö³îíóâàííÿ ñèñòåìè áóä³âåëüíèõ çàîùàäæåíü õàðàêòåðí³ äâ³ ôàçè.
Ïåðøà — íàêîïè÷åííÿ îñîáèñòèõ êîøò³â ó÷àñíèê³â. Ï³ñëÿ äîñÿãíåííÿ çàçäàëå-
ã³äü îáóìîâëåíîãî îáñÿãó êîøò³â ó÷àñíèê ä³ñòàº ïðàâî íà êðåäèò (ó ìîìåíò âèäà-
÷³ êðåäèòó âèïëà÷óþòüñÿ é íàêîïè÷åí³ êîøòè). Äðóãà ôàçà — êðåäèòóâàííÿ, ïðî-
òÿãîì ÿêî¿ ó÷àñíèê ïîâåðòàº îòðèìàíèé êðåäèò.

Ñèñòåìà áóä³âåëüíèõ çàîùàäæåíü ìîæå áóòè çàêðèòîãî ÷è â³äêðèòîãî òè-
ïó. Çàêðèòà ñèñòåìà ïåðåäáà÷àº ô³êñàö³þ ïðîöåíòíèõ ñòàâîê çà êðåäèòàìè é

2
Ëàçàðîâà Ë. Çàçíà÷. ïðàöÿ. — Ñ. 72.

3 
Ìèíö Â.Ì. Êîíòðàêòíî-ñáåðåãàòåëüíàÿ ñèñòåìà è èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå // Áèçíåñ è

áàíêè. — 2002. — ¹ 7. — Ñ. 8.
4 
Ñèòóëèí Í. Àëüòåðíàòèâà èïîòåêå // ßíóñ íåðóõîì³ñòü. — 2003. — ¹ 4 (209). — Ëþò. —

Ñ. 18.
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çàîùàäæåííÿìè ïðîòÿãîì óñüîãî òåðì³íó ä³¿ êîíòðàêòó, òîä³ ÿê â³äêðèòà — âñòà-
íîâëåííÿ ãíó÷êèõ ïðîöåíòíèõ ñòàâîê. Âèá³ð ñèñòåìè ïåâíîãî òèïó îçíà÷àº íà-
äàííÿ ïåðåâàãè àáî íåçàëåæíîñò³ â³ä çîâí³øí³õ äæåðåë ô³íàíñóâàííÿ é âèù³é
êîíòðîëüîâàíîñò³ (çàêðèòà ñèñòåìà), àáî âèù³é ë³êâ³äíîñò³ é á³ëüøèì îáñÿãàì
ô³íàíñóâàííÿ (â³äêðèòà ñèñòåìà)5.

²ñòîòíèìè ïåðåâàãàìè ñèñòåìè êîíòðàêòíèõ æèòëîâèõ çàîùàäæåíü º íåçàëåæ-
í³ñòü â³ä ñòàâîê íà ðèíêó êàï³òàëó (äëÿ ñèñòåì çàêðèòîãî òèïó); â³äñóòí³ñòü øòðà-
ô³â çà äîñòðîêîâå ïîãàøåííÿ; ñêîðî÷åííÿ ðèçèê³â äåôîëòó çà êðåäèòàìè; ñïðÿìî-
âàí³ñòü íà îáñëóãîâóâàííÿ ãðóï íàñåëåííÿ ç íèçüêèì ³ ñåðåäí³ì äîõîäîì; ñïðèÿííÿ
â³äíîâëåííþ äîâ³ðè äî áàíê³âñüêîãî ñåêòîðó òà ôîðìóâàííþ ïåðâèííèõ äàíèõ ïðî
ïîçè÷àëüíèê³â; âïëèâ íà åêîíîì³÷íå çðîñòàííÿ. Ðàçîì ³ç òèì òàêà ñèñòåìà ìàº ïåâ-
í³ íåäîë³êè: âîíà íå º âèêëþ÷íèì äæåðåëîì æèòëîâîãî ô³íàíñóâàííÿ (â³ä³ãðàº äî-
ïîì³æíó ðîëü); íå ïåðåäáà÷àº çàëó÷åííÿ êðåäèòó áåç ïîïåðåäíüîãî íàêîïè÷åííÿ
êîøò³â; çà ³íôëÿö³¿ ïîíàä 10—15|% ¿¿ ôóíêö³îíóâàííÿ óíåìîæëèâëþºòüñÿ.

Ìàñîâîãî ðîçâèòêó ñèñòåìà îùàäíî-áóä³âåëüíèõ êàñ çàêðèòîãî òèïó íàáóëà â
Í³ìå÷÷èí³, äå ¿¿ âêëàäíèêàìè º 32|% äîðîñëîãî íàñåëåííÿ íà ñóìó ïîíàä 650 ìëðä
ºâðî (áëèçüêî 40|% ÂÂÏ Í³ìå÷÷èíè). Áóä³âíèöòâî 61|% íîâîãî æèòëà ô³íàíñóºòü-
ñÿ çà ðàõóíîê êðåäèò³â, âèäàíèõ áóä³âåëüíèìè îùàäêàñàìè. Ó êðà¿í³ ôóíêö³îíó-
þòü 11 äåðæàâíèõ ³ 20 ïðèâàòíèõ áóä³âåëüíî-îùàäíèõ êàñ, ùî ìàþòü íàçâó
“Bausparkasse”. Çàêðèòà ñèñòåìà áóä³âåëüíèõ çàîùàäæåíü íå çàëåæèòü â³ä ðèíêó
êàï³òàëó é êîëèâàíü ïðîöåíòíèõ ñòàâîê. Çã³äíî ç äîãîâîðîì âêëàäíèêè-ó÷àñíèêè
ðîáëÿòü âêëàäè â çàãàëüíó êàñó, ç ÿêî¿ ¿ì çà ïåâíîþ ÷åðãîâ³ñòþ âèïëà÷óþòü íåîá-
õ³äíó ñóìó, ùî âêëþ÷àº çàîùàäæåííÿ âêëàäíèêà (40|% ÷è 50|% â³ä çàãàëüíî¿ ñó-
ìè) é ïîçèêó. Òåðì³í íàäàííÿ ïîçèêè êîëèâàºòüñÿ â³ä 6,5 äî 18 ðîê³â. Âêëàäíèêè
ìàþòü ìîæëèâ³ñòü îáèðàòè çðó÷íó äëÿ íèõ ñõåìó ô³íàíñóâàííÿ, ç òî÷êè çîðó ïðî-
öåíòíèõ ñòàâîê ³ ðîçì³ðó îùàäíèõ âêëàä³â (óñåðåäèí³ êàñè çàñòîñîâóþòüñÿ ð³çí³
ñõåìè ô³íàíñóâàííÿ)6. 

Îñíîâí³ íîðìàòèâí³ ïðèíöèïè ñèñòåìè Bausparkassen âèêëàäåíî â êîíòðàê-
ò³, ÿêèé ðåãóëþº â³äíîñèíè ì³æ áàíêîì ³ ñïîæèâà÷åì. Éîãî áàçîâèìè åëåìåíòà-
ìè º âëàñíå êîíòðàêò, ïåð³îä çàîùàäæåííÿ, ïåð³îä íàäàííÿ (î÷³êóâàííÿ) êðåäè-
òó, êðåäèòíèé ïåð³îä. 

Ä³ÿëüí³ñòü îùàäíî-áóä³âåëüíèõ êàñ ï³äëÿãàº ðåãóëþâàííþ áàíê³âñüêèì çàêî-
íîäàâñòâîì Í³ìå÷÷èíè é äîäàòêîâî Çàêîíîì “Ïðî êîíòðàêòí³ îùàäí³ áàíêè” òà
º ñïåö³àë³çîâàíîþ. Êðåäèòè, ùî íàäàþòüñÿ êàñàìè, ìàþòü âèêëþ÷íî ö³ëüîâå ïðè-
çíà÷åííÿ: ïðèäáàííÿ æèòëà, çåìë³, ðåíîâàö³ÿ, ìîäåðí³çàö³ÿ, ïîãàøåííÿ ³íøèõ

5 
Ðîé Ô. Ðîçáóäîâà ³íôðàñòðóêòóðè äëÿ æèòëîâèõ îùàäíèõ ñèñòåì â Óêðà¿í³ // Ðåêîìåíäàö³¿

äëÿ çàïðîâàäæåííÿ æèòëîáóä³âíèõ îùàäíèõ ñèñòåì (contractual savings schemes) â Óêðà¿í³: Ìàò-ëè
êðóãëîãî ñòîëó / ²í-ò åêîíîì. äîñë³äæ. òà ïîë³ò. êîíñóëüò., Êè¿â, 10 ëþò. 2005 ð. — http://www.
ier.kiev.ua/Ukraine/RT/rt/10022005_ukr.cgi.

6 
²ïîòå÷íèé ðèíîê â Óêðà¿í³: Ìàò-ëè ì³æíàð. íàóê.-ïðàêò. êîíô. “Ïðîáëåìè ðîçâèòêó ³ïî-

òå÷íîãî ðèíêó òà øëÿõè ¿õ ðîçâ’ÿçàííÿ”, Êè¿â, 7—8 ãðóä. 2001 ð. / Ðåäêîë.: Ï.². Ãàéäóöüêèé 
òà ³í. — Ê.: Í.-ä. ô³í. ³í-ò ïðè Ì³íô³í³ Óêðà¿íè, 2002. — Ñ. 219.
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³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â, íàäàíèõ ð³çíèìè ô³íàíñîâî-êðåäèòíèìè óñòàíîâàìè. Êàñè
êåðóþòüñÿ çàãàëüíèìè ïðàâèëàìè âåäåííÿ á³çíåñó (GBP) ³ Ñòàíäàðòíèìè òåðì³-
íàìè é óìîâàìè êîíòðàêò³â îùàäíèõ êàñ (STCB)7. Ñòàíäàðòí³ óìîâè êîíòðàêòó â
Bausparkasse íàâåäåíî â òàáëèö³.

Ïîçè÷àëüíèê âèçíà÷àº ñóìó êðåäèòó, àáî êîíòðàêòíó ñóìó. Ïðàâî íà îäåð-
æàííÿ êðåäèòó ïîâ’ÿçóºòüñÿ ç ïåð³îäîì çàîùàäæåííÿ òà éîãî ì³í³ìàëüíîþ ñóìîþ.

Êðåäèòè îùàäíî-áóä³âåëüíèõ êàñ ìàþòü ñï³ââ³äíîøåííÿ LTV 80 %, òîä³ ÿê â
óí³âåðñàëüíèõ áàíêàõ çà ³ïîòå÷íèìè êðåäèòàìè ãàðàíòóºòüñÿ ñï³ââ³äíîøåííÿ LTV
60 %. Öÿ ð³çíèöÿ â³äîáðàæàº ñïåö³àë³çîâàíèé õàðàêòåð ä³ÿëüíîñò³ Bausparkasse. 

Êðåäèò ïîãàøàºòüñÿ ð³âíèìè ïëàòåæàìè, ñïîæèâà÷ ìàº ïðàâî íà éîãî äîñòðî-
êîâå ïîãàøåííÿ â áóäü-ÿêèé ìîìåíò òà áåç øòðàôíèõ ñàíêö³é. Çàçâè÷àé êðåäèòè
âèäàþòüñÿ ï³ä ³ïîòå÷íå çàáåçïå÷åííÿ (îêð³ì êðåäèò³â ðîçì³ðîì äî 15 000 ºâðî, ùî
íå ïîòðåáóþòü çàñòàâè). Ñïîæèâà÷ ìîæå íàäàòè äîäàòêîâå çàáåçïå÷åííÿ ó âèãëÿ-
ä³ çàîùàäæåíü, ðèíêîâèõ ö³ííîñòåé, áàíê³âñüêî¿ ãàðàíò³¿ òîùî.

Ðåô³íàíñóâàííÿ êðåäèò³â îùàäíî-áóä³âåëüíèõ êàñ Bausparkassen çä³éñíþºòüñÿ
øëÿõîì: 1) àêóìóëþâàííÿ çàîùàäæåíü ³ ïëàòåæ³â ³ç ïîãàøåííÿ ðàí³øå âèäàíèõ êðå-
äèò³â; 2) âèïóñêó îáë³ãàö³é áåç âèçíà÷åíî¿ òðèâàëîñò³ äî ïîãàøåííÿ (ðåô³íàíñóâàí-
íÿ ïðîì³æíèõ êðåäèò³â); 3) ïðîäàæó çîáîâ’ÿçàíü (ïðàâ âèìîãè), ùî âèíèêàþòü çà
íàäàíèìè êðåäèòàìè íà âòîðèííîìó ðèíêó; 4) íàäàííÿ ïðîì³æíèõ êðåäèò³â8.

Îäíèì ³ç íàïðÿì³â ðåô³íàíñóâàííÿ º íàäàííÿ ïðîì³æíèõ êðåäèò³â, ùî ïðè-
çíà÷åí³ äëÿ ñêîðî÷åííÿ ïåð³îäó î÷³êóâàííÿ. ×àñòêà òàêèõ êðåäèò³â íå ïîâèííà ïå-
ðåâèùóâàòè 70|% â³ä êîøò³â, ùî ï³äëÿãàþòü íàäàííþ ó êðåäèò, àëå ùå íå íàäàí³.
Ìàêñèìàëüíèé òåðì³í êðåäèòóâàííÿ — 48 ì³ñÿö³â. Êðåäèòè, ÿê³ íàäàþòüñÿ á³ëüø
í³æ íà 36 ì³ñÿö³â, íå ïîâèíí³ ïåðåâèùóâàòè 25|% â³ä êîøò³â, ùî ï³äëÿãàþòü íà-
äàííþ ó êðåäèò, àëå ïîêè ùî íå íàäàþòüñÿ âêëàäíèêàì — êë³ºíòàì êàñè. Ïðî-
ì³æíèé êðåäèò âèïëà÷óºòüñÿ ðàçîì ³ç îñíîâíèì êðåäèòîì, ÿêèé íàäàºòüñÿ â ðå-
çóëüòàò³ çàâåðøåííÿ ïåð³îäó çàîùàäæåííÿ.

7 
Economic commission for Europe: Housing finance systems for countries in transition. Principles

end examples / ECE/HBP. — N. Y. and Geneva: United Nations Publication, 2005. — Ð. 22.
8 
Òàì ñàìî. — Ð. 25.

Ïîêàçíèê Çíà÷åííÿ  

Ïî÷àòêîâèé ïëàò³æ 1 % â³ä ñóìè êîíòðàêòó 

Ùîì³ñÿ÷íèé âêëàä ïðîòÿãîì ïåð³îäó çàîùàäæåííÿ 0,4—0,5 % â³ä ñóìè êîíòðàêòó 

Ì³í³ìàëüíèé ïåð³îä çàîùàäæåííÿ 18 ì³ñÿö³â 

Ì³í³ìàëüíà ñóìà çàîùàäæåííÿ 40 % â³ä êîíòðàêòíî¿ ñóìè 

Ùîì³ñÿ÷íèé ïëàò³æ ó ïîãàøåííÿ îñíîâíî¿ ñóìè áîðãó ³ ïðîöåíò³â 0,6 % â³ä ñóìè êîíòðàêòó 

Ñåðåäíÿ òðèâàë³ñòü äî ïîãàøåííÿ äî 11 ðîê³â 

Òàáëèöÿ . Òèïîâ³ óìîâè êîíòðàêòó â îùàäíî-áóä³âåëüí³é êàñ³ Í³ìå÷÷èíè

Äæåðåëî: Economic commission for Europe: Housing finance systems for countries in transition.
Principles end examples / ECE/HBP. — N. Y. and Geneva: United Nations Publication, 2005. — Ð. 25. 
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Äëÿ ñòàá³ë³çàö³¿ êðåäèòíî¿ àêòèâíîñò³ òà ñêîðî÷åííÿ ïåð³îäó î÷³êóâàííÿ êðå-
äèòó ³íâåñòóâàííÿ òèì÷àñîâî â³ëüíèõ êîøò³â Bausparkassen ï³äëÿãàº æîðñòê³é ðåã-
ëàìåíòàö³¿. Íàïðèêëàä, Bausparkassen íå ìîæóòü ïðîâîäèòè îïåðàö³¿ êóï³âë³ àêö³é,
äåðèâàòèâ³â (ô’þ÷åðñ³â, îïö³îí³â òîùî), çä³éñíþâàòè òðàíñàêö³¿ ç ³íñòðóìåíòàìè
â ³íîçåìí³é âàëþò³ (ñâîïè). Ôîðìàìè ³íâåñòèö³é º äåïîçèòè áàíê³â ³ áàíê³âñüê³ îá-
ë³ãàö³¿, êàçíà÷åéñüê³ îáë³ãàö³¿ òà âåêñåë³ í³ìåöüêîãî óðÿäó àáî ïîð³âíÿíí³ ç íèìè
³íñòðóìåíòè ªâðîïåéñüêîãî Ñîþçó ÷è éîãî êðà¿í-÷ëåí³â.

Ó Í³ìå÷÷èí³ òàêîæ øèðîêî çàñòîñîâóºòüñÿ äåðæàâíå ñòèìóëþâàííÿ íàãðî-
ìàäæåííÿ âëàñíîãî êàï³òàëó íà æèòëîâå áóä³âíèöòâî ÷åðåç íàäàííÿ äåðæàâíèõ
ïðåì³é. Ó 2005 ðîö³ äåðæàâíà ïðåì³ÿ â ðîçì³ð³ 8,8|% â³ä ñóìè ð³÷íèõ çàîùàäæåíü
íàäàâàëàñÿ çà óìîâ äîòðèìàííÿ ì³í³ìàëüíîãî ïåð³îäó çàîùàäæåííÿ òà íåïåðåâè-
ùåííÿ ãðàíè÷íîãî ð³âíÿ äîõîäó (25 600 ºâðî äëÿ îäèíàê³â òà 51 200 ºâðî äëÿ îñ³á,
ùî ìàþòü ñ³ì’þ). Ïðè öüîìó, îäíà÷å, âñòàíîâëåíî ë³ì³ò äåðæàâíî¿ ïðåì³¿: 45,06
ºâðî äëÿ îäèíàê³â òà 90,11 ºâðî äëÿ ïîäðóææ³â. Ì³í³ìàëüíèé òåðì³í çàîùàäæåí-
íÿ äëÿ îäåðæàííÿ ïðåì³é ñòàíîâèòü 7 ðîê³â9.

Õàðàêòåðíîþ ðèñîþ í³ìåöüêî¿ ñèñòåìè ô³íàíñóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà
º òå, ùî âîíà îá’ºäíóº ð³çí³ óñòàíîâè òà ñïîñîáè ðåô³íàíñóâàííÿ. ×àñòî â îäíó
ï³äïðèºìíèöüêó ãðóïó ³íòåãðóþòüñÿ óí³âåðñàëüíèé áàíê, áóä³âåëüíî-îùàäíà êà-
ñà, ³ïîòå÷íèé áàíê, ñòðàõîâà êîìïàí³ÿ, àáî æ âîíè ìàþòü äîãîâ³ð ïðî ïîñò³éíå
ñï³âðîá³òíèöòâî. Òèïîâî âèêîðèñòîâóºòüñÿ êîìá³íîâàíå ô³íàíñóâàííÿ, çà ÿêîãî
30|% çàáåçïå÷óºòüñÿ çà ðàõóíîê êðåäèòó îùàäíî-áóä³âåëüíî¿ êàñè, 50|% — ³ïîòå÷-
íîãî êðåäèòó ³ 20|% — âëàñíèõ êîøò³â âêëàäíèêà (ïåðøîãî âíåñêó)10.

Ñèñòåìè áóä³âåëüíèõ çàîùàäæåíü, ùî ôóíêö³îíóþòü ó ðÿä³ ðîçâèíóòèõ êðà-
¿í, ìàþòü ïåâí³ îñîáëèâîñò³. Íàïðèêëàä, íåçâàæàþ÷è íà çíà÷íó ñõîæ³ñòü àâñò-
ð³éñüêî¿ ñèñòåìè ç í³ìåöüêîþ, ñòàâêà ïðîöåíòà çà êðåäèòîì ó Àâñòð³¿ íå º ô³êñî-
âàíîþ, à çàëåæèòü â³ä ñòàâîê ãðîøîâîãî ðèíêó. Çì³íí³ ïðîöåíòí³ ñòàâêè áóëî
çàïðîâàäæåíî ç 1999 ðîêó, âíàñë³äîê çðîñòàííÿ êîíêóðåíö³¿ ùîäî êðåäèò³â, äåíî-
ì³íîâàíèõ ó ³íîçåìí³é âàëþò³ (øâåéöàðñüêèõ ôðàíêàõ ³ ÿïîíñüêèõ ³ºíàõ). Ðèçèê
ïðîöåíòíî¿ ñòàâêè äëÿ ñïîæèâà÷³â îáìåæóºòüñÿ øëÿõîì ââåäåííÿ êåï³â (âåðõí³õ
ìåæ) ñòàâîê çà êðåäèòàìè òà çàîùàäæåííÿìè â êàñàõ11.  

²ñíóþ÷à ó Ôðàíö³¿ â³äêðèòà ñèñòåìà áóä³âåëüíèõ çàîùàäæåíü õàðàêòåðèçóºòü-
ñÿ ïîð³âíÿíî íåâåëèêèìè ïðîöåíòíèìè ñòàâêàìè (íèæ÷èìè â³ä ðèíêîâîãî ð³âíÿ),
ùî íàðàõîâóþòüñÿ ÿê íà çàîùàäæåííÿ, òàê ³ íà êðåäèòè, òà ñïëàòîþ äåðæàâíî¿ ïðå-
ì³¿. Öÿ ñèñòåìà ï³äòðèìóºòüñÿ ç áîêó äåðæàâè ùå é øëÿõîì çàñòîñóâàííÿ ùîäî ¿¿
ó÷àñíèê³â (áåçïîñåðåäíüî ñ³ìåé ³ áàíê³â) ïîäàòêîâèõ âèðàõóâàíü ³ç äîõîä³â â³ä

9 
Economic commission for Europe: Housing finance systems for countries in transition. Principles

end examples / ECE/HBP. — N. Y. and Geneva: United Nations Publication, 2005. — Ð. 27.
10 

Contractual savings schemes in emerging markets. — Brussels: European Federation of
Building Societies, 2008. — P. 5.

11
Economic commission for Europe: Housing finance systems for countries in transition. Principles

end examples / ECE/HBP. — N. Y. and Geneva: United Nations Publication, 2005. — Ð. 28.
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îòðèìàíèõ ïðîöåíò³â. Ñòàâêà é òåðì³íè êðåäèòóâàííÿ âñòàíîâëþþòüñÿ çàëåæíî â³ä
ïàðàìåòð³â íàêîïè÷óâàëüíîãî ïåð³îäó12. Ïî÷èíàþ÷è ç 1970-õ ðîê³â íàéïîïóëÿð-
í³øèì ó Ôðàíö³¿ òèïîì îùàäíèõ êîíòðàêò³â º Plan d’eRpargne-logement (PEL con-
tract). Òåðì³í íàêîïè÷åííÿ ñòàíîâèòü ì³í³ìóì 5 ðîê³â. Êðåäèò íàäàºòüñÿ â ðîçì³-
ð³, ó 2,5 ðàçà á³ëüøîìó â³ä ñóìè, çàîùàäæåíî¿ íà ðàõóíêó. Ðîçì³ðè ñòàâîê äëÿ
íîâèõ ïëàí³â (ðàõóíê³â) íàêîïè÷óâàëüíîãî ïåð³îäó âñòàíîâëþþòüñÿ äåðæàâîþ ïå-
ð³îäè÷íî òà çàëåæàòü â³ä ñòàâîê íà ô³íàíñîâîìó ðèíêó. Ó 2005 ðîö³ çàãàëüíèé îá-
ñÿã æèòëîâèõ êîíòðàêòíèõ çàîùàäæåíü äîð³âíþâàâ 270 ìëðä ºâðî13. Îäíàê ó
îñòàíí³ ðîêè ÷àñòêà òàêèõ îùàäíèõ ñõåì ó êðà¿í³ çíà÷íî ñêîðîòèëàñÿ. Öå ïîâ’ÿçà-
íî ç³ çðîñòàííÿì êîíêóðåíö³¿ ñåðåä ³íñòèòóò³â, ÿê³ ïðîïîíóþòü òðàäèö³éí³ ³ïîòå÷-
í³ êðåäèòè, ââåäåííÿì ³íøèõ ñóáñèäîâàíèõ ñõåì ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó òà ïîÿâîþ
ïðèâàáëèâ³øèõ ïðîïîçèö³é ùîäî çàîùàäæåíü. 

Êîíòðàêòíå ô³íàíñóâàííÿ ÿê ñïîñ³á ô³íàíñóâàííÿ æèòëà äîñèòü ïîøèðåíå ó
êðà¿íàõ ³ç ïåðåõ³äíîþ åêîíîì³êîþ. Ñèñòåìè æèòëîâèõ çàîùàäæåíü, ùî ä³þòü ó
×åõ³¿, Ñëîâà÷÷èí³, Óãîðùèí³, Õîðâàò³¿, ïîä³áí³ äî í³ìåöüêî¿ ìîäåë³ (ïåðåäáà÷àþòü
âñòàíîâëåííÿ ñïåö³àë³çîâàíèõ ô³íàíñîâèõ ³íñòèòóò³â Bausparkassen)14, òîä³ ÿê ó
Ïîëüù³ ³ Ñëîâåí³¿ âîíè óòâîðþþòüñÿ íà áàç³ óí³âåðñàëüíèõ áàíê³â. 

²ñíóº äóæå áàãàòî âàð³àíò³â ìîäåë³ îùàäíî-áóä³âåëüíèõ êàñ ó çàçíà÷åíèõ êðà-
¿íàõ. Òàê, ñïåöèô³êîþ ñëîâàöüêî¿ ìîäåë³ º òå, ùî ïîâíîâàæåííÿ ïðèéìàòè ð³øåí-
íÿ ùîäî çì³í ðîçì³ð³â ïðåì³¿ äëÿ âêëàäíèê³â ìàº âèêëþ÷íî óðÿä; ó òðüîõ ³íøèõ
êðà¿íàõ âîíà ô³êñóºòüñÿ çàêîíîäàâ÷î, ³ çì³íè ùîäî ¿¿ ðîçì³ðó (ñõåì) ïîâèíí³ ïðèé-
ìàòèñÿ ïàðëàìåíòîì15. 

Ó ×åõ³¿ ïî÷èíàþ÷è ç 1993 ðîêó ñòâîðåíî 5 îùàäíî-áóä³âåëüíèõ êàñ, äå
ôóíêö³îíóâàííÿ ïðîãðàì áóä³âåëüíèõ çàîùàäæåíü çä³éñíþºòüñÿ íà òàêèõ çàñà-
äàõ. Îáñÿã êîøò³â, ÿêèé ó÷àñíèê îùàäíî-áóä³âåëüíî¿ êàñè ïëàíóº íàêîïè÷èòè
íà ñâîºìó ðàõóíêó, âèçíà÷àºòüñÿ íèì ñàìîñò³éíî, çà óãîäîþ ç ö³ºþ êàñîþ. Îòðè-
ìàí³ íàäàë³ êîíòðàêòí³ êîøòè ìîæóòü âèêîðèñòîâóâàòèñü íà ô³íàíñóâàííÿ ð³ç-
íèõ æèòëîâèõ ïîòðåá. Ïåðåäáà÷åíî, ùî ó÷àñíèêàìè êàñè ìîæóòü áóòè âñ³ ÷ëå-
íè ñ³ì’¿ ãðîìàäÿíèíà, ÿêèé çä³éñíþº ïîä³áí³ íàêîïè÷åííÿ. Îùàäíî-áóä³âåëüí³
êàñè ñïëà÷óþòü ¿õ ó÷àñíèêàì 4|% ð³÷íèõ çà äåïîçèòàìè, à êðåäèòóâàííÿ çä³éñ-
íþþòü çà ñòàâêîþ 6|% ð³÷íèõ. Ì³í³ìàëüíèé ïåð³îä çàîùàäæåíü äëÿ îòðèìàííÿ
ïîçèêè íà æèòëî (çà óìîâ íàêîïè÷åííÿ 50|% â³ä êîíòðàêòíî¿ ñóìè) ñòàíîâèòü 
5 ðîê³â. Çà óìîâ çä³éñíåííÿ ð³÷íèõ íàêîïè÷åíü ïîçè÷àëüíèê îòðèìóº äåðæàâíó

12
Îðåæàê Ï. Ïðåäëîæåíèÿ ïî ñîöèàëüíîìó æèëüþ. Ñõåìû íàêîïëåíèÿ: ñîâìåùåíèå

òðåáîâàíèé âëàäåëüöåâ íàêîïëåíèé è çàåìùèêîâ // Ïðîãðàììà Tasic ïî æèëèùíîé ðåôîðìå â
Óêðàèíå. Ñåìèíàð 13—14 îêòÿáðÿ 1997 ã.

13 
European housing review 2009. — Brussels: Rics Europe. — P. 40.

14 
Ñåðåä ºâðîïåéñüêèõ êðà¿í çàêðèò³ ñèñòåìè æèòëîâèõ çàîùàäæåíü áóëè ïîð³âíÿíî íåùî-

äàâíî àäàïòîâàí³ â Ðóìóí³¿, à ïîçà ìåæàìè ªâðîïè — â Êàçàõñòàí³, ²íä³¿ òà Êèòà¿.
15 

Economic commission for Europe: Housing finance systems for countries in transition.
Principles end examples / ECE/HBP. — N. Y. and Geneva: United Nations Publication, 2005. — Ð. 7.
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ïðåì³þ — 25|% â³ä ñóìè çàîùàäæåíü. Ðîçì³ð ïðåì³¿ ìîæå ïåðåãëÿäàòèñÿ ïàðëà-
ìåíòîì êðà¿íè16.

Òàêà ñèñòåìà ñïðèÿº çðîñòàííþ ê³ëüêîñò³ ¿¿ ó÷àñíèê³â, îáñÿã³â îòðèìàíèõ ïî-
çèê ³ ïðèäáàííÿ æèòëà, â òîìó ÷èñë³ íà ïåðâèííîìó ðèíêó. Òàê, ñòàíîì íà 2007 ð³ê
ó÷àñòü ó êîíòðàêòíèõ ñõåìàõ çàîùàäæåíü ó ×åõ³¿ áðàëè 5,7 ìëí ñïîæèâà÷³â (55|%
â³ä çàãàëüíî¿ ê³ëüêîñò³ íàñåëåííÿ). Bausparkassen àêóìóëþâàëè 15 ìëðä, àáî 50|%
óñ³õ äåïîçèò³â ó ×åñüê³é Ðåñïóáë³ö³. Áóëî âèäàíî 1,3 ìëí êðåäèò³â çàãàëüíèì îáñÿ-
ãîì ïîíàä 10,4 ìëðä ºâðî. 

À ñòðóêòóðà íàäàíèõ êðåäèò³â ó ×åõ³¿ òà ³íøèõ êðà¿íàõ ³ç ïåðåõ³äíîþ åêîíîì³-
êîþ ñâ³ä÷èòü ïðî çíà÷íó ðîëü êîíòðàêòíèõ çàîùàäæåíü ó ô³íàíñóâàíí³ íå ëèøå
ïðèäáàííÿ, à é ìîäåðí³çàö³¿ æèòëà. Íàïðèêëàä, ó 2007 ðîö³ íà ö³ ïîòðåáè â ×åõ³¿ áó-
ëî âèäàíî 32|% â³ä çàãàëüíî¿ ê³ëüêîñò³ êîíòðàêòíèõ êðåäèò³â, ó Ñëîâà÷÷èí³ — 40 %17.

Ïîçèòèâíèé äîñâ³ä Óãîðùèíè â ãàëóç³ îðãàí³çàö³¿ ôóíêö³îíóâàííÿ êðåäèòíî-
îùàäíèõ óñòàíîâ ïîëÿãàº â óòâîðåíí³ äëÿ ï³äòðèìêè ¿õ ä³ÿëüíîñò³ íàö³îíàëüíîãî
ôîíäó çàõèñòó êðåäèòíî-îùàäíèõ óñòàíîâ (OTIVA)18. Ä³ÿëüí³ñòü OTIVA ñïðÿìî-
âàíà ãîëîâíèì ÷èíîì íà çàáåçïå÷åííÿ ñòàá³ëüíîñò³ é íàä³éíîñò³ ôóíêö³îíóâàííÿ
âñ³õ êðåäèòíî-îùàäíèõ êîîïåðàòèâ³â (ó÷àñíèê³â ïðîöåñó ³íòåãðàö³¿) òà ñïðèÿííÿ
çì³öíåííþ äîâ³ðè äî êðåäèòíî-îùàäíèõ êîîïåðàòèâ³â ³ç áîêó ¿õ ÷ëåí³â ³ êë³ºíò³â.
OTIVA çä³éñíþº êîíêðåòí³ çàõîäè äëÿ â³äâåðíåííÿ êðèçîâèõ ÿâèù, ðåîðãàí³çàö³þ
îêðåìèõ êîîïåðàòèâ³â, íàäàº íåîáõ³äíó ô³íàíñîâó ï³äòðèìêó ó ôîðì³ âèäà÷³ êðå-
äèò³â, çá³ëüøåííÿ êàï³òàëó ÷è ïîðó÷íèöòâà. 

Âàæëèâî òå, ùî öÿ óñòàíîâà áàçóºòüñÿ íà çì³øàíîìó êàï³òàë³, ñôîðìîâàíîìó
çàñíîâíèêàìè (îùàäíèìè êîîïåðàòèâàìè) é äåðæàâîþ. ×àñòêà îñòàííüî¿ ïðåä-
ñòàâëåíà ïåðåäàíèìè äî ôîíäó OTIVA êîíñîë³äîâàíèìè äåðæàâíèìè îáë³ãàö³ÿ-
ìè. 50|% ùîð³÷íîãî áþäæåòó îðãàí³çàö³¿ ôîðìóºòüñÿ çà ðàõóíîê ÷ëåíñüêèõ âíåñ-
ê³â, à ³íø³ 50|% — çà ðàõóíîê ïðîöåíò³â íà äåïîçèòè. Ì³æ OTIVA é ðåãóëÿòîðîì
ô³íàíñîâîãî ðèíêó (Äåðæàâíîþ ô³íàíñîâîþ ³íñïåêö³ºþ) ï³äïèñàíî äîãîâ³ð ïðî
ñï³ëüíó ä³ÿëüí³ñòü, êîòðèì âèçíà÷åíî ðîçìåæóâàííÿ ïîâíîâàæåíü ì³æ íèìè. Óñ³
îïåðàö³¿ ç îòðèìàíèìè â³ä äåðæàâè îáë³ãàö³ÿìè çä³éñíþþòüñÿ ÷åðåç ñïåö³àëüíî
óòâîðåíèé áàíê AT “Takaråkbank”, ïîíàä 60|% êàï³òàëó ÿêîãî íàëåæèòü êðåäèò-
íèì êîîïåðàòèâàì. Áàíê, ó ñâîþ ÷åðãó, ³íòåãðîâàíèé ó ñèñòåìó êðåäèòíî¿ êîîïå-
ðàö³¿, çä³éñíþº îáñëóãîâóâàííÿ êðåäèòíî-îùàäíèõ êîîïåðàòèâ³â. Öå äàº çìîãó íå
âèâîäèòè ãðîø³ çà ìåæ³ ñèñòåìè êðåäèòíî¿ êîîïåðàö³¿, çàáåçïå÷óº ï³äâèùåííÿ ¿¿
ñòàá³ëüíîñò³ òà ïîãëèáëåííÿ ñïåö³àë³çàö³¿ ¿¿ ó÷àñíèê³â19.

16 
²ïîòå÷íèé ðèíîê â Óêðà¿í³: Ìàò-ëè ì³æíàð. íàóê.-ïðàêò. êîíô. “Ïðîáëåìè ðîçâèòêó ³ïî-

òå÷íîãî ðèíêó òà øëÿõè ¿õ ðîçâ’ÿçàííÿ”, Êè¿â, 7—8 ãðóä. 2001 ð. / Ðåäêîë.: Ï.². Ãàéäóöüêèé 
òà ³í. — Ê.: Í.-ä. ô³í. ³í-ò ïðè Ì³íô³í³ Óêðà¿íè, 2002. — Ñ. 147—148. 

17
Contractual savings schemes in emerging markets. — Brussels: European Federation of Building

Societies, 2008. — P. 9, 12.
18

Ïîñïîë³òàê Â., Õîðóíæèé Ñ. Äîñâ³ä ñèñòåìè êðåäèòíî-îùàäíî¿ êîîïåðàö³¿ Óãîðùèíè 
// Þðèäè÷íà ãàçåòà. — 2006 . — ¹ 15 (75). — 10 ñåðï.

19
Ïîñïîë³òàê Â., Õîðóíæèé Ñ. Çàçíà÷. ïðàöÿ.
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Ñïåöèô³÷í³ ñõåìè êîíòðàêòíèõ çàîùàäæåíü, ÿê³ ìîæíà çàðàõóâàòè äî êîìá³-
íîâàíîãî (³íäèâ³äóàëüíî-êîëåêòèâíîãî) ô³íàíñóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà,
ðîçâèâàþòüñÿ â Ðîñ³¿ â ð³çíèõ îðãàí³çàö³éíî-ïðàâîâèõ ôîðìàõ: æèòëîâî-áóä³âåëü-
íèõ êîîïåðàòèâ³â, ñïîæèâ÷èõ êðåäèòíèõ ñï³ëîê, êðåäèòíèõ êîîïåðàòèâ³â, äåïî-
çèòíî-êðåäèòíèõ òîâàðèñòâ “áàíê — çàáóäîâíèê”20. Êðåäèòí³ êîîïåðàòèâè ñòâî-
ðþþòüñÿ ãðîìàäÿíàìè, çîêðåìà, äëÿ íàêîïè÷åííÿ êîøò³â òà îòðèìàííÿ ïîçèê íà
ïðèäáàííÿ æèòëà. Çàêîíîì ïåðåäáà÷åíî îáìåæåííÿ ÷èñåëüíîñò³ ÷ëåí³â êîîïåðà-
òèâó (â³ä 15 äî 2000 îñ³á), ùî äàº çìîãó óíèêíóòè “ï³ðàì³äàëüíîñò³” ñõåìè. Ó êî-
îïåðàòèâ³ ñòâîðþºòüñÿ ôîíä ô³íàíñîâî¿ âçàºìîäîïîìîãè, ÿêèé ³ º äæåðåëîì ïî-
çèê, ïðè öüîìó çàëèøîê ôîíäó ìîæå áóòè ³íâåñòîâàíèé ó äåðæàâí³ é ìóí³öèïàëüí³
ö³íí³ ïàïåðè ÷è áàíê³âñüê³ äåïîçèòè. Ó÷àñòü ó ïåð³îä³ íàêîïè÷åííÿ çàîõî÷óºòüñÿ
âèïëàòîþ ïðîöåíò³â, ïðè÷îìó ïðîöåíòí³ ñòàâêè êîæåí êîîïåðàòèâ âèçíà÷àº íà
âëàñíèé ðîçñóä. Ãàðàíò³ºþ ïîâåðíåííÿ ïîçèêè ñëóãóº äîãîâ³ð çàñòàâè ïðèäáàíî¿
êâàðòèðè21.

Ïî÷èíàþ÷è ³ç 2004 ðîêó â Ðîñ³¿ ñòâîðåíî çàêîíîäàâ÷³ ïåðåäóìîâè äëÿ ô³íàí-
ñóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà ÷åðåç äîãîâîðè ïàéîâî¿ ó÷àñò³ â áóä³âíèöòâ³ òà
æèòëîâî-íàêîïè÷óâàëüí³ êîîïåðàòèâè22. Æèòëîâî-áóä³âåëüí³ êîîïåðàòèâè, ÿê ïðà-
âèëî, ñòâîðþþòüñÿ äëÿ áóä³âíèöòâà îäíîãî áóäèíêó. Öÿ ñõåìà ³ñíóâàëà çàäîâãî äî
ïîÿâè ïàéîâîãî áóä³âíèöòâà, âîíà º àïðîáîâàíîþ é çàêîíîäàâ÷î îáóìîâëåíîþ.
Îñíîâíà â³äì³íí³ñòü æèòëîâî-íàêîïè÷óâàëüíîãî êîîïåðàòèâó â³ä æèòëîâî-áóä³-
âåëüíîãî ïîëÿãàº â òîìó, ùî â³í “ïðàöþº” ç ð³çíèìè áóäèíêàìè, êóïóþ÷è æèòëî
äëÿ ïàéîâèê³â ÿê íà ïåðâèííîìó, òàê ³ íà âòîðèííîìó ðèíêó. Êð³ì òîãî, â³í ñàì
ìîæå âèñòóïàòè çàáóäîâíèêîì ÷è áóòè ó÷àñíèêîì áóä³âíèöòâà.

Ç ìåòîþ çàáåçïå÷åííÿ ðîçâèòêó ñèñòåìè áóä³âåëüíèõ çàîùàäæåíü òà ôîðìó-
âàííÿ ïðîïîçèö³¿ äîñòóïíîãî æèòëà â Ðîñ³éñüê³é Ôåäåðàö³¿ íèí³ ðîçãëÿäàºòüñÿ
ïðîåêò ôåäåðàëüíîãî çàêîíó “Ïðî áóä³âåëüíî-îùàäí³ êàñè”. Ó éîãî ïðîåêò³ âè-
çíà÷åíî ìåõàí³çì ô³íàíñóâàííÿ äîñòóïíîãî æèòëà: âêëàäíèê óêëàäàº äîãîâ³ð ³ç áó-
ä³âåëüíî-îùàäíîþ êàñîþ ïðî íàêîïè÷åííÿ âêëàäó â ðîçì³ð³ 30—50|% çà ïåâíèé
òåðì³í ³ç íàñòóïíèì îäåðæàííÿì êðåäèòó â îáñÿç³ âàðòîñò³ êâàðòèðè íà 7—15 ðî-
ê³â, ïðîöåíòí³ ñòàâêè ïðè öüîìó ïîð³âíÿíî íèçüê³. Îäíî÷àñíî ñèñòåì³ áóä³âåëü-
íèõ çàîùàäæåíü íàäàºòüñÿ äåðæàâíà ï³äòðèìêà ó ôîðì³ ïðåì³é, ùî íàðàõîâóþòü-
ñÿ íà ñóìè âêëàä³â ó ðîçì³ð³ 20|% â³ä ùîð³÷íîãî ïðèðîñòó âêëàäó23.

Óçàãàëüíåííÿ çàðóá³æíîãî äîñâ³äó ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ, â òîìó ÷èñë³ êîí-
òðàêòíîãî ô³íàíñóâàííÿ, äàº çìîãó êîíñòàòóâàòè, ùî âîíî ñïðèÿº åôåêòèâíîìó

20 
Ñèòóëèí Í. Çàçíà÷. ïðàöÿ. — Ñ. 19; ²ïîòå÷íèé ðèíîê â Óêðà¿í³: Ìàò-ëè ì³æíàð. íàóê.-ïðàêò.

êîíô. “Ïðîáëåìè ðîçâèòêó ³ïîòå÷íîãî ðèíêó òà øëÿõè ¿õ ðîçâ’ÿçàííÿ”, Êè¿â, 7—8 ãðóä. 2001 ð. 
/ Ðåäêîë.: Ï.². Ãàéäóöüêèé òà ³í. — Ê.: Í.-ä. ô³í. ³í-ò ïðè Ì³íô³í³ Óêðà¿íè, 2002. — Ñ. 225.

21
Ñèòóëèí Í. Çàçíà÷. ïðàöÿ. — Ñ. 19.

22
Àñàóë À.Í. Ýêîíîìèêà íåäâèæèìîñòè. — 2-å èçä. — ÑÏá.: Ïèòåð, 2008. — Ñ. 198—206.

23
Îíèùåíêî Â.Î., Çàâîðà Ò.Ì. Ôîðìóâàííÿ ñîö³àëüíî¿ æèòëîâî¿ ïîë³òèêè ðåã³îíó // Êîì-

ìóíàëüíîå õîçÿéñòâî ãîðîäîâ. — 2008. — ¹ 82. — Ñ. 187.
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ïåðåðîçïîä³ëó äîõîä³â ³ ðåñóðñ³â ó ñóñï³ëüñòâ³, çàáåçïå÷åííþ ð³âíèõ ïðàâ, îáîâ’ÿç-
ê³â ³ ìîæëèâîñòåé ïåðåâàæíî¿ á³ëüøîñò³ ãðîìàäÿí ñóñï³ëüñòâà. Îòæå, çàïðîâàäæåí-
íÿ êîíòðàêòíîãî ô³íàíñóâàííÿ, ñòâîðåííÿ îùàäíî-áóä³âåëüíèõ êàñ â Óêðà¿í³ ñïðè-
ÿòèìå ðîçâèòêîâ³ æèòëà é çàäîâîëåííþ ïîòðåá íàñåëåííÿ â íüîìó. 

Â óìîâàõ ìàñøòàáíî¿ åêîíîì³÷íî¿ êðèçè, êðèçè ô³íàíñîâèõ ³íñòèòóò³â ââàæàº-
ìî çà ïîòð³áíå ðîçðîáèòè äåðæàâíó ïðîãðàìó ï³äòðèìêè ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ
ï³ä çàñòàâó æèòëà. Íàäàííÿ êðåäèò³â ãðîìàäÿíàì íà 1,5 ðîêó â ñóì³ òðåòèíè âàðòîñ-
ò³ íåðóõîìîñò³, ùî ¿ì íàëåæèòü, ³ç ð³÷íîþ ñòàâêîþ íà ð³âí³ òåìï³â ³íôëÿö³¿ ó ãðèâ-
íÿõ ñòèìóëþâàòèìå æèòëîâå áóä³âíèöòâî, ñïðèÿòèìå ìîäåðí³çàö³¿ æèòëà, ñòâîðåí-
íþ ðîáî÷èõ ì³ñöü, çðîñòàííþ äîâ³ðè äî âëàäè.

Íà íàøó äóìêó, äëÿ ï³äâèùåííÿ åôåêòèâíîñò³ ñèñòåìè ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó-
âàííÿ, ¿¿ ñîö³àëüíî¿ ñïðÿìîâàíîñò³, îñîáëèâî â ï³ñëÿêðèçîâèé ïåð³îä, ïîòð³áíî
çä³éñíèòè òàê³ îñíîâí³ êðîêè.

1. Íàäàííÿ ïåðåâàãè ñèñòåì³ îùàäíî-áóä³âåëüíèõ âêëàäåíü çàêðèòîãî òèïó, ç
íåâèñîêèì, àëå äîäàòíèì ðåàëüíèì ïðîöåíòîì ïî çàîùàäæåííÿõ.

2. Ñòèìóëþâàííÿ âêëàä³â (çàîùàäæåíü) ÷åðåç: à) ïîäàòêîâ³ ï³ëüãè, íàñàìïåðåä
çâ³ëüíåííÿ âêëàäíèê³â â³ä ñïëàòè ïîäàòêó ç äîõîä³â, îòðèìàíèõ â³ä çàîùàäæåíü ó
îùàäíî-áóä³âåëüíèõ êàñàõ; á) äåðæàâíó ï³äòðèìêó æèòëîâî¿ îùàäíî¿ ñèñòåìè, ÿêîþ
º ñïëàòà äåðæàâíî¿ ïðåì³¿ íà çàîùàäæåííÿ, ùî ñïðÿìîâóºòüñÿ êàòåãîð³ÿì âêëàäíè-
ê³â ³ç íèçüêèìè é ñåðåäí³ìè äîõîäàìè òà ìîæå ìàòè êîíòðöèêë³÷íèé õàðàêòåð.

3. Ðîçðîáêà ñòàíäàðòíèõ òåðì³í³â ³ óìîâ êîíòðàêò³â îùàäíî-áóä³âåëüíèõ êàñ, ÿê³
íå ïîâèíí³ áóòè íàäòî çì³ííèìè. Öå ï³äâèùèòü äîâ³ðó íàñåëåííÿ äî ö³º¿ ñèñòåìè.

4. Âèçíà÷åííÿ ñïîñîá³â ðåô³íàíñóâàííÿ êðåäèò³â îùàäíî-áóä³âåëüíèõ êàñ, ó
òîìó ÷èñë³ òàêèõ, ÿê³ ïåðåäáà÷àþòü îïåðàö³¿ ñåê’þðèòèçàö³¿ ÷åðåç îäíîð³âíåâó ÷è
äâîð³âíåâó ìîäåëü ³ïîòå÷íîãî ðèíêó, íàäàííÿ ïðîì³æíèõ êðåäèò³â. Íàïðÿìêè é
îáñÿãè ³íâåñòóâàííÿ òèì÷àñîâî â³ëüíèõ êîøò³â êàñ ïîâèíí³ ï³äëÿãàòè æîðñòê³é
ðåãëàìåíòàö³¿.

5. Ôîðìóâàííÿ çà ô³íàíñîâî¿ ó÷àñò³ äåðæàâè (âêëàä³â ó ïî÷àòêîâèé êàï³òàë,
äîâãîñòðîêîâèõ êðåäèò³â) ôîíäó çàõèñòó îùàäíî-áóä³âåëüíèõ êàñ, ä³ÿëüí³ñòü ÿêî-
ãî áóäå ñïðÿìîâàíà íà íàäàííÿ îñòàíí³ì íåîáõ³äíî¿ ô³íàíñîâî¿ ï³äòðèìêè (ó ôîð-
ì³ íàäàííÿ êðåäèò³â, çá³ëüøåííÿ êàï³òàëó ÷è ïîðóê), âèÿâëåííÿ é â³äâåðíåííÿ
êðèçîâèõ ñèòóàö³é ó ¿õí³é ä³ÿëüíîñò³, çä³éñíåííÿ ðåîðãàí³çàö³¿ îêðåìèõ îùàäíî-
áóä³âåëüíèõ êàñ.
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