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Дîñë³äæåíî îðãàí³зàö³éíî-ïðèêëàäí³ àñïåêòè фîðìóâàííÿ ³ ðîзâèòêó ñèñòåìè ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó-
âàííÿ. Îñîбëèâó óâàãó ïðèä³ëåíî ñòâîðåííю ñïåö³àë³зîâàíèх ф³íàíñîâèх óñòàíîâ, ÿê³ б зàéìàëèñÿ 
ðåф³íàíñóâàííÿì ³ïîòå÷íèх êðåäèò³â. Çðîбëåíî âèñíîâîê ïðî íåîбх³äí³ñòü óäîñêîíàëåííÿ îðãàí³зàö³éíèх 
ñòðóêòóð ³ бàíê³âñüêèх òåхíîëîã³é ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ.
Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ³ïîòå÷íå êðåäèòóâàííÿ, ³ïîòå÷íèé ïîðòфåëü, ö³ëüîâà ³ïîòå÷íà ïðîãðàìà.

Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Íàö³îíàëüíî-äåðæàâ-
í³ ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷í³ ³íòåðåñè ïîòðåбóюòü 
àêöåíòóâàííÿ óâàãè íà ðîë³ ³íñòèòóö³îíàëüíèх 
ñòðóêòóð. Сòðàòåã³ÿ зàбåзïå÷åííÿ íàö³îíàëüíîї 
åêîíîì³÷íîї бåзïåêè ïîòðåòóє фóíêö³îíàëüíîї ³ 
òåхíîëîã³÷íîї òðàíñфîðìàö³ї ñòðóêòóðè ³ïîòå÷íîãî 
êðåäèòóâàííÿ з óðàхóâàííÿì îñîбëèâîñòåé фóíê-
ö³îíóâàííÿ ìåхàí³зì³â âèêîðèñòàííÿ ³ííîâàö³éíî-
ãî ïîòåíö³àëó.

Дåðæàâí³ ³íñòèòóòè ìàюòü ðåãóëюâàòè åêîíî-
ì³÷í³ ïðîöåñè äëÿ â³äíîâëåííÿ îïòèìàëüíèх ïðî-
ïîðö³é ì³æ âèðîбíèöòâîì, îбì³íîì, ðîзïîä³ëîì ³ 
ñïîæèâàííÿì. Âàæëèâî зä³éñíюâàòè зàхîäè щîäî 
ñèíòåзó ³ìïåðàòèâ³â ìîäåðí³зàö³ї з ³ìïåðàòèâàìè 
ðîзâèòêó ðåàëüíîãî ñåêòîðà åêîíîì³êè â ìåæàх 
óзãîäæåííÿ åêîíîì³÷íèх ³íòåðåñ³â щîäî ãàðàíòó-
âàííÿ ф³íàíñîâîї бåзïåêè äåðæàâè, ñóñï³ëüñòâà ³ 
ãðîìàäÿí. У ïåðñïåêòèâ³ ðîзâèòîê ³íñòèòóò³â ïðàâ 
âëàñíîñò³ ñïðèÿòèìå зìåíшåííю фàêòîð³â íåâè-
зíà÷åíîñò³, ì³í³ì³зàö³ї ðèзèê³â ³ зàãðîз åêîíîì³÷-
í³é бåзïåö³ äåðæàâè òà ñóñï³ëüñòâó.

Àíàë³ç îñòàíí³õ äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êàö³é. Çíà-
÷íèé âêëàä ó äîñë³-äæåííÿ ñó÷àñíèх ïðîбëåì зà-
ïðîâàäæåííÿ ³íñòðóìåíò³â óïðàâë³ííÿ зàбîðãîâà-
í³ñòю зà ³ïîòå÷íèìè êðåäèòàìè âíåñëè Â. Сàâè÷ 
[1], Í. Гîëîâà÷ [2]; ðåãóëюâàííÿ ñèñòåìè ³ïîòå÷-
íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ Д. Êðóòñêèх [3], À. 
Êóëèêîâ [4]; ðîзðîбêè ³ïîòå÷íîãî ф³íàíñîâîãî ³í-
ñòðóìåíòàð³ю Л. Àëåêñåєíêî, Г. Лàöèê [5]; ñòèìó-
ëюâàííÿ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ С. Ì³щåíêî [6].

Âèä³ëåííÿ íå âèð³øåíèõ ðàí³øå ÷àñòèí çàãàëü-
íîї ïðîáëåìè. Çä³éñíåííÿ àãðåñèâíîї äåïîзèòíîї 
ïîë³òèêè бàíêàìè зóìîâèëî íàäëèшîê ë³êâ³äíîñ-
ò³ â бàíê³âñüê³é ñèñòåì³, òîìó бàíêè зàö³êàâëåí³ 
â ðåàë³зàö³ї äîâãîòåðì³íîâèх ³ïîòå÷íèх ïðîãðàì. 
Òèïîëîã³зàö³ÿ ³ïîòå÷íèх ïðîãðàì ³ â³äñòåæåííÿ 
ñèñòåìíèх зì³í íà ³ïîòå÷íîìó ðèíêó ïîòðåбóюòü 
ïîäàëüшîãî äîñë³äæåííÿ.

Ìåòà ñòàòò³. Гîëîâíîю ìåòîю ö³єї ðîбîòè є äî-
ñë³äæåííÿ ñóòí³ñíîї хàðàêòåðèñòèêè ñèñòåìè ³ïî-
òå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ ³ âèзíà÷åííÿ її îñíîâíèх 
ïàðàìåòð³â.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Дî îñíîâíèх ñâ³-
òîâèх òåíäåíö³é ðîзâèòêó ñèñòåìè ³ïîòå÷íîãî êðå-
äèòóâàííÿ âàðòî â³äíåñòè òàê³: зðîñòàííÿ âïëèâó 
ë³äåð³â ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ ³ їх òðàíñíàö³î-
íàë³зàö³ÿ; фîðìóâàííÿ ñïðèÿòëèâîãî б³зíåñ-ñåðåä-
îâèщà äëÿ ðîзâèòêó ñèñòåìè ³ïîòå÷íîãî êðåäè-
òóâàííÿ; зðîñòàííÿ ïîïóëÿðíîñò³ ðå³íæèí³ðèíãó 
б³зíåñ-ïðîöåñ³â ³ ðåф³íàíñóâàííÿ êðåäèò³â; ³íфîð-
ìàö³éí³ òåхíîëîã³ї ³ åëåêòðîííà êîìåðö³ÿ ñïðè-
ÿëè зðîñòàííю ïîïèòó íà ñïîæèâ÷å ³ ³ïîòå÷íîãî 
êðåäèòóâàííÿ. Уêðàїíà ìàє зä³éñíюâàòè зàхîäè ïî 
ñòâîðåííю ñèñòåìè íàäíàö³îíàëüíîãî ðåãóëюâàí-
íÿ åêîíîì³÷íèх ïðîöåñ³â, зîêðåìà ³ïîòå÷íîãî êðå-
äèòóâàííÿ äëÿ ãàðàíòóâàííÿ åêîíîì³÷íîї бåзïåêè.

Бàíê³âñüêå ³ïîòå÷íå êðåäèòóâàííÿ ïîâ’ÿзàíî з 

òåхíîëîã³÷íèìè ïîòîêàìè. Çàñòîñóâàííÿ ïðîãðàì-
íî-ö³ëüîâîãî ï³äхîäó â óïðàâë³íí³ фóíêö³îíóâàííÿ 
ñèñòåìè ïîòîê³â ó бàíê³âñüêèх óñòàíîâàх ïîòðåбóє 
фîðìóâàííÿ äåðåâà ö³ëåé, ðîзðîбêè àäåêâàòíèх 
ïðîãðàì ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ, åфåêòèâíèх 
ìåхàí³зì³â їх ðåàë³зàö³ї.

Фîðìóâàííÿ ñèñòåìè ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàí-
íÿ є äîäàòêîâèì ñòèìóëîì ïîòåíö³éíîãî òåхíî-
ëîã³÷íîãî ðîзâèòêó бàíê³â ³ ñïðèÿє зàбåзïå÷åííю 
ï³äâèщåííÿ ñò³éêîñò³ бàíê³âñüêîї ñèñòåìè. Пðî-
àíàë³зóєìî îñíîâí³ хàðàêòåðèñòèêè ³ïîòå÷íîãî 
êðåäèòóâàííÿ (ñòàíîì íà 1 êâ³òíÿ 2013 ðîêó): 
ïî-ïåðшå, зàãàëüíèé ðîзì³ð ³ïîòå÷íîãî ïîðòфåëю 
бàíê³â â Уêðàїí³ ñòàíîâèâ 61 ìëðä. ãðí.; ñêîðî÷åí-
íÿ ³ïîòå÷íîãî ïîðòфåëю зà ïåðш³ òðè ì³ñÿö³ 2013 
ðîêó ñêëàëî 2,9% (1,8 ìëðä. ãðí.).

Пî-äðóãå, ñòðóêòóðà ïîãàшåííÿ ³ïîòå÷íîãî 
ïîðòфåëю ó ðîзð³з³ зàãàëüíîãî ñêîðî÷åííÿ îбñÿã³â 
ìàє íàñòóïíèé âèãëÿä: êðåäèòè íà êóï³âëю æèòëà 
ï³ä éîãî зàñòàâó – 45,4%; íà бóä³âíèöòâî æèòëà 
ï³ä зàñòàâó íåзàâåðшåíîãî бóä³âíèöòâà – 3,5%; íà 
êóï³âëю зåìåëüíîї ä³ëÿíêè – 16,8%; êðåäèòè íà 
ñïîæèâ÷³ ö³ë³ – 30%; íà ðåф³íàíñóâàííÿ æèòëî-
âèх êðåäèò³â – 0,6%.

Пî-òðåòє, âàëюòíà ñòðóêòóðà ³ïîòå÷íîãî ïîðò-
фåëю âèãëÿäàє íàñòóïíèì ÷èíîì: äîëÿ êðåäèò³â ó 
íàö³îíàëüí³é âàëюò³ – 21%; äîëÿ êðåäèò³â ó ³íî-
зåìí³é âàëюò³ – 79% (³з íèх: äîëàð СШÀ – 95,5%; 
єâðî – 1,3%; шâåéöàðñüêèé фðàíê – 3,2%).

Пî-÷åòâåðòå, ÷àñòêà ÒÎП-5 бàíê³â ñêëàäàє 
56,4% (ó ²V êâàðòàë³ 2012 ðîêó – 57%); ïîзèö³ї 
ÒÎÐ-10 бàíê³â òåæ зì³íèëèñÿ, âîíè êîíòðîëююòü 
76,7% ³ïîòå÷íîãî ðèíêó (77,5% – ó ²V êâàðòàë³ 
2012). Íà ÒÎÐ-5 ðåã³îí³â ïðèïàäàє 60,4% îбñÿã³â 
³ïîòå÷íèх êðåäèò³â, ó ÒÎÐ-10 îбëàñòÿх ñêîíöåí-
òðîâàíî 77,1% зàãàëüíîãî ³ïîòå÷íîãî ïîðòфåëÿ 
бàíê³â. Àíàëîã³÷í³ ïîêàзíèêè ñòàíîì íà ² êâàðòàë 
2013 ðîêó ñòàíîâèëè 60,8% ³ 77,3% â³äïîâ³äíî.

Пî-ï’ÿòå, ñåðåäí³ ðîзì³ðè зàбîðãîâàíîñò³ зà ³ïî-
òå÷íèìè êðåäèòàìè íà бàëàíñàх бàíê³â ñòàíîâèëè: 
êðåäèòè íà êóï³âëю æèòëà – 260,8 òèñ. ãðí.; êðå-
äèòè íà ñïîæèâ÷³ ö³ë³ – 219,6 òèñ. ãðí.; êðåäèòè 
íà бóä³âíèöòâî æèòëà ï³ä зàñòàâó íåзàâåðшåíîãî 
бóä³âíèöòâà – 373,8 òèñ. ãðí.; ðåф³íàíñóâàííÿ – 
211,5 òèñ. ãðí.; êðåäèòè íà êóï³âëю зåìåëüíîї ä³-
ëÿíêè – 701,2 òèñ. ãðí.; êðåäèòè íà êîìåðö³éí³ 
ö³ë³ ï³ä зàñòàâó æèòëà – 622,4 òèñ. ãðí. [7]

Îñîбëèâîї óâàãè зàñëóãîâóюòü ³íñòðóìåíòè ïî-
ãàшåííÿ îñíîâíîãî бîðãó ³ â³äñîòê³â зà íèì òà їх 
îñîбëèâîñò³:

1) ñïëàòà îñíîâíîãî бîðãó òà â³äñîòê³â àбî ð³â-
íÿìè ÷àñòèíàìè (àíóїòåò íèé ³ïîòå÷íèé êðåäèò, 
³ïîòå÷íèé êðåäèò з ð³âíèìè âíåñêàìè ó ïîãàшåí-
íÿ îñíîâíîї ñóìè бîðãó), àбî æ ñïëàòó â³äñîòê³â 
óïðîäîâæ òåðì³íó êðåäèòóâàííÿ òà îäíîðàзîâå ïî-
ãàшåííÿ îñíîâíîї ñóìè бîðãó (³ïîòå÷íèé êðåäèò з 
ï³äñóìêîâèì ïëàòåæåì;
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2) êîðèãóâàííÿ ð³âíÿ â³äñîòêîâîї ñòàâêè зà 
êðåäèò зàëåæíî â³ä ðîзì³ðó âàðòîñò³ êðåäèòíèх 
ðåñóðñ³â, щî ó ï³äñóìêó âïëèâàє íà зì³íó â îбñÿз³ 
âèïëàò щîäî ïîãàшåííÿ ³ïîòåêè (³ïîòå÷íèé êðå-
äèò ³з êîðèãóâàííÿì â³äñîòêîâîї ñòàâêè);

3) óòî÷íåííÿ зàëåæíî â³ä åêîíîì³÷íîї ñèòóàö³ї 
÷è âàðòîñò³ зàëó÷åííÿ êðåäèòíèх ðåñóðñ³â (³íäåê-
ñó ñïîæèâ÷èх ö³í, êóðñó âàëюòè òîщî) íåïîãàшå-
íîї ñóìè îñíîâíîãî бîðãó (³ïîòå÷íèé êðåäèò з ³í-
äåêñàö³єю бîðãó);

4) ïðèâåäåííÿ ó â³äïîâ³äí³ñòü íîì³íàëüíîї âàð-
òîñò³ ïëàòåæ³â зà ³ïîòå÷íèìè êðåäèòàìè зì³íàì ó 
òåìïàх зðîñòàííÿ äîхîä³â òà âàðòîñò³ íåïîãàшåíî-
ãî бîðãó – äèíàì³ö³ ³íäåêñó ³íфëÿö³ї (³ïîòå÷íèé 
êðåäèò з ïîäâ³éíîю ³íäåêñàö³єю).

Çàäëÿ ðåф³íàíñóâàííÿ ³ïîòå÷íèх êðåäèò³â íàé-
÷àñò³шå âèêîðèñòîâóюòüñÿ ³ïîòå÷í³ ö³íí³ ïàïåðè 
(³ïîòå÷í³ ñåðòèф³êàòè ó÷àñò³ òà ³ïîòå÷í³ îбë³ґàö³ї) 
òà ñåê’юðèòèзàö³ю ³ïîòå÷íèх àêòèâ³â. Åì³òåíòàìè 
зàзíà÷åíèх ф³íàíñîâèх ³íñòðóìåíò³â âèñòóïàюòü 
бóòè бàíêè òà ³íш³ ф³íàíñîâ³ óñòàíîâè, щî ìàюòü 
ïðàâî íà ïðîâàäæåííÿ òàêîãî âèäó ä³ÿëüíîñò³ â³ä-
ïîâ³äíî äî зàêîíó. 

²ïîòå÷í³ ñåðòèф³êàòè ó÷àñò³ (MBS) – öå ö³íí³ 
ïàïåðè, ÿê³ âèïóñêàюòü îïåðàòîðè âòîðèííîãî 
³ïîòå÷íîãî ðèíêó òà ³íш³ ф³íàíñîâ³ óñòàíîâè íà 
бàз³ ïóë³â ³ïîòåê. ²ïîòå÷í³ îбë³ґàö³ї – зàбåзïå-
÷åí³ ïîêðèòòÿì åì³ñ³éí³ ö³íí³ ïàïåðè, ÿê³ зà-
ñâ³ä÷óюòü ïðàâî їх âëàñíèêà íà îäåðæàííÿ â³ä 
åì³òåíòà íîì³íàëüíîї âàðòîñò³ òà â³äñîòêîâèх 
ïëàòåæ³â, àбî зàäîâîëåííÿ âèìîã ³з âàðòîñò³ íå-
ðóхîìîñò³, щî âхîäèòü ó ðåєñòð ïîêðèòòÿ ³ïîòå÷-
íèх ö³ííèх ïàïåð³â, ïðè íåâèêîíàíí³ åì³òåíòîì 
зîбîâ’ÿзàíü.

Âèïóñê ³ïîòå÷íèх ñåðòèф³êàò³â ó÷àñò³ ïåðåä-
бà÷àє ïðîäàæ бàíêîì-êðåäèòîðîì ñâîїх ³ïîòå÷íèх 
àêòèâ³â ³íâåñòîðàì шëÿхîì ïåðåäà÷³ їì ñåðòèф³êà-
ò³â ó÷àñò³ (ñâ³äîöòâ ïðî ñóì³ñíå âîëîä³ííÿ) àбî æ 
÷åðåз ïðîäàæ àêòèâ³â ñïåö³àëüíî óòâîðåíîìó îðãà-
íó (Special purpose legal entity, SPE), êîòðèé бóäå 
âîëîä³òè íèìè òà зä³éñíюâàòè íà їх îñíîâ³ åì³ñ³ю 
³ïîòå÷íèх ö³ííèх ïàïåð³â.

Îñíîâíîю ìåòîю ñåê’юðèòèзàö³ї ф³íàíñîâèх 
àêòèâ³â є îб’єäíàííÿ â єäèíèé ïóë ³ ñïèñàííÿ з 
бàëàíñó óñòàíîâè (àбî íå ñïèñàííÿ) ф³íàíñîâèх àê-
òèâ³â, êîòð³ äàюòü ïðàâî íà îòðèìàííÿ ãðîшîâèх 
ïëàòåæ³â (îñíîâíîї ñóìè ³ â³äñîòê³â), ³з ïîäàëü-
шèì éîãî ðåф³íàíñóâàííÿì шëÿхîì âèïóñêó ö³í-
íèх ïàïåð³â. Пðè öüîìó ãðîшîâ³ ïëàòåæ³ ãåíåðó-
юòü âèïëàòè зà âèïóщåíèìè ö³ííèìè ïàïåðàìè. 
Пåðåâàãè ìåхàí³зìó ðåф³íàíñóâàííÿ ³ïîòå÷íèх 
êðåäèò³â зàëåæàòü â³ä íàä³éíîñò³ â³äîêðåìëåííÿ 
ñåê’юðèòèзîâàíèх àêòèâ³â â³ä ³íшèх, òîбòî â³ä 
ìîæëèâîñò³ âèíèêíåííÿ â³äïîâ³äàëüíîñò³ ó âèïàä-
êàх бàíêðóòñòâà êðåäèòîðà ÷è âòðàòè íèì ф³íàí-
ñîâîї ñòàб³ëüíîñò³.

У 2013 ðîö³ êðåäèò íà êóï³âëю æèòëà íà âòî-
ðèííîìó ðèíêó бåз îбìåæåíü зà éîãî ëîêàë³зà-
ö³ї ï³ä зàñòàâó ñàìîãî îб’єêòà ìîæíà îòðèìàòè 
â 24-х бàíêàх ñåðåä 50-òè ë³äåð³â зà àêòèâàìè: 
UniCreditBank – ïðîïîíóє ðåф³íàíñóâàííÿ ³ïîòå÷-
íèх êðåäèò³â ï³ä 22,06-22,39% ðåàëüíèх ð³÷íèх 
òåðì³íîì äî 20 ðîê³â з àâàíñîì 30%; Бàíê Фîðóì 
– êðåäèòè íà òåðì³í äî 15 ðîê³â ï³ä 22,09-22,39% 
ðåàëüíèх ð³÷íèх з àâàíñîì 50%; Уêðàїíñüêèé Б³з-
íåñ Бàíê – ïðîïîíóє êðåäèòè ðåф³íàíñóâàííÿ íà 
ñòðîê äî 20 ðîê³â ï³ä 23,05-25,67% ðåàëüíèх ð³÷-
íèх з àâàíñîì 40%; Êðåäîбàíê – êðåäèòóє íà òåð-
ì³í äî 10 ðîê³â з àâàíñîì 20% ï³ä 24,06-24,31% 
ðåàëüíèх ð³÷íèх; Фîëüêñбàíê – ðåф³íàíñóє ³ïî-
òå÷í³ ïîзèêè íà òåðì³í äî 20 ðîê³â ï³ä 23% ðåàëü-
íèх ð³÷íèх бåз ïî÷àòêîâîãî âíåñêó. [8]

Ц³ëüîâ³ ³ïîòå÷í³ ïðîãðàìè є «ïðîâ³äíèêàìè» 
³ïîòå÷íèх êðåäèò³â ó íåф³íàíñîâèé ñåêòîð åêîíî-
ì³êè. Дåðæàâíà ³ïîòå÷íà óñòàíîâà Уêðàїíè з ïî-
÷àòêó 2013 ð. ðåф³íàíñóâàëà 363 ³ïîòå÷í³ êðåäèòè 
ãðîìàäÿí, ñïðÿìóâàâшè íà öå 82,4 ìëí. ãðí. Çà 
ïåð³îä з 19 ïî 26 ñåðïíÿ зà ïðîãðàìîю ðåф³íàíñó-
âàííÿ Д²У ðåф³íàíñóâàëà 15 ³ïîòå÷íèх êðåäèò³â. 
Â 2013 ð. Д²У ìàє íàì³ð ðåф³íàíñóâàòè ïîíàä 4 
òèñ. êðåäèò³â íà ñóìó 1,5 ìëðä. ãðí. [9, 10].

Íà ðèíêó ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ íà êóï³âëю 
ïåðâèííîї íåðóхîìîñò³ íà ê³íåöü 2012 ðîêó бàíêà-
ìè зàïðîïîíîâàíî 140 ïðîãðàì; âòîðèííîї íåðóхî-
ìîñò³ – 238 ïðîãðàì. Ì³í³ìàëüí³ àâàíñè з ïî÷àòêî-
âèì âíåñêîì ó 30% ÿê зà êóï³âë³ íîâîãî æèòëà (10 
ñåðåä 15 ïðîïîзèö³é), òàê ³ âòîðèííîãî (16 ñåðåä 
23 ïðîïîзèö³é). Яêщî бàíêè ïðîïîíóюòü б³ëüш 
íèзüê³ àâàíñè, òî âèìàãàюòü äîäàòêîâó зàñòàâó.

Àâàíñîâ³ âèìîãè зà êðåäèòàìè íà âòîðèííîìó 
ðèíêó â Îщàäбàíêó – 10% (зà óìîâè íàäàííÿ äî-
äàòêîâîї зàñòàâè); Уêðãàзбàíê ³ «Êèїâñüêà Ðóñü» – 
20% ïî÷àòêîâîãî âíåñêó. Â ñåãìåíò³ êðåäèòóâàííÿ 
ïåðâèííîї íåðóхîìîñò³ – àâàíñ 20% ïðîïîíóє Уê-
ðãàзбàíê, 25% –UniCreditBank ³ БÌБàíê.

Ðåàëüí³ ñòàâêè зà êðåäèòàìè íà æèòëî êîëè-
âàюòüñÿ íàïðîòÿз³ ðîêó. Íà ïî÷àòêó 2012 ðîêó 
ðåàëüí³ ñòàâêè â³ä зàбóäîâíèêà ñòàíîâèëè 17,1-
18,6% ð³÷íèх ïðîòè 19,3-21,9% ð³÷íèх íà ê³íåöü 
ðîêó; ðåàëüí³ ñòàâêè íà âòîðèííîìó ðèíêó – â³ä-
ïîâ³äíî 21,5-23% ïðîòè 22,1-25,2% ð³÷íèх.

Åêîíîì³÷íèé ³íòåðåñ âèêëèêàюòü ïðîãðàìè 
³íâåñòèö³é, щî ðåàë³зóюòü äåðæàâí³ бàíêè ïðè 
бóä³âíèöòâ³ äîñòóïíîãî æèòëà. Îбë³ãàö³ї ÂÀÒ 
«Àãåíòñòâî ïî ³ïîòå÷íîìó æèòëîâîìó êðåäèòóâàí-
íю», зàбåзïå÷åí³ äåðæàâíîю ãàðàíò³єю Ðîñ³éñüêîї 
Фåäåðàö³ї, зäîбóâàюòüñÿ Âíєшåêîíîìбàíêîì зà 
ðàхóíîê êîшò³â ïåíñ³éíèх íàãðîìàäæåíü з óðà-
хóâàííÿì îбìåæåíü, âñòàíîâëåíèх ³íâåñòèö³éíîю 
äåêëàðàö³єю äåðæàâíîї êîìïàí³ї з óïðàâë³ííÿ ïî 
ðîзшèðåíîìó ³íâåñòèö³éíîìó ïîðòфåëю. Îòðèìàí³ 
â ðåзóëüòàò³ ðîзì³щåííÿ îбë³ãàö³é êîшòè äîзâî-
ëÿюòü ÂÀÒ «Àãåíòñòâî ïî ³ïîòå÷íîìó æèòëîâîìó 
êðåäèòóâàííю» ÿê ðåф³íàíñóâàòè ³ïîòå÷í³ êðåäè-
òè, âèäàâàí³ ðåã³îíàëüíèìè бàíêàìè, òàê ³ íàïðà-
âèòè êîшòè íà ñòèìóëюâàííÿ êðåäèòóâàííÿ íîâî-
ãî æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà.

Âàðòî âðàхîâóâàòè ð³зíîìàí³òí³ âèìîãè äî 
ñêëàäó ³ïîòå÷íîãî ïîêðèòòÿ: ÿê ïðåäìåò зàñòàâè 
íå ìîæóòü âèñòóïàòè îб’єêòè íåзàâåðшåíîãî бó-
ä³âíèöòâà; â ³ïîòå÷íå ïîêðèòòÿ ìîæóòü âхîäèòè 
ò³ëüêè ³ïîòå÷í³ êðåäèòè (ïîзèêè), íàäàí³ з ìåòîю 
îïëàòè бóä³âíèöòâà æèòëà, îïëàòè ïðèäбàííÿ 
æèòëà íà åòàï³ бóä³âíèöòâà àбî íà ïðèäбàííÿ æèò-
ëà ïî зàâåðшåííю бóä³âíèöòâà â юðèäè÷íîї îñîбè 
(зàбóäîâíèêà, ³íâåñòîðà é ò. ä.); ðîзì³ð ³ïîòå÷íîãî 
ïîêðèòòÿ íà äàòó âèïóñêó ïîâèíåí ïåðåâèщóâàòè 
ñóìó зîбîâ’ÿзàíü ïî âèïëàò³ íîì³íàëüíîї âàðòîñò³ 
âèïóñêó б³ëüш í³æ â 1,5 ðàзè (зà âèíÿòêîì îб-
ë³ãàö³é з ³ïîòå÷íèì ïîêðèòòÿì, åì³òåíòîì ÿêèх є 
êðåäèòíà îðãàí³зàö³ÿ) òà ³íш³. Êð³ì òîãî, îñíîâíà 
ñóìà бîðãó ïî ³ïîòå÷íîìó êðåäèòó, щî âхîäèòü â 
³ïîòå÷íå ïîêðèòòÿ, íå ïîâèííà ïåðåâèщóâàòè 80% 
âèзíà÷åíîї íåзàëåæíèì îö³íюâà÷åì ðèíêîâîї âàð-
òîñò³ (ãðîшîâîї îö³íêè) íåðóхîìîãî ìàéíà, щî є 
ïðåäìåòîì ³ïîòåêè.

Â óìîâàх íåñòàб³ëüíîї ф³íàíñîâî-åêîíîì³÷íîї 
ñèòóàö³ї îñîбëèâîї óâàãè зàñëóãîâóє, ïî-ïåðшå, 
ñòâîðåííÿ ³ ðîзâèòîê ñïåö³àë³зîâàíèх ф³íàíñîâèх 
óñòàíîâ, ÿê³ б зàéìàëèñÿ ðåф³íàíñóâàííÿì ³ïîòå÷-
íèх êðåäèò³â. Ц³ óñòàíîâè âèïóñêàòèìóòü ³ïîòå÷í³ 
îбë³ãàö³ї íà 3-5 ðîê³â, зàбåзïå÷åí³ âèäàíèìè бàí-
êàìè ³ïîòå÷íèìè êðåäèòàìè. Дîх³äí³ñòü öèх ïàïå-
ð³â ìàє бóòè âèщîю, í³æ ÎÂДП, àëå íèæ÷îю щîäî 
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êîðïîðàòèâíèх бàíê³âñüêèх îбë³ãàö³é. Îòðèìàí³ 
êîшòè бóäóòü ïîâåðòàòèñÿ бàíêàì äëÿ âèäà÷³ íî-
âèх ³ïîòå÷íèх êðåäèò³â.

Пî-äðóãå, îðãàí³зàö³éíî-ïðàâîâå îфîðìëåííÿ 
ä³ÿëüíîñò³ фîíä³â бàíê³âñüêîãî óïðàâë³ííÿ, ñòâî-
ðåííÿ æèòëîâèх фîíä³â бàíê³âñüêîãî óïðàâë³ííÿ 
ñïðèÿòèìå àêòèâ³зàö³ї ïðîöåñ³â ³íâåñòóâàííÿ êî-
шò³â їх ó÷àñíèê³â. Дèâåðñèф³êàö³ÿ àêòèâ³â фîíä³â 
бàíê³âñüêîãî óïðàâë³ííÿ äàє зìîãó зàëó÷àòè êî-
шòè íàñåëåííÿ íà òðèâàë³ш³ òåðì³íè.

Âèñíîâêè ³ ïðîïîçèö³ї. Узãîäæåí³ñòü ³íòåðåñ³â 
³ ö³ííîñòåé äåðæàâè òà ñóñï³ëüñòâà ïîòðåбóє ðîз-
ðîбêè íîâîї ñèñòåìíîї ÿêîñò³ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó-
âàííÿ. Пðîãðàìíî-ö³ëüîâèé ìåòîä óïðàâë³ííÿ ³ 
ìîäóëüíèé ï³äх³ä äî ðîзðîбêè бàíê³âñüêèх òåхíî-
ëîã³é äàє зìîãó бàíêó зä³éñíюâàòè åфåêòèâíå ³ïî-
òå÷íå êðåäèòóâàííÿ з âðàхóâàííÿì êëàñèф³êàö³é-
íèх îñîбëèâîñòåé ³ïîòå÷íèх ïðîãðàì.

1. Âàæëèâó ðîëü ó âèзíà÷åíí³ ïð³îðèòåò³â åêî-
íîì³÷íîї бåзïåêè â³ä³ãðàє óзãîäæåííÿ åêîíîì³÷-
íèх ³íòåðåñ³â äåðæàâíèх ³ ïðèâàòíèх ñòðóêòóð, 
зàä³ÿíèх â íàö³îíàëüí³é ñèñòåì³ ³ïîòå÷íîãî êðåäè-
òóâàííÿ. Âàðòî îïòèì³зóâàòè âзàєìèíè äåðæàâíèх 
³ íåäåðæàâíèх ³íñòèòóö³é з óðàхóâàííÿì ïðèíöè-
ï³â âзàєìîä³ї ³ ïðîòèä³ї.

2. Â íàö³îíàëüí³é åêîíîì³ö³ â ñåðåäíüî- ³ äîâãî-
ñòðîêîâ³é ïåðñïåêòèâ³ ñïîñòåð³ãàòèìåòüñÿ îбìåæå-
í³ñòü âíóòð³шí³х ф³íàíñîâèх ðåñóðñ³â äëÿ ðåàë³зà-
ö³ї ìàñшòàбíèх ³íâåñòèö³éíèх ³ ³ïîòå÷íè ïðîãðàì. 
У äàíîìó êîíòåêñò³ äîö³ëüíî ðîзðîбèòè ñèñòåìó 
àäðåñíèх зàхîä³â щîäî зàхèñòó ñèñòåìè ³ïîòå÷íî-
ãî êðåäèòóâàííÿ â³ä âíóòð³шí³х ³ зîâí³шí³х åêî-
íîì³÷íèх зàãðîз. Â³äíîâ³äíî ï³äâèщóâàòèìåòüñÿ 
ðîëü ³ïîòå÷íèх бàíê³â, îñê³ëüêè ñàìå âîíè ìàюòü 
б³ëüшå ìîæëèâîñòåé ìîí³òîðèíãó ³ îö³íêè åфåê-

òèâíîñò³ бàíê³âñüêèх îïåðàö³é ó ðîзð³з³ ö³ëüîâèх 
³ïîòå÷íèх ïðîãðàì.

3. Íîâà ñèñòåìíà ÿê³ñòü ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó-
âàííÿ ìîæå бóòè äîñÿãíóòà âïðîâàäæåííÿì àäåê-
âàòíèх ä³é щîäî óäîñêîíàëåííÿ îðãàí³зàö³éíèх 
ñòðóêòóð ³ бàíê³âñüêèх òåхíîëîã³é. Пðè âèбîð³ ³ 
ðåàë³зàö³ї ïîòå÷íèх ïðîãðàì äîö³ëüíî âðàхîâóâà-
òè åêîíîì³÷íó íàä³éí³ñòü бàíêó шëÿхîì îö³íêè 
éîãî ñòðàòåã³÷íèх îð³єíòèð³â щîäî ïð³îðèòåòíèх 
íàïðÿì³â ðîзâèòêó (ñåãìåíòàðí³ ïð³îðèòåòè, ðåã³î-
íàëüí³ ñòðàòåã³ї ðîзâèòêó); ïîзèö³îíóâàííÿ бàíêó 
íà ф³íàíñîâîìó ðèíêó (êë³єíòñüêà бàзà, бàíê³â-
ñüê³ ïðîäóêòè (ïîñëóãè)); ф³íàíñîâîãî ïîòåíö³àëó 
(ðîзì³ð âëàñíîãî êàï³òàëó, ðåíòàбåëüí³ñòü êàï³òà-
ëó, äîñòàòí³ñòü êàï³òàëó); ãàðàíòóâàííÿ åêîíîì³÷-
íîї бåзïåêè (ïðîâåäåííÿ ф³íàíñîâîãî ìàðêåòèíãó, 
âïðîâàäæåííÿ ф³íàíñîâèх ³ííîâàö³é).

4. Åêîíîì³÷íà íàä³éí³ñòü âèзíà÷àє ÿê³ñí³ хà-
ðàêòåðèñòèêè бàíê³âñüêîї óñòàíîâè ä³ÿòè ÿê ñàìî-
ñò³éíèé ñóб’єêò åêîíîì³êè òà зàïîб³ãàòè êðèзîâèì 
ÿâèщàì â бàíê³âñüê³é ñèñòåì³. Êëàñèф³êàö³ÿ бàí-
ê³âñüêèх ³ïîòå÷íèх êðåäèò³â є îñíîâîю ïðèéíÿò-
òÿ óïðàâë³íñüêèх ð³шåíü, ïëàíóâàííÿ ä³ÿëüíîñò³ 
бàíê³â, бàíê³âñüêîãî ìàðêåòèíãó, ðîзðàхóíêó òà-
ðèф³â íà бàíê³âñüê³ ïîñëóãè, ñòàíäàðò³â ä³ÿëüíîñò³ 
³ êîíòðîëю зà ³ïîòå÷íèì êðåäèòóâàííÿì. Сó÷àñí³ 
òåíäåíö³ї â êîíâåíö³îíàëüíîìó óзãîäæåíí³ åêî-
íîì³÷íèх ³íòåðåñ³â ó÷àñíèê³â ïðîöåñó ³ïîòå÷íîãî 
êðåäèòóâàííÿ ñïðèÿòèìå ðîзâèòêó íåф³íàíñîâîãî 
ñåêòîðà åêîíîì³êè (ïðîìèñëîâîñò³, бóä³âíèöòâà, 
òðàíñïîðòó).

У ïåðñïåêòèâ³ äîö³ëüíî ïðîäîâæóâàòè äîñë³-
äæåííÿ íàóêîâîãî зàбåзïå÷åííÿ ïðîöåñ³â ³ïîòå÷-
íîãî êðåäèòóâàííÿ äëÿ óäîñêîíàëåííÿ òåхíîëîã³é 
³ ìåòîäîëîã³÷íîї бàзè ñèñòåìè їх ìîäåðí³зàö³ї.

Ñïèñîê ë³òåðàòóðè:
1. Сàâè÷ Â. ². Сó÷àñí³ ³íñòðóìåíòè óïðàâë³ííÿ ïðîбëåìíîю зàбîðãîâàí³ñòю зà ³ïîòå÷íèìè êðåäèòàìè / Â. ². Сàâè÷ // 

Ф³íàíñè Уêðàїíè. – 2013. – № 1. – С. 91-100.
2. Гîëîâà÷ Í. À. Àíàëèз è âыÿâëåíèå ïðîбëåì èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â ÐФ / Í. À. Гîëîâà÷ // Âåêòîð íàóêè Òîëüÿò-

òèíñêîãî ãîñóäàðñòâåííîãî óíèâåðñèòåòà. Сåðèÿ: Эêîíîìèêà è óïðàâëåíèå. – 2013. – № 1(12). – С. 89-92.
3. Êðóòñêèх Д. Дîãîâîðíîå ðåãóëèðîâàíèå èïîòå÷íîãî æèëèщíîãî êðåäèòîâàíèÿ â Ðîññèéñêîé Фåäåðàöèè / Д. Êðóòñêèх 

// Пðàâî è эêîíîìèêà. – 2012. – № 1. – С. 37-43.
4. Êóëèêîâ À. Г. Иïîòåêà è æèëèщíыé âîïðîñ â Ðîññèè (òî÷êà зðåíèÿ) / À. Г. Êóëèêîâ // Дåíüãè è êðåäèò. – 2012. – № 

11. – С. 3-13.
5. Àëåêñåєíêî Л. Ì. ²íñòèòóö³îíàëüíà òðàíñфîðìàö³ÿ ïðîñòîðîâèх ф³íàíñîâèх ³ííîâàö³é / Л. Ì. Àëåêñåєíêî, Г. Ì. Лà-

öèê // Ф³íàíñè Уêðàїíè. – 2012. – № 8. – С. 69-77.
6. Ìèщåíêî С. Â. Сòèìóëèðîâàíèå êðåäèòîâàíèÿ êàê фàêòîð эêîíîìè÷åñêîãî ðîñòà / С. Â. Ìèщåíêî // Âåñòíèê Фèíàí-

ñîâîãî óíèâåðñèòåòà. – 2013. – № 1 (73). – С. 35-45.
7. [Åëåêòðîííèé ðåñóðñ] – Ðåæèì äîñòóïó : http://www.re-finance.com.ua/ua/content/obsyagi-ipotechnoyi-zaborgovanosti-

2011-2013-rr-mln-grn.
8. Åï³÷íèé ïðîâàë: îãëÿä ðèíêó ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ зà 2012 ð³ê [Åëåêòðîííèé ðåñóðñ] – Ðåæèì äîñòóïó : http://

ua.prostobank.ua/zhitlo_v_kredit/statti/epichniy_proval_oglyad_rinku_ipotechnogo_kredituvannya_za_2012_rik.
9. Пîñòàíîâà Êàб³íåòó Ì³í³ñòð³â Уêðàїíè «Пðî зàòâåðäæåííÿ Пîðÿäêó зäåшåâëåííÿ âàðòîñò³ ³ïîòå÷íèх êðåäèò³â äëÿ 

зàбåзïå÷åííÿ äîñòóïíèì æèòëîì ãðîìàäÿí, ÿê³ ïîòðåбóюòü ïîë³ïшåííÿ æèòëîâèх óìîâ» â³ä 25 êâ³òíÿ 2012 ð. № 343 
[Åëåêòðîííèé ðåñóðñ] – Ðåæèì äîñòóïó : http://zakon4.rada.gov.ua/laws/show/343-2012-ï.

10. Дåðæàâíà ³ïîòå÷íà óñòàíîâà Уêðàїíè ðåф³íàíñóâàëà ³ïîòå÷í³ êðåäèòè [Åëåêòðîííèé ðåñóðñ] – Ðåæèì äîñòóïó : http://
realt.rbc.ua/ukr/giu-s-nachala-2013-g-refinansirovalo-363-ipotechnyh-kredita-29082013124000.



Â³ñíèê ÎÍÓ ³ìåí³ ². ². Ìå÷íèêîâà. 2013. Ò. 18. Âèï. 3/3

86

Ñîêîëîâñêèé Å. À.
Îäåññêèé íàöèîíàëüíыé эêîíîìè÷åñêèé óíèâåðñèòåò

МÎÄÅÐÍÈЗÀÖÈЯ ÑÈÑÒÅМЫ ÈПÎÒÅЧÍÎÃÎ ÊÐÅÄÈÒÎÂÀÍÈЯ
Â ÊÎÍÒÅÊÑÒÅ ÃÀÐÀÍÒÈÐÎÂÀÍÈЯ ФÈÍÀÍÑÎÂÎЙ БÅЗÎПÀÑÍÎÑÒÈ ÓÊÐÀÈÍЫ

Ðåçþìå
Иññëåäîâàíы îðãàíèзàöèîííî-ïðèêëàäíыå àñïåêòы фîðìèðîâàíèÿ è ðàзâèòèÿ ñèñòåìы èïîòå÷íîãî êðå-
äèòîâàíèÿ. Îñîбîå âíèìàíèå óäåëåíî ñîзäàíèю ñïåöèàëèзèðîâàííых фèíàíñîâых ó÷ðåæäåíèé, êîòîðыå 
зàíèìàëèñü бы ðåфèíàíñèðîâàíèåì èïîòå÷íых êðåäèòîâ. Сäåëàí âыâîä î íåîбхîäèìîñòè ñîâåðшåíñòâîâà-
íèÿ îðãàíèзàöèîííых ñòðóêòóð è бàíêîâñêèх òåхíîëîãèé èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ.
Êëþ÷åâыå ñëîâà: èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå, èïîòå÷íыé ïîðòфåëü, öåëåâàÿ èïîòå÷íàÿ ïðîãðàììà.

Sokolovkij E. A.
Odessa National Economic University

MODERNIZATION OF MORTGAGE LENDING GUARANTEE TO THE FINANCIAL OF UKRAINE

Summary
Studied organizational and applied aspects of the formation and development of mortgage lending. Particular 
attention is paid to the creation of specialized financial institutions that deal with refinancing of mortgage 
loans. The conclusion about the need to improve organizational structures and mortgage banking technology.
Key words: mortgage loans, the mortgage portfolio, mortgage program target.


