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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Застава нерухомого майна — іпотека як важливий

інструмент державного фінансово#господарського ме#
ханізму покликана забезпечити належне виконання
фінансових зобов'язань суб'єктів ринкових відносин.

Ринок іпотечного кредитування займає чи не най#
важливіше місце в спектрі фінансових методів економі#
чного стимулювання й стабілізації розвитку економіки.
Купівля житла в кредит є досить популярною практи#
кою в багатьох країнах світу. Іпотечне кредитування —
це процес довгострокового вкладення капіталу як ме#
ханізм інвестування. Таке кредитування в Україні сти#
кається з низкою проблем, першочерговою з яких є
відсутність достатньої кількості наявних у населення
фінансових ресурсів, що веде до нестатку коштів у
банків та країни в цілому.

Закон України "Про іпотеку" розв'язує цілу низку
організаційно#правових питань, які мали б полегшити й
спростити застосування іпотеки відповідно до міжна#
родних стандартів. Однак реалії українського іпотеч#
ного кредитування свідчать про протилежне. Проте ви#
щевказаним законом здійснено спробу на законодавчо#
му рівні ввести процедуру виселення мешканців із жит#
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ла, на яке, відповідно до іпотечного договору, звертаєть#
ся стягнення. Крім того, в Україні прийнята трьохрів#
нева система положень оцінки майна. До першого рівня
належать: Національні стандарти № 1 [1]; № 2 [2], № 3
[3]; № 4 [4] та Закони України.

Іпотечне кредитування в Україні почало розвивати#
ся з 2001 року. Однак у 2009—2011 році український іпо#
течний ринок опинився на межі кризи, оскільки:

— активізувалися проблеми з джерелами фінансу#
вання іпотечного кредитування, а тому було згорнуто
практично усі іпотечні програми;

— банки шукали шляхів зменшити свої валютні ри#
зики, що привело до згортання майже всіх операцій з
валютного кредитування;

— як результат, падіння цін на об'єкти нерухомості,
погіршення якості іпотечних портфелів банків.

На сьогоднішній день великі банки України контро#
люють більше 67% усього іпотечного ринку. Останніми
роками операції з іпотечного кредитування стали нада#
вати такі провідні банки, як: ВАТ "Ощадбанк" — займає
13% ринку, ВАТ "Укрексімбанк" — 10%, АКБ "Надра"
— 7%, АКБ "Аркада" — 6%, АКБ "Правексбанк" — 5%,
АППБ "Аваль" — 8%, ЗАТ КБ "Приватбанк" — 4%, АКБ
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"Укрсоцбанк" — 3%, Райффайзенбанк — 3%, що стано#
вить 59 % від усього ринку. Ці банки мають найбільш
розгалужену мережу філій на території України, а та#
кож жорстко конкурують між собою [5].

Завдяки розвитку ринку іпотечного кредитування
можна вирішити перелік проблем, які стосуються різно#
манітних сфер економіки України. Однак рівень розвит#
ку ринку іпотеки залишається вкрай незадовільним.
Зокрема згідно з даними Української національної іпо#
течної асоціації (УНІА), обсяги іпотечного кредитуван#
ня в Україні станом на жовтень 2013 року досягли 20,8
млрд грн., що становило близько 6% ВВП України (у
розвинутих країнах цей показник сягає більше полови#
ни ВВП) та приблизно 10% загального кредитного пор#
тфеля українських банків [6].

Розвиток іпотечного кредитування в цілому, а та#
кож питання фінансової безпеки в процесі комерційної
оцінки об'єктів нерухомості в рамках іпотечного кре#
дитування зокрема, залежать в першу чергу від наявно#
го в країні законодавства, місією якого є забезпечення
фінансового захисту як банку, так і позичальника. Од#
нак, в Україні існують значні проблеми з нинішньою
нормативно#правовою базою в області іпотечного кре#
дитування, найважливішими з яких є:

1. Нечіткість означення в ст. 5 Закону України "Про
іпотеку" [7] поняття предмета іпотеки.

2. Неврегульованість організаційно#правових норм
і засад використання іпотечних цінних паперів.

3. Проблеми виконанням рішень судів щодо майна
застави.

4. Проблеми із реалізацією принципу захисту прав
кредитора.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ
І ПУБЛІКАЦІЙ

Проблеми розвитку іпотечного кредитування та
пов'язані з ним аспекти, зокрема, питання фінансової
безпеки в процесі комерційної оцінки об'єктів застави,
розглядали такі науковці, як О.В. Жук [8], І.В. Пастер#
нак [9], О.М. Петращук [9], І. Нікітченко [10], Ю.П. Ні#
верська [11], Т. Андрушків [12] та ін. Однак, незважаю#
чи на значну кількість досліджень процесу забезпечен#
ня розвитку іпотечного ринку та операцій з іпотечного
кредитування в Україні, а також системних досліджень
в області організаційно#правових засад його розвитку
(зокрема, в контексті фінансової безпеки), недостатньо
досліджено основи фінансової безпеки такого виду бан#
ківських операцій загалом та не проведено грунтовно#
го аналізу досягнення фінансової безпеки в процесі ко#
мерційної оцінки об'єктів нерухомості в рамках іпотеч#
ного кредитування в напрямі мінімізації ризиків. Крім
того, недосконало вивчено ризики банків, методи забез#
печення фінансової безпеки іпотечних операцій, вико#
ристання правових й економічних методів та інстру#
ментів подолання конфліктів іпотечного ринку.

МЕТА ДОСЛІДЖЕННЯ
Мета дослідження — здійснити аналіз основних

проблем іпотечного кредитування України, а також зап#
ропонувати власні підходи до забезпечення фінансової
безпеки в процесі комерційної оцінки об'єктів нерухо#
мості в рамках іпотечного кредитування з метою мі#
німізації усіх ризиків.

ВИКЛАД ОСНОВНИХ РЕЗУЛЬТАТІВ
ТА ЇХ ОБГРУНТУВАННЯ

Рівень розвитку ринку іпотечного кредитування, як
уже було згадано вище, в першу чергу залежить від на#
лежного законодавства країни, покликаного забезпе#
чити захист не лише іпотечного кредитора, а й позичаль#
ника, а також здійснити прогнози перспектив їх розвит#
ку та реалізувати заходи з покращення цілого спектру
правовідносин між банком та клієнтом як запоруки до#
сягнення фінансової безпеки.

Хоча іпотечне кредитування і може стати одним із
вагомих засобів забезпечення зобов'язань по довго#
строковим інвестиціям, однак, існує ціла низка важли#
вих проблем, що перешкоджають такій перспективі, зок#
рема:

— недосконалість законодавчої бази щодо регулю#
вання процедур звернення відносно стягнень на пред#
мети іпотеки, що значною мірою підвищує ризик іпо#
течного кредитування;

— відсутність трастових фондів іпотечного страху#
вання;

— недовіра до українських банків та страх втрати
власного житла у випадку банкрутства банка#надавача
кредиту;

— нерозвиненість інфраструктури та низька ефек#
тивність житлового будівництва;

— неспроможність української банківської систе#
ми надійно працювати за схемами реінвестування міжна#
родного зразка;

— невигідні та високовартісні умови надання іпотеч#
них кредитів, зокрема, висока ціна першого внеску за
кредитом;

— непомірні вимоги до позичальників, зокрема, на#
явність високих зарплат, ідеальної кредитної історії
тощо;

— низький рівень заощаджень населення.
Для забезпечення фінансової безпеки банківським

установам необхідна така система, яка б дозволила без#
перервно здійснювати діагностичні дії, націлені на
підтримку розумного обгрунтованого рівня безпеки
операцій з іпотечного кредитування. В даному випадку
часто виникає протиріччя між високим рівнем очікува#
них доходів від такого кредитування й наявністю знач#
них ризиків. Застава об'єктів нерухомого майна є ваго#
мим елементом фінансово#господарського механізму,
покликаного допомогти в забезпеченні виконання
фінансових зобов'язань суб'єктів ринку.

Оцінка будь#якого виду майна та майнових прав
представляє собою процесс знаходження їх вартості за
процедурою, встановленою нормативно#правовими ак#
тами. Це процес визначення ціни на нерухомість і по#
в'язаних із нею майнових прав експертом (оцінювачем)
із використанням сукупності підходів, методів та інстру#
ментів, які передбачають збір й аналіз даних, здійснен#
ня розрахунків та оформлення відповідних звітів й вис#
новків, що стосуються визначення вартості комерцій#
ної нерухомості.

Особливістю оцінки об'єктів нерухомості з метою
знаходження їх вартості в рамках іпотечного кредиту#
вання є участь банку, позичальника (клієнта) та оціню#
вача. Банківській установі треба визначити реальну
вартість поданого під заставу майна, а позичальнику —
отримати найбільш доступний ліміт кредитування з не#
великими ризиками. Оцінювач же повинен врегулювати
відносини між банком та клієнтом на користь обох
сторін, створити умови для більшої чистоти і прозорості
процесу надання кредиту. Результатом такої оцінки є
звіт про оцінювання вартості застави, який видається
відповідним експертом, на основі якого банк може ви#
значити поточну ліквідність даного об'єкта з врахуван#
ням інвестиційної привабливості та кон'юнктури рин#
ку. Зазвичай, у звіті установи#оцінювача зазначається
термін експозиції та ліквідаційна вартість об'єкта за#
стави, а також зміна вартості об'єктів застави протягом
усього терміну кредитування.

Надавач іпотечного кредиту прагне максимізувати
його вартість, а позичальник — мінімізувати з метою
зменшення ризику. Оцінка повинна бути такою, щоб
уникати суперечностей інтересів стосовно величини
надаваного кредиту, що, в свою чергу, підвищує рівень
фінансової безпеки та ефективність самої системи
іпотечного кредитування. Від оцінювача зазвичай вима#
гається висока кваліфікація в області принципів і ме#
ханізмів оцінки, знання ринку нерухомості, попиту і
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пропозиції тощо. Крім того, оцінка має бути незалеж#
ною, що є проблемою для нинішнього українського рин#
ку іпотеки.

Поняття заставної вартості в практиці іпотечного
кредитування комерційної нерухомості в Україні сьо#
годні немає чіткого однозначного визначення та єдиної
методики розрахунку. Зазвичай банки зараховують
вартість, близьку до ринкової. Вітчизняна банківська
система, однак, не враховує міжнародних стандартів
оцінювання об'єктів нерухомості як забезпечення зас#
тави. Крім того, певні банки при оцінці майна викорис#
товують нормативні документи, які встановлюють про#
цедури оцінки землі та інших об'єктів нерухомості при
оподаткуванні чи приватизації, що для оцінювання за#
безпечення застави взагалі неприйнятні.

Заставна вартість майна як предмета іпотечного кре#
дитування розглядається як сума, отримана з продажу
предмета застави, однак за вирахуванням витрат, пов'я#
заних із зверненням стягнення на предмет іпотеки та
його реалізацією. При цьому зазначена сума прогно#
зується з визначеною часткою ймовірності, в залежності
як від терміну дії кредитного договору, так і від власти#
востей нерухомого майна [13].

Заставну вартість варто відносити до неринкових
видів вартості. Нагадаємо, що правильна оцінка об'єкта
нерухомості як предмета кредитування дає банку мож#
ливість раціоналізувати умови кредитних договорів,
знизити усі ризики.

Варто відмітити, що Європейська група оціночних
асоціацій (TEGoVA) шляхом застосування Європейських
стандартів оцінювання майна рекомендує кредитним ус#
тановам брати за основу ринкову вартість, а кредитор має
здійснити правильну банківську політику щодо оцінки
частки кредиту у вартості нерухомості. Тому більшість
установ#оцінювачів в Україні також вважають, що єди#
ною правильною базою для оцінювання предметів заста#
ви є ринкова вартість [13]. Визначення такої вартості
об'єктів нерухомості обраним незалежним експертом дає
змогу отримати раціональне співвідношення між ціною
заставного майна і величиною банківського кредиту з
метою уникнення незгод між сторонами угоди.

Важливим фактором при оцінюванні будь#якого май#
на є аналіз найбільш ефективного його застосування. Вар#
то відзначити, що при оцінці нерухомого майна оцінюєть#
ся лише поточна вартість об'єкта застави. Банку ж по#
трібно отримати майбутню вартість, яку можна отримати
в майбутньому після проведення відповідної правової про#
цедури. Іноді при такій оцінці виникають помилки, які до#
рого обходяться. Зокрема переоцінка майна містить ри#
зик втрат при дефолті, у той час як недооцінка веде до не#
доотримання прибутку. Саме тому механізми оцінювання
застави об'єктів комерційної нерухомості мають прив'я#
зуватись до ринкової ситуації з мінімумом припущень і
максимумом реалістичного погляду на ситуацію.

Для результативного розвитку ринку іпотечного
кредитування і забезпечення фінансової безпеки в про#
цесі комерційної оцінки об'єктів нерухомості в рамках
іпотечного кредитування автором пропонується:

1) створити й ввести однакові механізми оподатку#
вання коштів, які вкладаються як у цінні папери, так і на
банківські депозити;

2) спростити процедури і знизити жорсткі умови
видачі кредитів;

3) налагодити процедури надання кредитів у іно#
земній валюті;

4) створити ефективну систему мобілізації наявних
вільних коштів з одночасним пошуком інвесторів;

5) направити банківську діяльність на створення
додаткових резервів;

6) провести ряд заходів щодо підвищення довіри
українців до банків;

7) здійснити заходи щодо подальшого розвитку іпо#
течного кредитування;

8) удосконалити систему іпотечного страхування.

Іпотечне страхування — такий вид кредитного стра#
хування, покликаний захистити банк від ризику отриман#
ня збитків в результаті дефолту клієнта за кредитами під
заставу об'єктів нерухомості як передумова забезпечен#
ня фінансової безпеки іпотечного кредитування.

Актуальним стає вивчення всіх можливих ризиків по
іпотечному кредитуванню і методів їх мінімізації шля#
хом страхування. Завданням страхування іпотечного
кредитування є забезпечення учасникам такої операції
захисту від ризику виникнення майнових втрат, гарантії
повного відшкодування отриманих збитків від настан#
ня страхових випадків.

Отже, при іпотечному страхуванні необхідно ви#
значити усі ризики і чітко їх прописати. Однак не всі
ризики варто застраховувати, адже при страхуванні усіх
ризиків, характерних і не характерних іпотечному кре#
дитуванню, вартість самого кредитну значно зросте.

Чим вищий ступінь ризику, то більше шансів отри#
мати прибуток або значний збиток. Основними причи#
нами виникнення банківських ризиків іпотечного кре#
дитування є такі:

— кризовий стан української економіки, яка вияв#
ляється у падінні виробництва, фінансовій нестабіль#
ності безлічі установ і організацій;

— нестабільність валютних курсів;
— недосконалість законодавства та нестійкість по#

літичного становища;
— інфляція та ін. Хоча цей фактор можна розгляда#

ти як результат кризового стану економіки країни.
До найпоширеніших ризиків, що загрожують фінан#

совій безпеці в процесі комерційної оцінки об'єктів не#
рухомості в рамках іпотечного кредитування відноси#
мо такі [11]:

1. Ризик фізичної втрати нерухомого майна (внас#
лідок знецінення чи знищення). Банк може передати
страховій компанії.

2. Ризик втрати права володіння нерухомістю. Ос#
новна частка ризику припадає на банк.

3. Ризик зниження вартості нерухомості. Ризик при#
падає на ріелтора.

4. Ризик шахрайства клієнта. Важко прогнозується.
5. Ризик будівництва та монтажу нерухомості, яка

зводиться (внаслідок дії природних та техногенних чин#
ників, помилок проектування тощо). Такі ризики ляга#
ють на забудовника.

6. Ризик виявлення дефектів протягом періоду дії
гарантійних зобов'язань.

7. Ризик невиконання зобов'язань забудовником.
8. Ризик фізичної втрати збудованої квартири.
9. Ризики неплатоспроможності.
10. Ризики невиконання зобов'язань сторонами іпо#

течного кредитування.
Іпотечне страхування покликане контролювати й

стабілізувати виникнення усіх можливих ризиків, що в
результаті призведе до процвітання ринку капіталу, зро#
стання якого дозволяє створити іпотечні пули та захи#
стити їх, а це, в свою чергу, сприятиме розвитку вто#
ринного ринку іпотеки.

Отже, страхування іпотеки є досить вигідною справою
для всіх сторін іпотечного кредитування. Воно націлено
забезпечити банкам зниження кредитного ризику, а також
значно мінімізує їх можливі втрати. Тому іпотечне страху#
вання є надзвичайно ефективним шляхом забезпечення
фінансової безпеки банків у процесі комерційної оцінки
об'єктів нерухомості в рамках іпотечного кредитування.

ВИСНОВКИ ТА ПЕРСПЕКТИВИ ПОДАЛЬШИХ
ДОСЛІДЖЕНЬ

Страхування іпотеки як метод забезпечення фінан#
сової безпеки в процесі комерційної оцінки об'єктів не#
рухомості в рамках іпотечного кредитування діє на ко#
ристь банків тоді, коли позичальник не в стані розраху#
ватися за кредитом. Однак для позичальника таке стра#
хування представляє собою можливість отримання де#
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шевих кредитів як запорука погашення кредиту у разі
неплатоспроможності. Страхування іпотечного кредиту#
вання є стимулом як для кредиторів, так і для позичаль#
ників без підвищення фінансової ризикованості. В Україні
введена в дію система правового регулювання іпотечної
діяльності, однак, на практиці страхування об'єкта не#
рухомості в рамках іпотечного кредитування відобра#
жається в структурі показників страхування майна.

Отже, хоча іпотечне страхування як метод забезпе#
чення фінансової безпеки в процесі комерційної оцінки
об'єктів нерухомості в рамках іпотечного кредитуван#
ня і є перспективним шляхом зменшення ризиків, однак,
на його розвиток в Україні перш за все впливатимуть
стабільність фінансового благополуччя населення, до#
помога держави в розвитку іпотечного кредитування, а
також розроблення концепції страхування іпотечного
кредитування. Маючи у своєму підпорядкуванні інстру#
менти та механізми управління ризиками, банк може
приступати до розроблення плану управління з метою
документування дій і процедур, які будуть здійснені
протягом строку іпотечного кредитування.

Отже, з метою забезпечення фінансової безпеки
банків в процесі комерційної оцінки об'єктів застави в
рамках іпотечного кредитування автором запропонова#
но в першу чергу спростити процедури і умови видачі
іпотечних кредитів; удосконалити схеми надання кре#
дитів у іноземній валюті; працювати над формуванням
додаткових резервів; створити систему мобілізації на#
явних вільних коштів; здійснити заходи щодо подаль#
шого розвитку іпотечного кредитування тощо.

Вирішення описаних у статті проблем і введення ав#
торських пропозицій в рамках іпотечного кредитуван#
ня покликане забезпечити зниження ризиків як креди#
тора, так і позичальника. У подальших дослідженнях
розглянемо особливості та механізми поширення прак#
тики позасудового звернення стягнення для стимулю#
вання дотримання договірних умов та забезпечення
ліквідності кредитора.
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