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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. У ñó÷àñí³é åêîíîì³-
ö³ êðåäèò ïîñ³äàє îäíå з íàéâàæëèâ³шèх ì³ñöü 
ó ñèñòåì³ ф³íàíñîâèх â³äíîñèí. У êðàїíàх, äå 
фîíäîâèé ðèíîê íåäîñòàòíüî ðîзâèíåíèé (ñюäè 
íàëåæèòü Уêðàїíà), бàíêè є îñíîâíèìè ф³íàíñî-
âèìè ïîñåðåäíèêàìè, щî ïîêëèêàí³ зàбåзïå÷ó-
âàòè ф³íàíñóâàííÿ ð³зíèх âèä³â åêîíîì³÷íîї ä³-
ÿëüíîñò³. Îñîбëèâîñò³ æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà ÿê 
³íâåñòèö³éíîї ä³ÿëüíîñò³ âèзíà÷àюòü ³ ñïåöèф³÷-
í³ ðèñè бàíê³âñüêîãî êðåäèòóâàííÿ, щî âèìàãàє 
éîãî òåîðåòè÷íîãî äîñë³äæåííÿ ÿê îñîбëèâîãî 
âèäó êðåäèòíîї ä³ÿëüíîñò³.

Àíàë³ç îñòàíí³õ äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êàö³é. 
Íà ñüîãîäí³ ïèòàííÿ àêòèâ³зàö³ї êðåäèòóâàííÿ 
â Уêðàїí³, зîêðåìà é æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà, є 
ïðåäìåòîì äîñë³äæåíü бàãàòüîх â³ò÷èзíÿíèх â÷å-
íèх ³ ïðàêòèê³â. Îêðåì³ òåîðåòè÷í³ ³ ïðàêòè÷í³ 
зàñàäè ðîзâèòêó êðåäèòóâàííÿ îïèñàíî ó ïðàöÿх 
Â.Д. Бàзèëåâè÷à, Â.Ю. Бîæàíîâà [1], Ò.Î. Єâòó-
хà, Â.². Êðàâ÷åíêî [3], À. Íàзàðåíêî [4], Ò.Â. Ìà-
éîðîâîї, Ê.Â. Пàëèâîäè [3], Î.С. ²âàí³ëîâà [2], 
Д.Î. Фàð³îí [5] òà ³íшèх. Îäíàê ñï³ðíèì зàëè-
шàєòüñÿ ïèòàííÿ âèбîðó âàæåë³â щîäî ñòèìóëю-
âàííÿ êðåäèòóâàííÿ, щî â³äïîâ³äàюòü éîãî îñî-
бëèâîñòÿì.

Ґðóíòîâíå äîñë³äæåííÿ âзàєìîä³ї бàíê³âñüêî-
ãî ³ ðåàëüíîãî ñåêòîð³â åêîíîì³êè, ïðîâåäåíå 
Î.Â. Дзюбëюêîì ³ Î.Л. Ìàëàхîâîю [6], äîзâî-
ëèëî íàóêîâöÿìè ñфîðìóëюâàòè òàê³ ïîëîæåííÿ 
щîäî ðîë³ бàíê³â ó ñфåð³ êðåäèòóâàííÿ æèòëîâî-
ãî бóä³âíèöòâà: 

1) бàíêè ÿê ñïåöèф³÷í³ ф³íàíñîâ³ ïîñåðåäíèêè 
зàéìàюòü зíà÷íó ÷àñòêó ãðîшîâîãî ðèíêó òà зä³é-
ñíююòü ïåðåðîзïîä³ë ïîзè÷êîâèх êàï³òàë³â; 

2) бàíêè бåðóòü àêòèâíó ó÷àñòü ó фîðìóâàíí³ 
ïðîïîзèö³ї ãðîшåé ³ ìîæóòü ñóòòєâî âïëèâàòè íà 
ðèíêîâó êîí’юíêòóðó òà åêîíîì³÷íå зðîñòàííÿ 
зàãàëîì;

3) бàíêè íàäàюòü åêîíîì³÷íèì ñóб’єêòàì шèðî-
êèé ñïåêòð ïîñëóã, щî â ö³ëîìó âïëèâàє íà ð³âåíü 
åфåêòèâíîñò³ òà ïðîäóêòèâíîñò³ ïðàö³ ó ñóñï³ëüñòâ³.

Âèä³ëåííÿ íå âèð³øåíèõ ðàí³øå ÷àñòèí çàãàëü-
íîї ïðîáëåìè. Íåзâàæàю÷è íà òå, щî òåîðåòèêî-
ìåòîäîëîã³÷í³ зàñàäè ðîзâèòêó ³ фóíêö³îíóâàííÿ 
бàíê³âñüêîãî êðåäèòó äîбðå ðîзâèíåí³ ó â³ò÷èзíÿ-
í³é òà зàðóб³æí³é íàóêîâ³é ë³òåðàòóð³, ñïåöèф³êà 
бàíê³âñüêîãî êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî бóä³âíè-
öòâà, íà â³äì³íó â³ä ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ, äî-
ñë³äæåíà íåäîñòàòíüî ґðóíòîâíî. 

Ìåòîþ ñòàòò³ ïîëÿãàє ó âèзíà÷åíí³ îñîбëèâîñ-
òåé êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà òà éîãî 
ðîë³ ó ðîзâèòêó åêîíîì³êè êðàїíè. 

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Íåîбх³äí³ñòü âè-
êîðèñòàííÿ êðåäèòó â æèòëîâîìó бóä³âíèöòâ³ 
îбóìîâëåíà íàÿâí³ñòю òðàäèö³éíîї ñóïåðå÷íîñò³ 
ì³æ ïîòðåбîю зàбóäîâíèê³â (äåâåëîïåð³â) ó ïåâ-
íîìó îбñÿз³ ф³íàíñîâèх êîшò³â íà ïî÷àòêó бóä³â-
íèöòâà òà íåìîæëèâ³ñòю її зàäîâîëüíèòè зà ðàхó-
íîê âëàñíèх ðåñóðñ³â äî зàâåðшåííÿ бóä³âíèöòâà 
òà ðåàë³зàö³ї ñïîðóäæóâàíîãî îб’єêòó. Âèð³шåííÿ 
ö³єї ñóïåðå÷íîñò³ зà ðàхóíîê êðåäèòó зàбåзïå-
÷óє «âбóäîâàí³ñòü» êðåäèòíèх â³äíîñèí ó ïðîöåñ 
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æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà òà äîзâîëÿє êîìïåíñóâàòè 
íåð³âíîì³ðí³ñòü ðóхó âàðòîñò³ íà ð³зíèх ñòàä³ÿх 
бóä³âåëüíîãî ïðîöåñó, à ñàìå ï³ä ÷àñ êðóãîîб³-
ãó âèðîбíè÷èх фîíä³â бóä³âåëüíèх ï³äïðèєìñòâ. 
Сàìå ïîєäíàííÿ âëàñíîãî êàï³òàëó з ïîзè÷êîâèì ó 
ïðîöåñ³ æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà äîзâîëÿє óñï³шíî 
éîãî зàâåðшèòè, ðåàë³зóâàòè збóäîâàíèé îб’єêò ³ 
ïîãàñèòè êðåäèò. 

Îñîбëèâ³ ðèñè бàíê³âñüêîãî êðåäèòóâàííÿ æèò-
ëîâîãî бóä³âíèöòâà îбóìîâëåí³ ñïåöèф³êîю îñòàí-
íüîãî, à ñàìå: 

– ïîâ’ÿзàí³ñòю з зåìåëüíîю ä³ëÿíêîю;
– íåîäíîð³äí³ñòю îб’єêò³â бóä³âíèöòâà зà ðîз-

ì³ðîì, ÿê³ñòю, ì³ñöåì ðîзòàшóâàííÿ òîщî;
– íàëåæí³ñòю äî êàòåãîð³ї òîâàð³â äîâãîòðèâà-

ëîãî êîðèñòóâàííÿ, зì³íà ÿêèх ëåæèòü â îñíîâ³ 
öèêë³â Êîíäðàòüєâà (50-60 ðîê³â); 

– âèñîêîю âàðò³ñòю îб’єêò³â ЖБ, щî âèìàãàє 
âèêîðèñòàííÿ зàîщàäæåíü äëÿ їх ïðèäбàííÿ;

– âèñîêèìè âèòðàòàìè, ïîâ’ÿзàíèìè з³ зì³íîю 
æèòëà; 

– ñóêóïí³ñòю ³íâåñòèö³éíèх ïðîåêò³â, щî íà-
äàє éîãî бàíê³âñüêîìó êðåäèòóâàííю îзíàê ïðî-
åêòíîãî [1; 7].

Êðåäèòóâàííÿ бóä³âíèöòâà â ö³ëîìó (ÿê æèòëà, 
òàê ³ êîìåðö³éíèх îб'єêò³â) – öå îñîбëèâèé âèä 
êðåäèòíîї ä³ÿëüíîñò³. У íàéзàãàëüí³шîìó âèãëÿä³ 
ï³ä êðåäèòóâàííÿì æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà ÿê îñî-
бëèâîãî âèäó êðåäèòíîї ä³ÿëüíîñò³ ñë³ä ðîзóì³òè 
íàäàííÿ êðåäèòíèìè îðãàí³зàö³ÿìè-зàбóäîâíèêàì 
(äåâåëîïåðàì), ÿêèìè ìîæóòü бóòè юðèäè÷í³ àбî 
ф³зè÷í³ îñîбè, ö³ëüîâèх êðåäèò³â íà зä³éñíåííÿ 
ï³äãîòîâ÷èх, бóä³âåëüíî-ìîíòàæíèх ³ ïóñêî-íàëà-
ãîäæóâàëüíèх ðîб³ò, ÿê³ ïîâ'ÿзàí³ з бóä³âíèöòâîì 
íîâèх îб'єêò³â æèòëîâîї òà êîìåðö³éíîї íåðóхî-
ìîñò³ àбî зàâåðшåííÿì бóä³âíèöòâà (ðåêîíñòðóêö³-
єю) âæå íàÿâíèх îб'єêò³â íåðóхîìîñò³ [7, ñ. 9-10].

Ìàòåð³àëüíèì íîñ³єì êðåäèòíèх â³äíîñèí є 
ф³íàíñîâ³ ðåñóðñè, щî ñòâîðююòü îñíîâó äëÿ ï³ä-
òðèìêè бåзïåðåðâíîñò³ êðóãîîб³ãó âèðîбíè÷èх 
фîíä³â ³ ó òàêèé ñïîñ³б ïðèñêîðююòü ïðîöåñ æèò-
ëîâîãî бóä³âíèöòâà.

Îб'єêòîì êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà 
є ñòâîðåííÿ æèòëîâèх îäèíèöü (êâàðòèð àбî бó-
äèíê³â), ÿê³ ï³ñëÿ зàâåðшåííÿ бóä³âíèöòâà ñòàюòü 
ïðåäìåòàìè êóï³âë³ ³ ïðîäàæó òà зàбåзïå÷åííÿì 
³ïîòå÷íèх æèòëîâèх êðåäèò³â. Îòæå, êðåäèòè íà 
æèòëîâå бóä³âíèöòâî є ð³зíîâèäîì êðåäèò³â íà 
íåðóхîì³ñòü. Їх îñîбëèâîñò³ ïîâ’ÿзàí³ з³ ñêëàäîì 
ñóб’єêò³â òàêîãî ïðîöåñó, îб’єêòîì зàñòàâè òà зà-
бåзïå÷åííÿ, òåðì³íîì íàäàííÿ, îñîбëèâîñòÿìè 
êðåäèòíîãî ïðîöåñó òà óïðàâë³ííÿ íèì. 

П³ä ÷àñ êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà 
âзàєìîä³юòü òàê³ ñóб’єêòè [7, ñ. 11]:

– äåâåëîïåðè (зàбóäîâíèêè) – ïîзè÷àëüíèêè, 
ÿê³ зàëó÷àюòü êðåäèòè ÷åðåз íåñòà÷ó âëàñíèх êî-
шò³â (âèíÿòêîì є êðåäèòóâàííÿ ³íäèâ³äóàëüíîãî 
æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà, êîëè ïðèâàòíà îñîбà îòðè-
ìóє êðåäèò íà бóä³âíèöòâî æèòëîâîãî бóäèíêó);

– ³íâåñòîðè, ÿê³ âêëàäàюòü ñâîї êîшòè ÿê 
ó÷àñíèêè ïðîåêòó ЖБ;

– êðåäèòîðè, ÿê³ зàö³êàâëåí³ â íàä³éíîìó ³ 
ïðèбóòêîâîìó ðîзì³щåíí³ êîшò³â íà ïîâîðîòí³é ³ 
ïëàòí³é îñíîâ³.

Êðåäèòîðè íà ðèíêó бóä³âåëüíèх ïðîåêò³â, ÿê 
ïðàâèëî, ïðåäñòàâëåí³ бàíêàìè. Пðîòå ê³ëüê³ñòü 
бàíê³â, щî зàéìàюòüñÿ âèêëю÷íî êðåäèòóâàííÿì 
æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà (íà â³äì³íó â³ä ³ïîòå÷íîãî 
æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ), íåâåëèêà, щî ïîâ’ÿзàíî 
з âèñîêèìè ðèзèêàìè êðåäèòóâàííÿ, à îòæå, – íå-
îбх³äí³ñòю äèâåðñèф³êàö³ї êðåäèòíîї ä³ÿëüíîñò³ òà 
òðóäíîщàìè óïðàâë³ííÿ ðèзèêàìè.

Пîзè÷àëüíèêàìè êðåäèò³â íà æèòëîâå бóä³âíè-
öòâî, íà â³äì³íó â³ä ³ïîòå÷íèх æèòëîâèх êðåäèò³â, 
є íå ãðîìàäÿíè, à юðèäè÷í³ îñîбè-зàбóäîâíèêè, 
÷èÿ ïðîфåñ³éíà ä³ÿëüí³ñòü ïîâ’ÿзàíà з æèòëîâèì 
бóä³âíèöòâîì. Â³äïîâ³äíî êðåäèòí³ â³äíîñèíè фîð-
ìóюòüñÿ òàêèì ÷èíîì: êðåäèò âèäàєòüñÿ зàбóäîâ-
íèêó àбî ф³зè÷í³é îñîб³, ÿêà âîëîä³є зåìåëüíîю 
ä³ëÿíêîю òà îðãàí³зîâóє ïðîöåñ бóä³âíèöòâà, зàëó-
÷àю÷è бóä³âåëüí³ îðãàí³зàö³ї, à ïîò³ì ðåàë³зóє æèò-
ëî шëÿхîì éîãî ïðîäàæó àбî зäà÷³ â îðåíäó, ï³ñëÿ 
÷îãî êðåäèò íà æèòëîâå бóä³âíèöòâî ïîãàшàєòüñÿ.

Â³äòàê îñîбëèâîñòÿìè êðåäèò³â íà æèòëîâå бóä³â-
íèöòâî ñë³ä ââàæàòè äæåðåëà їх ïîãàшåííÿ. Цå âè-
ðó÷êà â³ä ïðîäàæó ïîбóäîâàíèх îб'єêò³â (êâàðòèð); 
àбî â³ä зäà÷³ їх â îðåíäó (ïîêè щî â Уêðàїí³ îñòàííє 
äæåðåëî íå îòðèìàëî äîñòàòíüîãî ïîшèðåííÿ); àбî 
ðåф³íàíñóâàííÿ, òîбòî ïîâåðíåííÿ зà ðàхóíîê ³íшî-
ãî êðåäèòó, íàïðèêëàä ñòàб³ë³зàö³éíîãî â³ä ÍБУ, щî 
äîзâîëÿє óíèêíóòè ïîãàшåííÿ êðåäèòó ÿê зà ðàхó-
íîê âëàñíèх êîшò³â, òàê ³ зà ðàхóíîê ñòÿãíåííÿ ³ 
ïðîäàæó зàñòàâëåíîãî ìàéíà1. Яê ïðàâèëî, зàбóäîâ-
íèêè-ïîзè÷àëüíèêè íàìàãàюòüñÿ ïîãàñèòè êðåäèò 
зà ðàхóíîê ðåàë³зàö³ї збóäîâàíîãî îб'єêòà.

Пðîöåñ êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà 
ìàє ïîзèòèâíèé åêîíîì³÷íèé åфåêò äëÿ âñ³х ó÷àñ-
íèê³â: бàíêè îòðèìóюòü ïðîöåíòè зà êðåäèòàìè ³ 
зàбåзïå÷óюòü ïðèбóòîê âëàñíèêàì òèì÷àñîâî â³ëü-
íèх êîшò³â, зàбóäîâíèêè îòðèìóюòü ïðèбóòîê â³ä 
ïðèñêîðåííÿ ïðîöåñó æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà. Цåé 
бàãàòîñòîðîíí³é ïîзèòèâíèé åфåêò ïîâ'ÿзàíèé 
з фóíêö³ÿìè êðåäèòó, щî ðåàë³зóюòüñÿ ó ïðîöå-
ñ³ êðåäèòóâàííÿ ЖБ ³з ïåâíèìè îñîбëèâîñòÿìè. 
Íàñàìïåðåä äàєòüñÿ âзíàêè àíò³ö³ïàö³éíà âëàñ-
òèâ³ñòü êðåäèòó (зäàòí³ñòü ïåðåäбà÷àòè ìàéбóòí³ 
äîхîäè), щî зàбåзïå÷óє зä³éñíåííÿ êàï³òàëüíèх 
âêëàäåíü щå äî òîãî, ÿê ñóб'єêò ãîñïîäàðюâàííÿ 
(ó êîíòåêñò³ íàшîãî äîñë³äæåííÿ – зàбóäîâíèê – 
А.Д.) îòðèìàє ïðèбóòîê ³ íàãðîìàäèòü àìîðòèзà-
ö³éí³ â³äðàхóâàííÿ, äîñòàòí³ äëÿ êîìïåíñóâàííÿ 
âèòðà÷åíèх êîшò³â [3; 7]. 

Åì³ñ³éíà фóíêö³ÿ êðåäèòó ðåàë³зóєòüñÿ ÷åðåз 
зб³ëüшåííÿ äîхîäó зàбóäîâíèêà òà ³íâåñòîðà âíà-
ñë³äîê зàбåзïå÷åííÿ бåзïåðåðâíîñò³ òà åфåêòèâíîñò³ 
ïðîöåñó æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà. Дîäàòêîâîю îбñòà-
âèíîю, щî зб³ëüшóє äîх³ä ³íâåñòîðà, є зðîñòàííÿ 
âàðòîñò³ æèòëà, ÿêщî ïîð³âíÿòè éîãî íà ñòàä³ї 
«êîòëîâàíó» òà ï³ñëÿ зäà÷³ îб’єêòà â åêñïëóàòàö³ю.

Ðîзïîä³ëü÷à фóíêö³ÿ ïîâ’ÿзàíà з ïåðåðîзïîä³-
ëîì äîäàíîї âàðòîñò³ ì³æ зàбóäîâíèêîì òà бàíêîì 
ó ïðîöåñ³ êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà. 

Êîíòðîëюю÷à фóíêö³ÿ êðåäèòó îбóìîâëåíà âè-
ñîêîю ðèзèêîâàí³ñòю êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî бó-
ä³âíèöòâà, щî âèìàãàє â³ä бàíêó íå ëèшå ðåòåëü-
íîї ïåðåâ³ðêè òåхí³êî-åêîíîì³÷íîãî îбґðóíòóâàííÿ 
ïðîåêòó, îö³íêè êðåäèòîñïðîìîæíîñò³ ³ ïëàòîñïðî-
ìîæíîñò³ ñóб'єêò³â, à é äîñèòü æîðñòêîãî êîíòð-
îëю зà âèêîðèñòàííÿì êîшò³â ó ïðîöåñ³ ðåàë³зàö³ї 
æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà. Òàêèì ÷èíîì ðåàë³зóєòü-
ñÿ êîíòðîëюю÷à ³ ñòèìóëюю÷à фóíêö³ÿ êðåäèòó, 
êîëè ïîзè÷àëüíèê ïðàãíå ï³äâèщèòè ïðîäóêòèâ-
í³ñòü ïðàö³, щîб ðîзðàхóâàòèñÿ зà êðåäèòîì.

Фóíêö³ї ³ ðîëü êðåäèòó ó ðîзâèòêó æèòëîâîãî 
бóä³âíèöòâà ò³ñíî âзàєìîïîâ’ÿзàí³. Яêщî фóíê-
ö³ÿ є ïðîÿâîì ñóòíîñò³, âèðàæåííÿì ñóñï³ëüíîãî 
ïðèзíà÷åííÿ êðåäèòó, òî ÷åðåз éîãî ðîëü ðîзêðè-
âàюòüñÿ ðåзóëüòàòè êðåäèòóâàííÿ. Ðîëü êðåäèòó 
ó æèòëîâîìó бóä³âíèöòâ³ ïîëÿãàє ó ïðèñêîðåíí³ 
òà ï³äòðèìàíí³ бåзïåðåðâíîñò³ öüîãî ïðîöåñó, ï³ä-
âèщåíí³ åфåêòèâíîñò³ òà ïðîäóêòèâíîñò³ ïðàö³, 
щî зàбåзïå÷óє зðîñòàííÿ äîхîä³â ó ñóñï³ëüñòâ³. 
Åфåêòèâí³ñòü ðåàë³зàö³ї фóíêö³é òà ðîë³ êðåäè-
òó зàëåæèòü â³ä âèбîðó éîãî фîðì, щî íàéêðàщå 
зàäîâîëüíÿюòü ïîòðåбè ïîзè÷àëüíèê³â. Â îñíîâ³ 
âèбîðó фîðì òà ìåòîä³â êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî 
бóä³âíèöòâà ëåæàòü ïðèíöèïè êðåäèòó, à ñàìå: 

1 Íà ðàз³ íà êðåäèòîñïðîìîæí³ñòü ïîзè÷àëüíèêà âïëè-
âàє ïðîöåäóðà ñòÿãíåííÿ зàñòàâëåíîãî ìàéíà (ïåðåäóñ³ì зå-
ìåëüíîї ä³ëÿíêè òà ñïîðóäæóâàíîãî îб'єêòà).



159

Â³ñíèê ÎÍÓ ³ìåí³ ². ². Ìå÷íèêîâà. 2015. Ò. 20. Âèï. 1/2

зâîðîòí³ñòü ³ òåðì³íîâ³ñòü, зàбåзïå÷åí³ñòü, äèфå-
ðåíö³éîâàí³ñòü, ïëàòí³ñòü. Ðîзãëÿíåìî б³ëüш äî-
êëàäíî îñîбëèâîñò³ зàñòîñóâàííÿ ïðèíöèï³â êðå-
äèòó â æèòëîâîìó бóä³âíèöòâ³.

Âåëèêå зíà÷åííÿ â êðåäèòóâàíí³ æèòëîâîãî 
бóä³âíèöòâà ìàє äîòðèìàííÿ ïðèíöèïó зàбåзïå-
÷åíîñò³, щî âèìàãàє íàÿâíîñò³ ó ïîзè÷àëüíèê³â 
юðèäè÷íî îфîðìëåíèх зîбîâ'ÿзàíü, ÿê³ ãàðàíòó-
юòü ñâîє÷àñíå ïîâåðíåííÿ êðåäèòó. Яê ïðàâèëî, 
êðåäèòè íà бóä³âíèöòâî âèäàюòüñÿ ï³ä ÷àñòêîâå 
зàбåзïå÷åííÿ ³ зàñòàâó íåðóхîìîñò³ (зåìåëüíèх ä³-
ëÿíîê, íà ÿêèх âåäåòüñÿ бóä³âíèöòâî, íîâîñòâîðå-
í³ íà öèх зåìåëüíèх ä³ëÿíêàх îб'єêòè íåðóхîìîñò³ 
(³ïîòåêà), бóä³âåëüí³ ìàòåð³àëè, ïðàâà зà â³äïîâ³ä-
íèìè ³íâåñòèö³éíèìè äîãîâîðàìè, äîãîâîðàìè ï³ä-
ðÿäó ³ ïîñòà÷àííÿ бóäìàòåð³àë³â, à òàêîæ бóäü-ÿê³ 
³íш³ âèäè зàбåзïå÷åííÿ, щî äîïóñêàюòüñÿ зàêîíî-
äàâñòâîì). Êð³ì òîãî, ìîâà ìîæå éòè ïðî зàñòàâ-
íå зîбîâ'ÿзàííÿ, äîãîâ³ð ãàðàíò³ї, äîãîâ³ð ñòðàхó-
âàííÿ íà âèïàäîê íåïîãàшåííÿ êðåäèò³â, äîãîâ³ð 
ïîðóêè. Êð³ì юðèäè÷íî îфîðìëåíèх зîбîâ'ÿзàíü, 
щî ñâ³ä÷àòü, íàïðèêëàä, ïðî ïðàâèëüí³ñòü îфîðì-
ëåííÿ зåìåëüíîї ä³ëÿíêè, бàíêè ìîæóòü âèìàãà-
òè â³ä ïîзè÷àëüíèê³â é ³íш³ äîêóìåíòè, щî íå 
ìàюòü ïðàâîâîї îñíîâè, íàéб³ëüш âàæëèâèìè з 
íèх є òåхí³êî-åêîíîì³÷íå îбґðóíòóâàííÿ ïðîåêòó 
æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà. Òîìó фîðìàëüíî öåé âèä 
êðåäèòó зàбåзïå÷åíèé ³ïîòåêîю ³ ìîæå ââàæàòèñÿ 
ð³зíîâèäîì ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó2. Пðîòå â êðåäè-
òóâàíí³ æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà зàñòîñîâóюòüñÿ é 
³íш³ âèäè зàбåзïå÷åííÿ, òîìó íà ïðàêòèö³ ³ â ë³òå-
ðàòóð³ öåé âèä êðåäèòóâàííÿ â³äîêðåìëюєòüñÿ â³ä 
³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ.

Пðèíöèï äèфåðåíö³éîâàíîñò³ ó êðåäèòóâàíí³ 
æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà ïîâ'ÿзàíèé ³з ïðèíöèïîì 
òåðì³íîâîñò³, òîбòî êðåäèò íà æèòëîâå бóä³âíè-
öòâî ó ïåâí³é фîðì³ íàäàєòüñÿ òèì ïîзè÷àëüíè-
êàì, ÿê³ ìîæóòü éîãî ñâîє÷àñíî ïîâåðíóòè. Цåé 
ïðèíöèï êðåäèòóâàííÿ ïî÷èíàє зàñòîñîâóâàòèñÿ 
щå íà ñòàä³ї êðåäèòíîãî ïëàíóâàííÿ äî óêëàäàííÿ 
êðåäèòíîãî äîãîâîðó, êîëè бàíê âèâ÷àє òåхí³êî-
åêîíîì³÷íå îбґðóíòóâàííÿ ïðîåêòó, îö³íює êðå-
äèòîñïðîìîæí³ñòü ïîòåíö³éíèх ïîзè÷àëüíèê³â ³ 
ÿê³ñòü зàбåзïå÷åííÿ ïîзèêè, à òàêîæ íåîбх³äíèé 
ïåð³îä êðåäèòóâàííÿ. Дèфåðåíö³àö³ÿ фîðì êðåäè-
òó ÿê ïðàâèëî, зä³éñíюєòüñÿ ò³ëüêè íà îñíîâ³ ïî-
êàзíèê³â êðåäèòîñïðîìîæíîñò³ [6].

Пîâ’ÿзàíèé з ïðèíöèïîì äèфåðåíö³éîâàíîñò³ ³ 
ïðèíöèï ïëàòíîñò³ êðåäèòó, öåé зâ’ÿзîê ïðîÿâëÿ-
єòüñÿ ó фîðì³ âñòàíîâëåííÿ ð³зíèх зíà÷åíü ïðî-
öåíòíèх ñòàâîê зàëåæíî â³ä òåхí³êî-åêîíîì³÷íèх 
хàðàêòåðèñòèê ïðîåêòó æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà, 
щî é âèзíà÷àє óìîâè ³ ïðèбóòêîâ³ñòü êðåäèòó-
âàííÿ. Îòæå, äîòðèìàííÿ ïðèíöèïó ïëàòíîñò³ 
зàбåзïå÷óє фîðìóâàííÿ ïðîïîðö³é ðîзâèòêó íàö³-
îíàëüíîї åêîíîì³êè ³ збàëàíñîâàí³ñòü òîâàðíî-ãðî-
шîâîãî îбîðîòó â åêîíîì³ö³ êðàїíè.

Òåðì³í êðåäèò³â íà æèòëîâå бóä³âíèöòâî âè-
зíà÷àєòüñÿ òðèâàë³ñòю бóä³âåëüíîãî öèêëó, ïðîòå 
зàзâè÷àé íå ïåðåâèщóє òðüîх ðîê³â. Âèíÿòêîì є 
³íäèâ³äóàëüíå æèòëîâå бóä³âíèöòâî, êîëè êðåäèò 
ìîæå бóòè òðàíñфîðìîâàíèé ó ñòàíäàðòíèé ³ïî-
òå÷íèé êðåäèò з òðèâàëèì òåðì³íîì ïîãàшåííÿ3. 
Цå íàäàє ï³äñòàâ âèзíà÷èòè êðåäèòè íà æèòëîâå 
бóä³âíèöòâî ñåðåäíüîñòðîêîâèìè. Àäæå êðåäèò 
íà æèòëîâå бóä³âíèöòâî âèäàєòüñÿ íà îäí³é з 
ïåðшèх ñòàä³é ³íâåñòèö³éíî-бóä³âåëüíîãî öèêëó 
ñòâîðåííÿ îб'єêòà íåðóхîìîñò³4: ÿêщî ðîзðîбêà 
ïðîåêòó òà ïðèäбàííÿ зåìåëüíîї ä³ëÿíêè зä³éñíю-
єòüñÿ зà âëàñí³ òà зàëó÷åí³ êîшòè зàбóäîâíèêà òà 
³íâåñòîðà, òî åòàï бóä³âíèöòâà (бóä³âåëüí³ òà ìîí-
òàæí³ ðîбîòè) ф³íàíñóєòüñÿ â б³ëüшîñò³ âèïàäê³â 
âæå зà ðàхóíîê êðåäèòóâàííÿ. Íàéб³ëüш êðèòè÷-
íîю з ïîãëÿäó éìîâ³ðíîñò³ âèíèêíåííÿ ïðîбëåì з 
ïîâåðíåííÿì êðåäèòó є òðåòÿ ÷âåðòü êðåäèòíîãî 
ïåð³îäó (ÿê ïðàâèëî, 3-6 ì³ñÿö³â), êîëè îñíîâíà 
÷àñòèíà êðåäèòíèх êîшò³â âæå îñâîєíà, à ïðî-
äàæó òà ïðèбóòê³â щå íåìàє [5]. У öåé ïåð³îä 
äëÿ зàбóäîâíèêà-ïîзè÷àëüíèêà ìîæå âèíèêíóòè 
äåф³öèò ë³êâ³äíîñò³ ³ бóäü-ÿêå íåâ³ðíå ð³шåííÿ 
ìîæå âèÿâèòèñÿ êðèòè÷íèì.

Яê бà÷èìî, ïðîöåñ êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî бó-
ä³âíèöòâà хàðàêòåðèзóєòüñÿ íàÿâí³ñòю ñïåö³àëü-
íèх ïðîöåäóð, îбóìîâëåíèх ñïåöèф³êîю бóä³âåëü-
íîãî ïðîöåñó. Ç öèх ïðè÷èí ñåðåä êðåäèòîð³â ³ñíóє 
âèñîêèé ñòóï³íü ñïåö³àë³зàö³ї, àäæå êðåäèòóâàííÿ 
ïåâíîãî âèäó åêîíîì³÷íîї ä³ÿëüíîñò³ âèìàãàє îñî-
бëèâèх зíàíü ³ íàâè÷îê óïðàâë³ííÿ ðèзèêàìè.

У ñó÷àñí³é ì³æíàðîäí³é ïðàêòèö³ íàäàííÿ êðå-
äèò³â íà æèòëîâå бóä³âíèöòâî âèêîðèñòîâóюòüñÿ 
÷îòèðè îñíîâíèх åëåìåíòè, щî äàюòü ìîæëèâ³ñòü 
îö³íèòè äîö³ëüí³ñòü êðåäèòóâàííÿ:

1) òåхí³êî-åêîíîì³÷íå îбґðóíòóâàííÿ (ÒÅÎ) 
ïðîåêòó;

2) êîшòîðèñ âèòðàò ³ ïëàí-ñхåìà ïîòîê³â ãðî-
шîâèх ðåñóðñ³â ïðîòÿãîì óñüîãî ïåð³îäó ðåàë³зàö³ї 
ïðîåêòó (б³зíåñ-ïëàí);

3) åêñïåðòíà îö³íêà ïîòî÷íîї òà ìàéбóòíüîї 
ðèíêîâîї âàðòîñò³ òàêîãî îб'єêòà íåðóхîìîñò³ â³ä 
íåзàëåæíîãî ïðîфåñ³éíîãî îö³íюâà÷à;

4) âëàñíèé àíàë³з бàíêîì ðèíêó з ìåòîю ïå-
ðåâ³ðêè ìîæëèâîñò³ ïðîäàæó íåðóхîìîñò³ зà ò³єю 
ö³íîю ³ â ò³ òåðì³íè, ÿê³ зàбåзïå÷óюòü êðåäèòî-
ñïðîìîæí³ñòü ïîзè÷àëüíèêà [1; 3]. 

Пî ñóò³, îñòàíí³é (÷åòâåðòèé) ïóíêò àíàë³зó зâî-
äèòüñÿ äî ïåðåâ³ðêè âèх³äíèх ïðèïóщåíü, ê³ëüê³ñ-
íèх äàíèх òà ê³íöåâèх ðåзóëüòàò³â, щî ì³ñòÿòüñÿ 
â ïîïåðåäí³х òðüîх ïóíêòàх, ÿêщî âîíè âèêîíà-
í³ ó ïîâíîìó îбñÿз³. Дëÿ öüîãî ïðàö³âíèêè бàíêó 
ìàюòü âîëîä³òè íåîбх³äíîю ³íфîðìàö³єю òà â³äïî-
â³äíèì ð³âíåì êâàë³ф³êàö³ї. Дîñèòü ÷àñòî â ÒÅÎ 
ïðîåêòó òà б³зíåñ-ïëàí³ âèñâ³òëåíî ïåðåâàæíî òåх-
í³÷í³ хàðàêòåðèñòèêè ïðîåêòó, à îêðåì³ åêîíîì³÷-
í³ ïîзèö³ї, ïîâ’ÿзàí³ з ðèíêîì æèòëà, âèïóщåí³. 
Цå óòðóäíює îö³íêó шâèäêîñò³ ïðîäàæó îб’єêòó, 
щî âàæëèâî (à â îêðåìèх âèïàäêàх êðèòè÷íî) äëÿ 
ï³äòðèìêè ïëàòîñïðîìîæíîñò³ ïîзè÷àëüíèêà. Òîб-
òî äîñèòü ÷àñòî âëàñíèé àíàë³з бàíêó âèхîäèòü зà 
ìåæ³ ïåðåâ³ðêè äàíèх, щî ì³ñòÿòüñÿ â êðåäèòí³é 
зàÿâö³, ³ ñïðÿìîâóєòüñÿ íà àíàë³з ðèíêó æèòëà. 

Âèñîêà ðèзèêîâàí³ñòü êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî 
бóä³âíèöòâà ïåðåäбà÷àє, òî äëÿ åфåêòèâíîї îö³íêè 
ðèзèê³â бàíêó íåîбх³äíî ñàìîìó (÷åðåз âëàñíèх 
ñï³âðîб³òíèê³â àбî ñïåö³àëüíî зàëó÷åíèх åêñïåðò³â) 
îö³íèòè òåхí³êî-åêîíîì³÷íå îбґðóíòóâàííÿ ïðî-
åêòó æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà, à â îêðåìèх âèïàä-
êàх – âзÿòè ó÷àñòü ó éîãî ï³äãîòîâö³ òà ðåàë³зàö³ї. 
Çàëó÷åííÿ åêñïåðò³â, ÿê³ ìàюòü äîñâ³ä ó ñфåð³ æèò-
ëîâîãî бóä³âíèöòâà, äîзâîëèòü бàíêàì åфåêòèâí³-
шå îö³íèòè ïàðàìåòðè ïðîåêòó, à îòæå, ïðàâèëüíî:  
1) âèзíà÷èòè ïðîöåíòí³ ñòàâêè; 2) âèбðàòè фîðìè 
òà ìåòîäè êðåäèòó; 3) зàбåзïå÷èòè íàëåæíèé ð³âåíü 

2 Êðåäèòóâàííÿ ãðîìàäÿí äëÿ ïðèäбàííÿ ãîòîâîãî æèò-
ëà ï³ä зàñòàâó (³ïîòåêó).

3 ²íîä³ êðåäèò íà бóä³âíèöòâî òà ³ïîòå÷íèé æèòëîâèé 
êðåäèòè ìîæóòü бóòè îб'єäíàí³ â îäèí êðåäèò. Òàêà ïðàê-
òèêà âèêîðèñòîâóєòüñÿ, êîëè ìåòîю íàäàííÿ êðåäèòó є 
бóä³âíèöòâî îäíîñ³ìåéíîãî ³íäèâ³äóàëüíîãî бóäèíêó, à ïî-
зè÷àëüíèêîì – ãðîìàäÿíèí àбî ê³ëüêà ãðîìàäÿí-ñï³âïîзè-
÷àëüíèê³â, ÿê³ бóäóюòü æèòëî äëÿ ñåбå. У öüîìó âèïàäêó 
êðåäèò íà бóä³âíèöòâî òà ³ïîòå÷íèé êðåäèò íà ïðèäбàííÿ 
æèòëà îб'єäíóюòüñÿ â îäèí, ³ їх ïîãàшåííÿ â³äбóâàєòüñÿ ïðî-
òÿãîì ïåð³îäó (10-15 ³ б³ëüшå ðîê³â, àíàëîã³÷íî äî òåðì³í³â 
³ïîòå÷íèх æèòëîâèх êðåäèò³â). Îñê³ëüêè ðèзèêè òàêîãî âèäó 
êðåäèòóâàííÿ âèñîê³ (хî÷à é íèæ÷³, í³æ ó êðåäèò³â íà бó-
ä³âíèöòâî бàãàòîêâàðòèðíèх æèòëîâèх бóäèíê³â), ïðîöåíòí³ 
ñòàâêè íà íèх âèщ³, í³æ íà ïåð³îä бóä³âíèöòâà, òàêîæ ïåðå-
âèщóюòü зâè÷àéíèé òåðì³í, хàðàêòåðíèé äëÿ ñòàíäàðòíèх 
³ïîòå÷íèх æèòëîâèх êðåäèò³â íà ïðèäбàííÿ æèòëà.

4 У ì³æíàðîäí³é ïðàêòèö³ ïðèéíÿòà òàêà ïîñë³äîâí³ñòü 
åòàï³â (ñòàä³é) ñòâîðåííÿ îб'єêòà íåðóхîìîñò³: à) ðîзðîбêà ïðî-
åêòó бóä³âíèöòâà; б) îòðèìàííÿ ïðàâ íà зåìåëüíó ä³ëÿíêó äëÿ 
бóä³âíèöòâà; â) âëàñíå бóä³âíèöòâî; ã) ñòàб³ë³зàö³éíèé ïåð³îä.
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ÿêîñò³ òà âàðòîñò³ зàñòàâè; 4) îö³íèòè âàðò³ñòü зà-
бåзïå÷åííÿ; 5) âèзíà÷èòè ñóìó êðåäèòó.

Сàìå ïîð³âíÿëüíèé àíàë³зó ïîïèòó ³ ïðîïîзèö³ї 
íà ð³зíèх ñåãìåíòàх ðèíêó æèòëà5 äîзâîëèòü бàíêó 
âèзíà÷èòè, ÷è ñïðèÿòèìå ïðîåêò æèòëîâîãî бóä³â-
íèöòâà, íà êðåäèòóâàííÿ ÿêîãî íàä³éшëà зàÿâêà, 
зàäîâîëåííю ïîòðåб ðèíêó ó æèòë³ ïåâíîї ÿêîñò³ 
àбî ñòâîðèòü éîãî íàäëèшîê íà ðèíêó. Цå äîзâî-
ëèòü îö³íèòè шâèäê³ñòü ïðîäàæó æèòëà, à â³äòàê – 
шâèäê³ñòü ïîâåðíåííÿ êðåäèòó. Îòæå, àíàë³з ðèí-
êó æèòëà бàíêîì є íåâ³ä’єìíèì åëåìåíòîì àíàë³зó 
êðåäèòîñïðîìîæíîñò³ ïîзè÷àëüíèêà-зàбóäîâíèêà ó 
ïðîöåñ³ êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà. 

 

Ðèñ. 1. Âçàºìîçâ’ÿçîê æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà, 
ðèíê³â æèòëà ³ ïîçè÷êîâîãî êàï³òàëó

Джåðåëî: ñêëàäåíî àâòîðîм

П³ñëÿ êðèзè 2008 ð. бàíêè îñîбëèâî ðåòåëüíî 
ï³äхîäÿòü äî îö³íêè зäàòíîñò³ ïîзè÷àëüíèêà åфåê-
òèâíî âèêîðèñòàòè îòðèìàíèé â бàíêó êðåäèò òà 
ñâîє÷àñíî ³ â ïîâíîìó îбñÿз³ ïîãàñèòè éîãî. Â³äòàê 
àíàë³зó ïåðåäóñ³ì ï³äëÿãàюòü фàêòîðè, щî ìîæóòü 
ñòàòè íà зàâàä³ â÷àñíîìó ïîâåðíåííю êðåäèòó. 
Ìîâà éäå ïðî îö³íêó ñïåöèф³÷íèх ðèзèê³â æèòëî-
âîãî бóä³âíèöòâà, щî ìàюòü бóòè âðàхîâàí³ бàíêîì 
ïðè ïðèéíÿòò³ ð³шåííÿ щîäî íàäàííÿ êðåäèòó.

Çàãàëîì óïðàâë³ííÿ ðèзèêàìè є âàæëèâîю 
ñêëàäîâîю ïðîöåñó êðåäèòóâàííÿ. À зâàæàю÷è 
íà ñïåöèф³÷í³ñòü æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà, îö³í-
êà òà ì³í³ì³зàö³ÿ ðèзèê³â ìàюòü âàãîìå зíà÷åí-
íÿ. Ìåòîю óïðàâë³ííÿ ðèзèêîì є зàхèñò бàíêó 
â³ä íåãàòèâíèх íàñë³äê³â, íåïåðåäбà÷åíèх ïîä³é 
àбî íåñïðèÿòëèâèх îбñòàâèí. Òðàäèö³éíî ïðîöåñ 
óïðàâë³ííÿ ðèзèêàìè îхîïëює òàê³ åòàïè [6; 7]: 

– âèзíà÷åííÿ ðèзèêó; 
– îö³íêà ðèзèêó – âèзíà÷åííÿ éìîâ³ðíîñò³ âè-

íèêíåííÿ òà ðîзì³ðó ф³íàíñîâèх âòðàò âíàñë³äîê 
ïðîÿâó íåбåзïåêè; âèзíà÷åííÿ íåîбх³äíîñò³ ñòðà-
хóâàííÿ ðèзèê³â; âèзíà÷åííÿ äæåðåë êîшò³â, íå-
îбх³äíèх äëÿ ë³êâ³äàö³ї òà ì³í³ì³зàö³ї збèòê³â; 

– êîíòðîëü ³ ìîí³òîðèíã ðèзèê³â òà їх ïðîÿâ³â; 
– ф³íàíñóâàííÿ зàхîä³â зàïîб³ãàííÿ ðèзèêàì 

àбî їх íåãàòèâíèì íàñë³äêàì.
Îñíîâîю óïðàâë³ííÿ ðèзèêàìè є їх ïðàâèëüíà 

îö³íêà, щî ïîëÿãàє ó âèзíà÷åíí³ éìîâ³ðíîñò³ ïðîÿâó 
ðèзèêó òà ðîзì³ðó ф³íàíñîâèх âòðàò, ÿê³ â³í ìîæå 
ñïðè÷èíèòè. Êîíòðîëü ðèзèêó îхîïëює зàхîäè, ñïðÿ-
ìîâàí³ íà зíèæåííÿ éìîâ³ðíîñò³ ïðîÿâó ðèзèêó, éîãî 
íåäîïóщåííÿ àбî ì³í³ì³зàö³ю íåãàòèâíèх íàñë³äê³â. 
Çà ðåзóëüòàòàìè ïðîâåäåíîї îö³íêè ðèзèêó бàíê-
êðåäèòîð âèä³ëÿє ðèзèê, ð³âåíü ÿêîãî є íåïðèïóñòè-
ìî âèñîêèì зà êðèòåð³ÿìè éîãî êðåäèòíîї ïîë³òèêè, 
³ ðîзðîбëÿє зàхîäè щîäî éîãî ì³í³ì³зàö³ї, àбî â³äìîâ-
ëÿє ó íàäàíí³ êðåäèòó. Íàéïîшèðåí³шèìè ìåòîäàìè 

óïðàâë³ííÿ ðèзèêàìè є фîðìóâàííÿ ðåзåðâ³â äëÿ ïî-
êðèòòÿ збèòê³â â³ä ðèзèê³â, ñòðàхóâàííÿ, àбî зàêëà-
äàííÿ ïðåì³ї зà ðèзèê ó ï³äâèщåíó ïðîöåíòíó ñòàâêó 
[7]. Â³äòàê âèñîê³ ðèзèêè зб³ëüшóюòü âàðò³ñòü êðåäè-
òóâàííÿ ЖБ ÷åðåз íàÿâí³ñòü ïðÿìèх (ñòðàхîâ³ ïðåì³ї 
³ ðåзåðâè) ³ íåïðÿìèх âèòðàò (âèòðàòè íà ä³ÿëüí³ñòü 
фàх³âö³â з óïðàâë³ííÿ ðèзèêàìè). 

Уñ³ ðèзèêè êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî бóä³âíè-
öòâà ìîæíà ðîзä³ëèòè íà ÷îòèðè бëîêè (ðèñ. 2): 
ðèзèêè êðåäèòóâàííÿ бóä³âíèöòâà; ðèíêîâ³ ðèзè-
êè; ðèзèêè зîâí³шí³х фàêòîð³â; бóä³âåëüí³ ðèзèêè.

Êðåäèòíèé ðèзèê, ðèзèê ë³êâ³äíîñò³ òà ðèзèê 
ïðîöåíòíîї ñòàâêè – âëàñòèâ³ бóäü-ÿêîìó âèäó êðå-
äèòóâàííÿ. Òîìó ìåòîäè êîíòðîëю òà óïðàâë³í-
íÿ íèìè ïðè êðåäèòóâàíí³ бóä³âíèöòâà ³äåíòè÷í³ 
ñòàíäàðòíèì ïðîöåäóðàì óïðàâë³ííÿ ðèзèêàìè. 
У æèòëîâîìó бóä³âíèöòâ³, íàïðèêëàä, ðèзèê ë³ê-
â³äíîñò³ ìîæå ïðîÿâèòèñÿ ÷åðåз íåñïðîìîæí³ñòü 
зàбóäîâíèêà ñâîє÷àñíî âèêîíàòè ñâîї зîбîâ'ÿзàííÿ 
ïåðåä ïîñòà÷àëüíèêàìè бóä³âåëüíèх ìàòåð³àë³â òà 
ï³äðÿäíèêàìè, зîêðåìà ÷åðåз зàòðèìêó/íåíàäхî-
äæåííÿ êîшò³â з ³íшèх äæåðåë. Ðèзèê ïðîöåíòíîї 
ñòàâêè ³ñíóє íàñàìïåðåä â ñèòóàö³ї, êîëè зàбóäîâ-
íèê бåðå êðåäèò з ïëàâàю÷îю ïðîöåíòíîю ñòàâêîю, 
щî ïîòåíö³éíî ì³ñòèòü зàãðîзó її ï³äâèщåííÿ.

 

 

Ðèñ. 2. Ðèçèêè êðåäèòóâàííÿ áóä³âíèöòâà
Джåðåëî: [7]

Ðèíêîâ³ ðèзèêè êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî бóä³â-
íèöòâà – öå ðèзèêè, ïîâ'ÿзàí³ з ÿê³ñòю ìàðêåòèíãî-
âèх äîñë³äæåíü íà åòàï³ ï³äãîòîâêè ïðîåêò³â. Òîìó 
ïðîðàхóíêè ó ïðîãíîзí³é îö³íö³ ïîïèòó ìîæóòü 
ïðèзâåñòè äî ñèòóàö³ї, êîëè збóäîâàíèé îб’єêò бóäå 
íåìîæëèâî ðåàë³зóâàòè зà зàïëàíîâàíèìè ö³íàìè. 
Âíàñë³äîê öüîãî ïîäîâæèòüñÿ òåðì³í îêóïíîñò³ ïðî-
åêòó òà âèíèêíóòü òðóäíîщ³ з ïîãàшåííÿì êðåäèòó.

Пðè àíàë³з³ ðèíêîâèх ðèзèê³â, êð³ì ïðîãíîзó 
ïîïèòó, íåîбх³äíî òàêîæ îö³íèòè â³ðîã³äí³ñòü ïî-
ÿâè êîíêóðóю÷èх ïðîåêò³â æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà, 
щî ìàюòü ïåðåâàãè зà ïåâíèìè ïàðàìåòðàìè. Çà їх 
àêòèâíîї ðåêëàìè ÷àñòèíà ïîòåíö³éíèх ïîêóïö³â 
îб’єêòà æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà ìîæóòü â³äêëàñòè 
ïîêóïêó äî ìîìåíòó ðåàë³зàö³ї òîãî ïðîåêòó, ÿêèé 
âèäàєòüñÿ їì б³ëüш âèã³äíèì, àбî âзàãàë³ ïðèäбàюòü 
êâàðòèðó ó êîíêóðåíò³â. Яê бà÷èìî, зíèзèòè ðèíêî-
â³ ðèзèêè ïðè êðåäèòóâàíí³ ïðîåêò³â æèòëîâîãî бó-
ä³âíèöòâà ìîæå ÿê³ñíèé ìàðêåòèíãîâèé àíàë³з ïî-
òî÷íîãî ³ ìàéбóòí³х êîëèâàíü ïîïèòó ³ ïðîïîзèö³ї.

Дî зîâí³шí³х ðèзèê³â, êð³ì фîðñ-ìàæîðíèх îб-
ñòàâèí, ìîæíà зàðàхóâàòè, íàïðèêëàä, ïîã³ðшåííÿ 
ñòàíó бóä³âåëüíîãî ìàéäàí÷èêè (ïðîñ³äàííÿ ґðóí-
òó); зàêîíîäàâ÷³ зì³íè, щî âïëèâàюòü íà óìîâè âå-
äåííÿ б³зíåñó, зîêðåìà ЖБ; бàíêðóòñòâî ïàðòíåð³â. 
Сïîñîбîì óïðàâë³ííÿ зîâí³шí³ìè ðèзèêàìè є ðå-
òåëüíà ïåðåâ³ðêà âñ³х ìîìåíò³â, ïîâ'ÿзàíèх з ï³ä-
ãîòîâêîю ïðîåêòó ЖБ. Çîêðåìà äëÿ зíèæåííÿ ðè-
зèê³â, ïîâ'ÿзàíèх з ìîæëèâ³ñòю ïîã³ðшåííÿ ñòàíó 

5 Òàêå з³ñòàâëåííÿ ìàòèìå ñåíñ ò³ëüêè â òîìó âèïàäêó, 
ÿêщî àíàë³з ïîïèòó ³ ïðîïîзèö³ї ïðîâîäèòüñÿ з âèä³ëåííÿì 
îäíèх ³ òèх îäíîð³äíèх ãðóï.
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бóä³âåëüíîãî ìàéäàí÷èêà, íåîбх³äíî ïðîâåñòè ³í-
æåíåðí³ ðîбîòè òà зðîбèòè â³äïîâ³äí³ ðîзðàхóíêè.

Яêщî âèщåзàзíà÷åí³ âèäè ðèзèê³â ó ò³é ÷è ³í-
ш³é ì³ð³ âëàñòèâ³ бóäü-ÿêîìó ïðîåêòíîìó ф³íàí-
ñóâàííю, òî êðåäèòóâàííю æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà 
ïðèòàìàíí³ îñîбëèâ³ бóä³âåëüí³ ðèзèêè.

Ц³ ðèзèêè ìîæíà ïîä³ëèòè íà ÷îòèðè ãðóïè: 
юðèäè÷í³, åêîíîì³÷í³; óïðàâë³íñüê³; òåхíîëîã³÷í³ 
(ðèñ. 2). У ïðîöåñ³ ðåàë³зàö³ї ïðîåêòó æèòëîâîãî 
бóä³âíèöòâà бåðå ó÷àñòü âåëèêà ê³ëüê³ñòü îðãàí³-
зàö³é: äåâåëîïåðñüê³ êîìïàí³ї, ÿê³ ³í³ö³ююòü ðåà-
ë³зàö³ю ïðîåêòó; ï³äðÿäí³ бóä³âåëüí³ îðãàí³зàö³ї, 
äåðæàâí³ ³ ìóí³öèïàëüí³ óñòàíîâè ³ îðãàí³зàö³ї, 
щî зä³éñíююòü åêñïåðòèзó ³ âèäàюòü ð³зíîãî ðîäó 
äîзâîëè òà ïîãîäæåííÿ; ïîêóïö³ àбî îðåíäàð³ ïîбó-
äîâàíèх êâàðòèð. Чèìàëî ó÷àñíèê³â бóä³âåëüíîãî 
ïðîöåñó îзíà÷àє â³ðîã³äí³ñòü íåñï³âïàä³ííÿ ³íòåð-
åñ³â àбî юðèäè÷í³ ðèзèêè, äëÿ ì³í³ì³зàö³ÿ ÿêèх 
íåîбх³äíîю є ÿê³ñíà ï³äãîòîâêà íîðìàòèâíî-ïðà-
âîâîї òà юðèäè÷íîї ñêëàäîâîї ïðîåêòó æèòëîâîãî 
бóä³âíèöòâà. Дî юðèäè÷íèх ðèзèê³â зàðàхîâóюòü 
êîíфë³êò ïðàâ щîäî ïðåäìåòà зàñòàâè; ïîðóшåí-
íÿ äîãîâ³ðíèх зîбîâ'ÿзàíü òà зîбîâ'ÿзàíü ïåðåä 
ìóí³öèïàë³òåòîì; äîòðèìàííÿ ïîãîäæóâàëüíèх 
ïðîöåäóð òà âèìîã щîäî îхîðîíè íàâêîëèшíüîãî 
ñåðåäîâèщà. Дëÿ òîãî щîб îö³íèòè ³ ì³í³ì³зóâàòè 
юðèäè÷í³ ðèзèêè бàíê â îñîб³ éîãî юðèäè÷íîãî 
óïðàâë³ííÿ ïðè àíàë³з³ зàÿâêè íà êðåäèòóâàííÿ 
ïîâèíåí ðåòåëüíî ïåðåâ³ðèòè îòðèìàíèé ïàêåò äî-
êóìåíò³â ³ äîãîâîð³â з ï³äðÿäíèìè îðãàí³зàö³ÿìè, 
à òàêîæ óñю íîðìàòèâíî-äîзâ³ëüíó äîêóìåíòàö³ю 
щîäî ïðîåêòó æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà. 

Дî бóä³âåëüíèх åêîíîì³÷íèх ðèзèê³â ìîæíà зà-
ðàхóâàòè ò³, щî ïîâ'ÿзàí³ з íèзüêîю ÿê³ñòю åêî-
íîì³÷íèх ðîзðàхóíê³â щîäî ïðîåêòó æèòëîâîãî 
бóä³âíèöòâà, à ñàìå: â³ðîã³äí³ñòü зàíèæåííÿ îö³í-
êè бóä³âåëüíèх ³ ïðîåêòíèх âèòðàò; íåïåðåäбà÷åí³ 
âèòðàòè; íåö³ëüîâå âèêîðèñòàííÿ êîшò³â; íåäîñòàò-
í³é îбñÿã ðåзåðâóâàííÿ êîшò³â äëÿ íåïåðåäбà÷åíèх 
âèäàòê³â; íåñòà÷ó ó ïîзè÷àëüíèêà âëàñíèх òà/àбî 
зàëó÷åíèх êîшò³â äëÿ зàâåðшåííÿ ïðîåêòó [5; 7]. 
Îòæå, îñíîâíèì åëåìåíòîì óïðàâë³ííÿ åêîíîì³÷-
íèìè ðèзèêàìè є êîìïëåêñíèé àíàë³з ïîòîê³â ãðî-
шîâèх êîшò³â зà ïðîåêòîì, щî ïåðåäбà÷àє òàêîæ 
àíàë³з бóä³âåëüíèх òà ³íшèх âèòðàò ³ íàäхîäæåíü; 
âèâàæåíîñò³ ïëàíó-ãðàф³êà бóä³âåëüíî-ìîíòàæíèх 
ðîб³ò; ñòðóêòóðè ñхåìè íàäàííÿ ³ ïîãàшåííÿ êðå-
äèòó òîщî. Â³äòàê îòðèìàííÿ êðåäèòó íà ïðîåêò 
ЖБ зàëåæèòü, ïî-ïåðшå, â³ä ïðàâèëüíîñò³ ðîзðà-
хóíê³â ïîзè÷àëüíèêà, à ïî-äðóãå, â³ä ÿêîñò³ àíàë³зó 
бàíêîì ãðîшîâèх âèòðàò ³ íàäхîäæåíü ï³ä ÷àñ ðåà-
ë³зàö³ї ïðîåêòó ³ ï³ñëÿ éîãî зàâåðшåííÿ.

Уïðàâë³íñüê³ ðèзèêè ïðîäóêóє íèзüêèé ð³âåíü 
ìåíåäæìåíòó з бîêó бàíêó òà/àбî з бîêó îðãàí³-
зàòîðà ïðîåêòó – ïîзè÷àëüíèêà, щî ïðèзâîäèòü 
äî ïîñèëåííÿ ðèзèê³â ë³êâ³äíîñò³ ó ïîзè÷àëüíè-
êà; íåñàíêö³îíîâàíîãî ³ íåö³ëüîâîãî âèòðà÷àííÿ 
êîшò³â; êðàä³æêè àбî ïñóâàííÿ íåзàñòðàхîâàíèх 
ìàòåð³àë³â. Дëÿ їх ì³í³ì³зàö³ї, êð³ì àíàë³зó îð-
ãàí³зàö³éíîї ñòðóêòóðè êîìïàí³ї-зàбóäîâíèêà òà 
êâàë³ф³êàö³ї її óïðàâë³íö³â, бàíê, ÿê ïðàâèëî, 
âðàхîâóє äîñâ³ä ðåàë³зàö³ї ïîзè÷àëüíèêîì ïîä³-
бíèх ïðîåêò³â. Яêщî їх ðåàë³зîâóâàëè óñï³шíî, òî 
öå ñâ³ä÷èòü íà êîðèñòü äîñòàòíüîãî ð³âíÿ êâàë³ф³-
êàö³ї óïðàâë³íñüêîãî ïåðñîíàëó êîìïàí³ї. 

Щî ñòîñóєòüñÿ îö³íêè ïîòåíö³éíèх óïðàâë³íñüêèх 
ðèзèê³â з бîêó бàíêó, òî їх âàæëèâèì êðèòåð³єì є 
ÿê³ñòü îðãàí³зàö³ї âзàєìîä³ї ì³æ éîãî ï³äðîзä³ëàìè. 
Êð³ì òîãî, âåëèêà ê³ëüê³ñòü ñïåöèф³÷íèх ðèзèê³â є 
щå îäíèì àðãóìåíòîì íà êîðèñòü зàëó÷åííÿ äî ïðî-
öåñó ï³äãîòîâêè êðåäèòíîї ñïðàâè ñïåö³àë³зîâàíèх 
îðãàí³зàö³é àбî åêñïåðò³â, ÿê³ ìàюòü äîñâ³ä ðîбîòè â 
бóä³âåëüí³é ãàëóз³: зàëó÷åííÿ êâàë³ф³êîâàíèх ³íæå-
íåð³â äîзâîëèòü óíèêíóòè òåхí³÷íèх ïðîбëåì ó бóä³â-
íèöòâ³ àбî ë³êâ³äóâàòè їх íà ðàíí³х ñòàä³ÿх.

² íàðåшò³, ñïåöèф³÷íèìè ðèзèêàìè êðåäèòó-
âàííÿ æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà є òàê зâàí³ «òåх-
íîëîã³÷í³ ðèзèêè», ÿê³ ïðîäóêóюòüñÿ íèзüêîю 
ÿê³ñòю ïðîåêòíèх ðîзðîбîê; íèзüêîю ÿê³ñòю âè-
êîðèñòîâóâàíèх ìàòåð³àë³â ³ òåхíîëîã³é; íèзü-
êîю êâàë³ф³êàö³єю ï³äðÿäíèê³â àбî íàâ³òü їх бàí-
êðóòñòâîì; â³äñóòí³ñòю ó ï³äðÿäíèê³â íåîбх³äíèх 
ìàòåð³àë³â. Ìåòîäè óïðàâë³ííÿ òåхíîëîã³÷íèìè 
ðèзèêàìè зíîâ-òàêè ëåæàòü ó ïëîщèí³ íàóêîâî-
îбґðóíòîâàíîãî àíàë³зó òåхí³÷íèх àñïåêò³â ïðîåê-
òó ЖБ ³з зàëó÷åííÿì фàх³âö³â òà åêñïåðò³â. Òàêîæ 
äëÿ ì³í³ì³зàö³ї ðèзèê³â, ïîâ'ÿзàíèх, íàïðèêëàä, з 
бàíêðóòñòâîì ï³äðÿäíèê³â àбî â³äñóòí³ñòю ó íèх 
íåîбх³äíèх ìàòåð³àë³â, äîö³ëüíî з³бðàòè ³íфîðìà-
ö³ю ïðî ³íшèх ïîñòà÷àëüíèê³â (ï³äãîòóâàòè òàê 
зâàíèé «зàïàñíèé» âàð³àíò).

Ðèзèêè êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà 
íàêëàäàюòü ïåâí³ âèìîãè íà ïðîöåñ óïðàâë³ííÿ 
íèì. Òîìó ïðèéíÿòèé ó ì³æíàðîäí³é ïðàêòèö³ 
ñòàíäàðòíèé ïîðÿäîê êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî бó-
ä³âíèöòâà ïîëÿãàє â ïîåòàïíîìó âèä³ëåíí³ êîшò³â 
â³äïîâ³äíî äî фàêòè÷íî âèêîíàíèх ðîб³ò. Пðè öüî-
ìó ìîæëèâ³ äâà âàð³àíòè íàäàííÿ êðåäèòíèх êî-
шò³â: â îäíîìó âèïàäêó àâàíñóюòüñÿ âèòðàòè íà 
зàêóï³âëю îбëàäíàííÿ, ìàòåð³àë³â ³ бóä³âåëüí³ ðî-
бîòè, â äðóãîìó – êîìïåíñóюòüñÿ âèòðà÷åí³ âëàñ-
í³ êîшòè ïîзè÷àëüíèêà [3; 7]. Дîñèòü ïîшèðåíèì 
є äðóãèé ï³äх³ä, êîëè êðåäèò âèäàєòüñÿ íå äëÿ 
àâàíñóâàííÿ ðîб³ò, à äëÿ êîìïåíñàö³ї âèòðàò зà-
бóäîâíèêà. Пðîòå ó бàãàòüîх âèïàäêàх (ïðèäбàííÿ 
äîðîãîãî îбëàäíàííÿ àбî ìåхàí³зì³â, íàïðèêëàä 
ë³фò³â) ìîæóòü бóòè ïðîêðåäèòîâàí³ àâàíñîâàí³ 
зàêóï³âë³ бóä³âåëüíèх ìàòåð³àë³â òà óñòàòêóâàííÿ. 

Пîñë³äîâí³ñòü ïðîöåññó êðåäèòóâàííÿ ïðîåêò³â 
æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà є òàêîю:

1) ñïî÷àòêó âëàñí³ êîшòè ф³ðìè зàбóäîâíèêà (äå-
âåëîïåðà) ³ зàëó÷åí³ (³íâåñòèö³éí³) êîшòè (зàзâè÷àé 
íå ìåíшå 30%) âèòðà÷àюòüñÿ íà ïðèäбàííÿ зåìåëü-
íîї ä³ëÿíêè òà ðîзðîбêó ïðîåêòíîї äîêóìåíòàö³ї;

2) âèä³ëÿюòüñÿ îбîðîòí³ êîшòè ф³ðìè зàбó-
äîâíèêà (äåâåëîïåðà) äëÿ ф³íàíñóâàííÿ ÷åðãîâîãî 
åòàïó бóä³âåëüíèх ðîб³ò, зîêðåìà íà êóï³âëю ÷àñ-
òèíè бóä³âåëüíèх ìàòåð³àë³â/îбëàäíàííÿ;

3) бàíê-êðåäèòîð (ñàìîñò³éíî àбî зà äîïîìîãîю 
зàëó÷åíèх åêñïåðò³â/àóäèòîð³â) ïåðåâ³ðÿє ö³ëüîâå âè-
êîðèñòàííÿ êîшò³â ф³ðìè (íàÿâí³ñòü ïðèäбàíèх ìà-
òåð³àë³â/îбëàäíàííÿ òà ðåзóëüòàòè âèêîíàíèх ðîб³ò);

4) бàíê-êðåäèòîð ïåðåðàхîâóє â³äïîâ³äíèé 
òðàíш êðåäèòíèх êîшò³â, â³äшêîäîâóю÷è îбîðîò-
í³ êîшòè ïîзè÷àëüíèêà;

5) зà ðàхóíîê â³äшêîäîâàíèх îбîðîòíèх êîшò³â 
зàбóäîâíèê-ïîзè÷àëüíèê ф³íàíñóє íàñòóïíèé бóä³-
âåëüíèé åòàï ³ òàê äàë³ äî зàâåðшåííÿ бóä³âíèöòâà.

Пîðÿäîê ïîãàшåííÿ бóä³âåëüíîãî êðåäèòó є щå 
îäí³єю éîãî îñîбëèâ³ñòю. Íåзâàæàю÷è íà òå, щî 
ðîзì³ð бàíê³âñüêîãî êðåäèòó ñòàíîâèòü зàзâè÷àé 
50-80% ñóìàðíèх âèòðàò зà ïðîåêòîì æèòëîâîãî 
бóä³âíèöòâà, ³ íà äîëю бàíêó ìàëî б ïðèïàäàòè 
50-80% â³ä ñóìè ïðîäàæó ãîòîâîãî îб'єêòà, бàíêè 
íàïîëÿãàюòü íà ïðèñêîðåíîìó ãðàф³êó ïîãàшåí-
íÿ êðåäèòó. Схåìà ïîãàшåííÿ ïîëÿãàє â òîìó, щî 
зàëåæíî â³ä êîíêðåòíèх äîìîâëåíîñòåé щîäî ïî-
ãàшåííÿ êðåäèòó íà ïî÷àòêîâ³é ñòàä³ї ðåàë³зàö³ї 
збóäîâàíîãî îб'єêòó äî 100% âèðó÷êè â³ä ïðîäà-
æó àбî îðåíäè зâåäåíèх ïëîщ ìîæå íàïðàâëÿòèñÿ 
íà ïîãàшåííÿ êðåäèòó. Цå äîзâîëÿє ïîãàñèòè зà-
бîðãîâàí³ñòü ïî êðåäèòó щå äî ïîâíîї ðåàë³зàö³ї 
îб'єêòà. Ðåшòà íàäхîäæåíü â³ä ïðîäàæó àбî îðåí-
äè íåðóхîìîñò³ зàëèшàюòüñÿ ó ðîзïîðÿäæåíí³ бó-
ä³âåëüíèêà òà ³íшèх ³íâåñòîð³â. 

У òàêèé ñïîñ³б ïðèбóòîê â³ä ðåàë³зàö³ї ïðî-
åêòó æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà äëÿ зàбóäîâíèêà 
бóäå â íàäхîäæåííÿх, îòðèìàíèх ï³ñëÿ âèïëàòè 
зîбîâ’ÿзàíü зà êðåäèòîì, òîìó ðèзèê íåîòðèìàííÿ 
óñ³єї ñóìè î÷³êóâàíîãî ïðèбóòêó ïåðåêëàäàєòüñÿ 
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íà ïîзè÷àëüíèêà. Òàêó êðåäèòíó ïîë³òèêó ïðîâî-
äÿòü зâè÷àéí³ бàíêè, ÷èї ïðèбóòêè зàëåæèòüñÿ â³ä 
ïðîöåíòíèх ïëàòåæ³â зà ìàêñèìàëüíî íàä³éíèìè ³ 
â÷àñíî ïîâåðíåíèìè êðåäèòàìè, òîä³ ÿê îòðèìàí-
íÿì ïðèбóòêó â³ä ðåàë³зàö³ї êîíêðåòíèх ïðîåêò³â 
зàéìàюòüñÿ ³íâåñòèö³éí³ бàíêè.

Âèñíîâêè òà ïðîïîçèö³ї. Дî ñïåöèф³÷íèх îñîбëè-
âîñòåé êðåäèòóâàííÿ ЖБ ìîæëèâî зàðàхóâàòè òàê³:

– ñóб’єêòè êðåäèòíîãî ïðîöåñó – ïîзè÷àëüíè-
êàìè є ф³ðìè-зàбóäîâíèêè;

– ìåхàí³зìè íàäàííÿ òà óïðàâë³ííÿ êðåäèòîì 
бëèзüê³ äî ïðîåêòíîãî êðåäèòóâàííÿ, ïðîòå ìàюòü 
íèзêó â³äì³ííîñòåé; 

– íåîбх³äí³ñòü àíàë³зó äîäàòêîâèх òåхí³êî-òåх-
íîëîã³÷íèх хàðàêòåðèñòèê ïðîåêòó æèòëîâîãî бó-
ä³âíèöòâà; 

– íåîбх³äí³ñòü â³äïîâ³äíîãî äîñâ³äó ó êðåäèò-
íèх óñòàíîâ (êðåäèòîð ïîâèíåí зíàòè òåíäåíö³ї íà 
ðèíêó íåðóхîìîñò³, ðîзóì³òèñÿ íà ñïåöèф³ö³ бóä³-
âåëüíîãî б³зíåñó); 

– òðóäîì³ñòê³ñòü ïðîöåñó êðåäèòóâàííÿ (íåîб-
х³äíå ïîïåðåäíє îбñòåæåííÿ бóä³âåëüíèх êîìïàí³é 
äëÿ ïåðåâ³ðêè ðåзóëüòàò³â їх ìèíóëîї ä³ÿëüíîñò³ 
ÿê äîêàз³â íà êîðèñòü їх зäàòíîñò³ êåðóâàòè ïðîöå-
ñîì бóä³âíèöòâà ³ ðåàë³зóâàòè збóäîâàíèé îб’єêò, 
êîíòðîëü ïðîöåñó ЖБ â ÷àñòèí³ äîòðèìàííÿ òåð-
ì³í³â òà ÿêîñò³ бóä³âíèöòâà, â÷àñíîñò³ ðåàë³зàö³ї 
åòàï³â бóä³âíèöòâà); 

– ïîðÿäîê ïîãàшåííÿ êðåäèòó, щî зä³éñíюєòü-
ñÿ зà ðåзóëüòàòàìè зàâåðшåííÿ бóä³âíèöòâà àбî 
íà ï³äñòàâ³ îö³íêè бóäèíêó åêñïåðòàìè бàíêó, àбî 
ïðåäñòàâëåííÿ äîêóìåíòàö³ї щîäî зä³éñíåíèх âè-
òðàò зà âèзíà÷åíèé ÷àñ;

– âèñîê³ ðèзèêè, зîêðåìà ÷åðåз íåäîñòàòí³é 
ïðîфåñ³éíèé ³ ф³íàíñîâèé ð³âåíü бóä³âåëüíèх êîì-
ïàí³é â Уêðàїí³ (îбìåæåíèé âëàñíèé êàï³òàë, â³ä-
ñóòí³ñòü ф³íàíñîâîї ïðîзîðîñò³). 

Ц³ îñîбëèâîñò³ зíà÷íî ñфîðìîâàí³ òèì, щî ó 
ïðîöåñ³ êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà 
ф³íàíñîâ³ ïðîöåñè ò³ñíî ïîâ’ÿзàí³ з òåхí³êî-åêî-
íîì³÷íèìè òà ñîö³àëüíèìè (ð³âíåì äîхîä³â ó 
ñóñï³ëüñòâ³). Òîìó íà ïîòî÷íîìó åòàï³ ðîзâèòêó 
Уêðàїíè àêòèâ³зàö³ÿ бàíê³âñüêîãî êðåäèòóâàí-
íÿ ЖБ зàëåæèòü ÿê â³ä ñèòóàö³ї íà ðèíêó íå-
ðóхîìîñò³ òà ñòàíó бàíê³âñüêîї ñèñòåìè, òàê ³ â³ä 
ðåфîðìóâàííÿ æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà òà зðîñ-
òàííÿ ð³âíÿ äîбðîбóòó íàñåëåííÿ. Îñîбëèâîñò³ 
бàíê³âñüêîãî êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî бóä³âíè-
öòâà âèзíà÷àюòü ³ éîãî ñïåöèф³÷íó ðîëü ó ðîзâè-
òêó åêîíîì³êè êðàїíè. Бàíê³âñüêå êðåäèòóâàííÿ 
æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà ñïðÿìîâàíå íà ðîзшèðåí-
íÿ ³íâåñòèö³éíèх ìîæëèâîñòåé ñåðåäíüîãî êëàñó 
íàñåëåííÿ òà зàбåзïå÷óє ïîòóæíèé åфåêò íå ëèшå 
щîäî ðîзшèðåííÿ ðèíêó æèòëà òà âèð³шåííÿ ñî-
ö³àëüíèх ïðîбëåì, à é ïîòóæíèé ìóëüòèïë³êà-
òèâíèé åфåêò äëÿ ñóì³æíèх ãàëóзåé. 
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Ðåçþìå
Пðîàíàëèзèðîâàíы òåîðåòè÷åñêèå îñíîâы ðàзâèòèÿ бàíêîâñêîãî êðåäèòîâàíèÿ æèëèщíîãî ñòðîèòåëü-
ñòâà. Изó÷åíы ïðèíöèïы, фóíêöèè, îбщèå è îñîбыå ðèñêè ïðåäîñòàâëåíèÿ êðåäèòîâ íà ïðîåêòы æèëèщ-
íîãî ñòðîèòåëüñòâà. Íà эòîé îñíîâå îïðåäåëåíы îñîбåííîñòè бàíêîâñêîãî êðåäèòîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà.
Êëþ÷åâыå ñëîâà: êðåäèòîâàíèå, бàíêè, æèëèщíîå ñòðîèòåëüñòâî, ïðèíöèïы êðåäèòà, ðèñêè êðåäèòîâàíèÿ.
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CONSTRUCTION LOANS AS A SPECIAL KIND OF CREDIT

Summary
Theoretical foundations of bank lending housing were analyzed. The principles, functions, general and 
specific risks of loans to housing projects were studied. On this basis the peculiarities of bank lending to 
construction were detected. 
Keywords: lending, banks, housing construction, principles of credit risk, lending. 


