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 ГРОШІ, ФІНАНСИ І КРЕДИТ

Постановка проблеми. Сучасний стан вітчиз-
няного іпотечного ринку вказує на нижчий рівень
його розвитку, ніж у розвинених країнах, незба-
лансованість інтересів учасників іпотечних відно-
син та наявність великої кількості проблем, що
проявляються й на регіональному рівні. Зокрема,
висока вартість кредитів для позичальників, не-
достатня захищеність кредиторів від невчасного
та не в повному обсязі виконання зобов’язань
позичальниками, дефіцит джерел для формуван-
ня кредитів інвестиційного характеру, відсутність
стабільної системи рефінансування іпотечних по-
зик – все це стримує розвиток іпотечних відно-
син в Україні. Світовий досвід показує, що в на-
лагоджені ефективного механізму іпотечного кре-
дитування повинні брати участь страхові компанії,
які мають можливість виступати в ролі страхо-
виків, інвесторів, кредиторів та позичальників на
іпотечному ринку.

Аналіз досліджень та публікацій з пробле-
ми. У науковій літературі дослідженню питання
впливу страхових компаній на іпотечні відносини

приділено недостатньо уваги, а в наявних публі-
каціях присутнє однобічне висвітлення проблеми.
Зокрема, Д.М. Гриджук, А.В. Чупіс, О.М. Зале-
тов розкривають сутність та асортимент страхо-
вих послуг для іпотечних позичальників, вказу-
ють на необхідність створення комплексного стра-
хування іпотечних ризиків. О.С. Любунь, О.І. Кі-
рєєва, М.П. Денисенко, І.О. Лютий, В.І. Савич,
О.М. Калівошко дослідили стан розвитку іпотеч-
ного страхування в розвинених країнах. Н.М. Вну-
кова, К.М. Борисюк проаналізували ставлення
страхових компаній до участі в іпотечному кре-
дитуванні та вказали на перспективи впроваджен-
ня нових страхових продуктів на іпотечному рин-
ку. І.О. Лютий, А.Л. Самойловський розглянули
взаємозв’язок інституціональної структури іпотеч-
ного та фінансового ринків, виділили проблеми
та перспективи їх ефективної співпраці в сучас-
них умовах. Взаємодія страхових компаній та бан-
ківських установ досліджена Л. Єрмошенко, А.
Єрмошенко. Інвестиційна діяльність страховиків
в сучасних умовах проаналізована багатьма нау-
ковцями (С. Асабина, А. Василенко, В. Тринчук,
М. Крейдич, І. Майдаченко, В. Поворозник, О.© Онищенко В.О., 2011.
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Ромащенко та інші), але  дослідженню ролі стра-
хового капіталу на вторинному іпотечному ринку
приділено мало уваги.

Метою статті є дослідження впливу страхо-
вих компаній на розвиток первинного та вторин-
ного іпотечного ринку в регіоні та обґрунтування
ролі страхових компаній у забезпеченні сталого
розвитку регіонального іпотечного ринку.

Виклад основного матеріалу. Вітчизняний
страховий ринок є частиною фінансового ринку
та дещо опосередковано включений до іпотечно-
го ринку, лише в тій частині, в якій обслуговує
рух іпотечного капіталу. Тому у внутрішньому
середовищі іпотечного ринку, окрім загально-
прийнятих підсистем іпотечної нерухомості, пер-
винного та вторинного іпотечного ринку, можна
виділити підсистему інфраструктури (рис. 1).

Ця підсистема забезпечує функціонування іпо-
течного ринку в межах страхового ринку шля-
хом захисту майнових інтересів учасників іпотеч-
них відносин у разі настання страхових випадків
за рахунок грошових фондів, що сформовані
сплаченими страховими внесками, а також вико-
ристання страховиками відповідних фондів з ме-
тою інвестування в іпотечні цінні папери.

Досвід розвинених країн світу свідчить, що ефек-
тивне функціонування іпотечного ринку неможли-
ве без послуг страхових компаній, оскільки останні
суттєво знижують і/або перерозподіляють іпотечні
та пов’язані з іпотекою ризики (рис. 2).

Незважаючи на існування великої кількості чин-
ників, що збільшують ймовірність настання май-
нових втрат у іпотечних взаємовідносинах, до
послуг страховиків учасники цих відносин звер-
таються неохоче. Свідченням цього є страхова
практика.

На первинному іпотечному ринку найпошире-
нішими є програми страхування предмета іпотеки
(визнане обов’язковим згідно ст. 8 Закону Украї-
ни «Про іпотеку» [1]), титульне страхування, стра-
хування життя та працездатності позичальника.
При цьому останній, у більшості випадків, зму-
шений звернутися до послуг страховика через
загрозу неотримання бажаного кредиту в банку.
Зважаючи на це, останнім часом на регіонально-
му іпотечному ринку відмічається тенденція до
консолідації фінансових інститутів, що проявляєть-
ся в продажу страхових продуктів через банків-
ські відділення.

У розвинених країнах такий процес називаєть-
ся «bancassurance», зміст якого можна передати
словом «банкострахування». Для банків така
співпраця означає зростання продажів, зменшен-
ня ризикованості операцій та забезпечує клієнтам
більш широкий вибір послуг; окрім цього, реал-
ізується принцип продажу «усе з одних рук».
Однак така інтеграція породжує деякі проблеми,
особливо для позичальника: комплексні продук-
ти не завжди містять найвигідніші для клієнта
умови, відмічається зниження якості страхових по-
слуг, подорожчання банкострахових продуктів [6].

Поширення співпраці страхових компаній та бан-
ківських установ сприяє виникненню залежності
страховиків від банків. За таких умов стан банків-
ської системи суттєво може впливати на стан стра-
хового ринку, що проявляється не лише в межах
окремого регіону, а й країни в цілому. Зокрема,
зміна обсягів банківського іпотечного кредитування
призводить до зміни кількості укладених договорів
страхування та зібраних страхових премій. За оцін-
ками експертів, на початку 2010 р. на вітчизняно-
му іпотечному ринку більше 80% договорів стра-

Рис. 1. Внутрішнє середовище іпотечного ринку
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хування предмета іпотеки з фізичними особами
страхові компанії укладали з подачі банків-креди-
торів, а на кінець 2010 р. цей показник знизився
до 60-70% та має тенденцію до скорочення. Також
стали дешевшими поліси цього виду страхування,
зокрема, для юридичних осіб тарифи зменшились
на 20-30%, для фізичних осіб – на 30-40% [4].

Проведене дослідження іпотечного ринку Пол-
тавської області дає можливість стверджувати, що
10 банків із 16 вимагають обов’язкове страхуван-
ня ризиків позичальника, а 20% з них встанов-
люють власні тарифи, тим самим виключаючи
право іпотекодавця обирати страховика чи стра-
хову програму.

Аналіз вартості найбільш поширених на іпотеч-
ному ринку Полтавської області послуг страхуван-
ня ризиків позичальника вказує на існування
відмінності між тарифами, які пропонуються бан-
ками та страховиками, а також різниці в асорти-
менті послуг. Дослідження підтверджує той факт,
що іпотечні кредити для більшості мешканців регі-

ону є надзвичайно дорогими. Наприклад, при офор-
мленні іпотечного кредиту в розмірі 259 тис. грн.
на придбання однокімнатної квартири в новобудові
в спальному мікрорайоні м. Полтава вартістю 370
тис. грн., позичальнику необхідно щорічно витра-
чати на страхування всіх ризиків 8288 грн. (табл.
1), або 690,67 грн. щомісяця. При цьому, за дани-
ми Головного управління статистики у Полтавській
області [8], за 2010 рік середньомісячна заробітна
плата в регіоні становила 1915 грн., а це означає,
що частка витрат на убезпечення від ризиків у
місячному бюджеті складе 36%.

Стає очевидним, що через низький рівень пла-
тоспроможності більшості позичальників регіону
іпотечне кредитування для банків може стати не-
привабливим. За такої ситуації низька платоспро-
можність фізичних осіб-позичальників не дозво-
ляє ефективно взаємодіяти іпотечному та страхо-
вому ринкам, а низька культура страхування ук-
раїнців поглиблює проблему.

При кредитуванні під заставу нерухомості пред-

Рис. 2. Система страхових послуг на іпотечному ринку

Страхування

Ризиків
позичальника

Ризиків кредитора

Ризиків забудовника, експерта з
оцінки нерухомості, інших учасників

ринку

Ризиків інвестора

Таблиця 1. Розрахунок вартості страхування ризиків позичальника

Стра хо ві програм и Тариф ні ст авки, що
пропонуються банками

Тарифні ставки, що
пропонують ся
страховиками

Максим аль но
можливий розмір

страхового платежу,
грн/рік

Страхування предмета
іпотеки

0,25-0,3% від вартості
нерухомості

від  усіх ризиків 0,35% від вартості
нерухомост і

на  випадок пожежі 0, 15-0,2% від вартості
нерухомост і

від протиправних дій
тр етіх ос іб

0,12%-0,15% від
вартості нерухомості

0,35%*370000=1295

Страхування життя
позичальника 0 ,6% від розміру кредиту 1-1,5% від р озміру

кр едиту 1,5%*259000=3885

Страхування
позичальника від

нещ асного випадку

0,3-0,45% від ро зміру
кредиту

0,3-0,5% від розміру
кр едиту 0,5%*259000=1295

Страхування титулу
власності - 0,2-0,7% від розміру

кр едиту 0,7%*259000=1813

Р АЗ ОМ 8288
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метом іпотеки може виступати не лише житло, а
й земельні ділянки, будівлі, споруди нежитлового
призначення, цілісні майнові комплекси тощо. Але
в Полтавському регіоні поки що недооцінюється
потенціал нежитлового іпотечного кредитування.
Серед наявних в області банків лише 7 пропону-
ють кредити під заставу землі та 3 – під заставу
комерційної нерухомості. Вітчизняними науковця-
ми наголошується, що розвиток іпотечного рин-
ку в більшості розвинених країн розпочинався з
формування аграрного і промислового сегментів
та завершувався розвитком житлового сегмента.
А для України характерний зворотний напрям, де
першочергового розвитку набуває житловий сег-
мент іпотечного ринку [2, с. 287]. Поглиблює про-
блему й те, що страхові компанії не вбачають при-
вабливості у страхуванні сільськогосподарських
ризиків та відмовляються займатися цією діяльні-
стю; а убезпечення від ризиків позичальника-юри-
дичної особи, крім програм захисту предмета іпо-
теки, має добровільний характер. Незважаючи на
це, експертами страхового ринку вказується на
перспективність таких супутніх іпотечним креди-
там страхових програм, як страхування від перерв
у виробництві, страхування відповідальності за не-
погашення кредиту, страхування машин і облад-
нання від помилок тощо.

Зарубіжний досвід ролі страховиків на іпотеч-
ному ринку вказує на можливість їх впливу на
умови видачі кредитів під заставу нерухомості.
Зокрема, при страхуванні відповідальності пози-
чальника за неповернення кредиту, страхова ком-
панія залучається до процесу іпотечного креди-
тування, виступаючи гарантом виконання зобов’-
язання. За оцінками експертів, за допомогою та-
кого механізму у позичальників (фізичних чи
юридичних осіб) з’являється можливість отримати
кредит з початковим внеском нижче 30% за ра-
хунок оформлення додаткового договору страху-
вання іпотечних зобов’язань. За таких умов бан-
ківські установи можуть видавати іпотечні кре-
дити з початковим внеском від 10%, суттєво не
збільшуючи власний ризик та відсоткову ставку
за кредитом, оскільки різницю в 20% покриває
страхова компанія, а позичальник при цьому от-
римує захист від додаткових претензій банку, у
випадку нестачі грошових коштів після продажу
закладеного майна [7].

Окрім цього, застраховані іпотечні кредити ма-
ють вищий коефіцієнт LTV (співвідношення між
сумою наданого первинним кредитором іпотеч-
ного кредиту і оціночною вартістю предмета іпо-
теки), ніж незастраховані. Так, у Великобританії
та США середній показник LTV становить 80%,
тоді як максимальний LTV у Великобританії 100%,

а в США – 97-100%. У свою чергу, незастрахо-
вані іпотечні кредити у Великобританії та США
мають середнє значення LTV близько 70%. Подіб-
на ситуація спостерігається і в інших іноземних
країнах з розвиненою системою страхування іпо-
течних ризиків [3,  с. 469-470].

Діяльність банківських установ на іпотечному
ринку України є досить ризикованою. Але, незва-
жаючи на існування широкої практики страхування
таких ризиків за кордоном, вітчизняні банки рідко
звертаються до програм комплексного страхуван-
ня банківських ризиків (Bankers Blanket Bond). За
оцінками експертів, до причин недостатнього по-
ширення даного виду страхування можна віднес-
ти упереджене ставлення до страхових компаній
з боку банків через відсутність досвіду у страхо-
виків використання технологій ВВВ; небажання
страхувати банківські ризики через необхідність
сплати страхових внесків [6].

Підсумовуючи вище зазначене, слід відмітити,
що досягти значного впливу страхових компаній
на розвиток первинного іпотечного ринку можна
лише за умови покращення якості надання послуг,
зниження вартості, та розширення їх асортимен-
ту, бо сьогодні страховим захистом охоплено від
5 до 10% потенційних ризиків економічної діяль-
ності, тоді як в розвинених країнах цей показник
сягає 90-95% [3, с. 396].

Світовий досвід показує, що ресурси страхо-
виків є важливим джерелом інвестиційного капі-
талу, особливо на вторинному іпотечному ринку.
Основою механізму ефективної діяльності стра-
хової компанії-інвестора є сформовані на первин-
ному іпотечному ринку фонди, частина яких може
бути використана в процесі рефінансування іпо-
течних позик як на однорівневому іпотечному
ринку, так і на дворівневому, за участю Держав-
ної іпотечної установи України (рис. 3).

При цьому кожний новий іпотечний кредит стає
джерелом надходження страхових платежів до
страховика, які потім трансформуються в інвес-
тиції на вторинному іпотечному ринку, що, в свою
чергу, забезпечує банк ресурсами для надання
кредитів новим позичальникам, а страховій ком-
панії – додаткове джерело прибутку. Таке обер-
тання капіталу може мати невизначену кількість
обертів, зважаючи на ефективність та взаємо-
вигідність таких операцій.

Однак вітчизняні страховики займаються інве-
стиційною діяльністю неохоче, зважаючи на ви-
сокий ступінь ризику. Це підтверджує проведене
опитування найбільших операторів страхового
ринку. Зокрема, представники компаній зі стра-
хування життя пріоритетним вважають поєднання
страхової та інвестиційної діяльності, а 64,3% ек-
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спертів ризикових компаній стверджує про не-
обхідність здійснення лише страхової діяльності,
а решта 35,7% – страхової та інвестиційної [5].

Однією з причин низької активності страхових
компаній у ролі інвесторів на іпотечному ринку є
незначні обсяги статутних фондів, власного капі-
талу, активів та страхових резервів. Страховики
не акумулюють вагомих обсягів інвестиційних
ресурсів для процесів розширеного відтворення,
зростання економіки держави та добробуту гро-
мадян. У конкуренції із залучення фінансових
ресурсів страховий ринок поки що значно про-
грає банківській системі [3,  с. 399].

Загальнонаціональні тенденції розвитку вторин-
ного іпотечного ринку проявляються й на регіо-
нальному рівні. Так, у структурі активів страхо-
виків, що діють у Полтавській області, найбільшу
питому вагу мають банківські депозити (26,42%
у 2009 р. та 25,72% у 2010 р.) та акції (41,59% у
2009 р. та 38,99% у 2010 р.), а іпотечні цінні па-
пери складають 0,09% та 0,2% відповідно у 2009
та 2010 рр. [9]. Тому можна зробити висновок,
що на сьогодні інвестиційна діяльність на іпотеч-
ному ринку не приваблює страхові компанії, зва-
жаючи на ризики, які притаманні цим операціям,
відсутність ретельно розроблених інвестиційних
стратегій у вітчизняних страховиків, досвідчено-
го персоналу.

Останнім часом поширюється практика надан-
ня іпотечних кредитів страховими організаціями.
За даними Державної комісії з регулювання ринків
фінансових послуг [9], у 2009-2010 рр. кредити
страхувальникам-громадянам та довгострокові
кредити для житлового будівництва в структурі
активів страховиків складали менше 1%, але з кож-
ним роком цей показник збільшується. Таким чи-
ном, з часом може бути створена альтернативна
банківській системі мережа іпотечних кредиторів-
страховиків. А поєднання діяльності щодо надання

іпотечних позик і діяльності, пов’язаної з їх стра-
хуванням, додає позитивних характеристик тако-
му кредитуванню в порівнянні з банківським.

Висновки. Сучасний стан страхового ринку
дає можливість стверджувати про наявність у стра-
ховиків великої кількості потенційних можливос-
тей у забезпеченні сталого розвитку іпотечного
ринку регіону, і які на практиці в повному обсязі
ще нереалізовані.

На сьогодні взаємовідносини учасників про-
цесу надання кредитів під заставу нерухомості
відбуваються виключно за участю страхових ком-
паній. Це призводить до поширення співпраці
фінансових інститутів, що проявляється в продажі
страхових продуктів через банківські відділення.
При цьому реалізація страхових програм забез-
печує страховим компаніям додаткові доходи, а
кредиторам і позичальникам – убезпечення від
різних ризиків та покращення умов надання по-
зик. Незважаючи на привабливість іпотечного
ринку для страховиків, їх вплив на ефективність
функціонування іпотечної системи є незначним.
Причинами цього можна назвати низький рівень
платоспроможності позичальників, низьку куль-
туру страхування в країні, обмеженість асорти-
менту страхових продуктів, відсутність достатнь-
ого досвіду та необхідного висококваліфіковано-
го персоналу в страхових компаній.

Важливим фактором забезпечення сталого роз-
витку регіонального іпотечного ринку є інвес-
тиційні ресурси страховиків, що надходять до рин-
ку через механізм рефінансування іпотечних кре-
дитів за рахунок випуску цінних паперів. Але на
сьогодні страхові компанії розміщують свої акти-
ви в основному в акціях чи банківських депози-
тах. А стримує поширення інвестиційної діяльності
страховиків на вторинному іпотечному ринку:
низька привабливість набору інвестиційних
інструментів та обмеженість їх вибору; недоско-

Рис. 3. Процес взаємодії страхового та іпотечного ринку через рефінансування іпотечних кредитів

Іпотечний ринок

Страхування ризиків учасників
іпотечних відносин

Страховий ринок

Процес рефінансування
іпотечних кредитів

SPi SPi+1
ІiІi+1

SPi, SPi+1 – страхові платежі по і-му та наступних іпотечних кредитах;
Іi, Іi+1 – інвестиції страхової компанії в іпотечні цінні папери за рахунок отриманих страхових платежів по і-му та

наступних іпотечних кредитах.
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налість чинного законодавства; нерозвиненість
фондового ринку, ринку нерухомості; неста-
більність банківської сфери, занепад промисло-
вості; відсутність інвестиційної стратегії та досві-
дченого персоналу в страхових компаніях; низь-
ка капіталізація страхового ринку.

Вирішення основних проблем дасть можливість
підвищити роль вітчизняних страхових компаній
у забезпеченні сталого розвитку регіонального
іпотечного ринку.

ЛІТЕРАТУРА:
1. Про іпотеку : Закон України 05.06.2003 № 898-IV

[Електронний ресурс] – Режим доступу:
www.rada.gov.ua.

2. Базилевич, В. Д. Іпотечний ринок / В. Д. Базиле-
вич, Н. П. Погорєльцева. – К. : Знання, 2008. – 717 с.

3. Лютий, І. О. Іпотека : навч. посібн. / І. О. Лютий,
В. І. Савич, О. М. Калівошко. – Івано-Франківськ :
Галицька академія, 2009. – 612 с.

4. Андреева, Е. В. Украине продолжают снижать-
ся тарифы на страхование имущества физлиц и

юрлиц / Е. Андреева // Деловая столица [Електрон-
ний ресурс] – Режим доступу: http://forinsurer.com/
public/10/08/06/ 4140.

5. Василенко, А. Інвестиційна діяльність страхо-
вих компаній: стратегія та пріоритети / А. Василен-
ко, В. Тринчук // Страхова справа. – 2006. – № 3 (23)
[Електронний ресурс] – Режим доступу: http://
forinsurer.com/ public/08/06/26/3515.

6. Клапків, Ю. Банківське страхування: нові вик-
лики та можливості / Ю. Клапків, В. Тринчук // Стра-
хова справа [Електронний ресурс] – Режим доступу:
forINSURER.com / http://forinsurer.com/public/08/12/
26/3665.

7. Страхование ипотечных обязательств вклю-
чено в России в стандарты АИЖК [Електронний ре-
сурс] : Режим доступу: http://forinsurer.com/ news/10/
07/07/22543.

8. Сайт Головного управління статистики у Пол-
тавській області [Електронний ресурс] – Режим до-
ступу: www.poltavastat.gov.ua

9. Сайт Державної комісії з регулювання ринків
фінансових послуг [Електронний ресурс]. – Режим
доступу: http://www.dfp.gov.ua/742.html

УДК 336.76:332.7
Онищенко Володимир Олександрович, доктор економічних наук, професор, зав. кафедри фінансів, бан-

ківської справи та державного управління, ректор Полтавського національного технічного університету ім.
Ю. Кондратюка. Роль страхових компаній у забезпеченні сталого розвитку регіонального іпотечного рин-
ку. У статті розглянуто місце страхового ринку у внутрішньому середовищі іпотечного ринку та встановле-
на роль страхових компаній у забезпеченні сталого розвитку первинного і вторинного іпотечного ринків.
Проаналізований асортимент страхових послуг зі страхування окремих ризиків, що виникають при кредиту-
ванні під заставу нерухомості в Полтавській області. Досліджено сучасний стан інвестиційної діяльності
страхових компаній на регіональному  іпотечному ринку.

Ключові слова: іпотечний ринок, страховий ринок, страхова компанія, банківська установа, страхуван-
ня, іпотечний кредит, інвестиційна діяльність, страхові послуги, іпотечні цінні папери.

УДК 336.76:332.7
Онищенко Владимир Александрович, доктор эко-

номических наук, профессор, зав. кафедры финан-
сов, банковского дела и государственного управле-
ния, ректор Полтавского национального техничес-
кого университета им. Ю. Кондратюка. Роль страхо-
вых компаний в обеспечении стабильного развития
регионального ипотечного рынка. В статье рассмот-
рено место страхового рынка во внутренней среде
ипотечного рынка и установлена роль страховых ком-
паний в обеспечении устойчивого развития первич-
ного и вторичного ипотечного рынков. Проанали-
зирован ассортимент страховых услуг по страхова-
нию отдельных рисков, возникающих при кредито-
вании под залог недвижимости в Полтавской облас-
ти. Исследовано современное состояние инвестици-
онной деятельности страховых компаний на регио-
нальном ипотечном рынке.

 Ключевые слова: ипотечный рынок, страховой
рынок, страховая компания, банковское учреждение,
страхование, ипотечный кредит, инвестиционная де-
ятельность, страховые услуги, ипотечные ценные
бумаги

UDС 336.76:332.7
Onischenko Vоlоdimir Olexandrovich, doctor of

economic sciences, professor, rector, manager of
department of finances, bank activity and state admi-
nistration at Poltava national technical university of the
name of  Yu. Kondratyuk. The role of insurance
companies in providing stability development on
regional mortgage market. The article deals with the
insurance market place in the domestic mortgage market
environment and established the role of insurance com-
panies in the sustainability of primary and secondary
mortgage markets. Analyzed range of insurance services
for the insurance of certain risks arising from loans
secured by real estate in Poltava region. The con-
temporary state of investment of insurance companies
at the regional mortgage market.

Keywords: mortgage market, the insurance market,
insurance companies, banks, insurance, mortgage,
investment, insurance services, mortgage securities.

Стаття отримана редакцією 20.03.2011 р.

www.rada.gov.ua.2
http://forinsurer.com/
http://forinsurer.com/public/08/12/
http://forinsurer.com/
www.poltavastat.gov.ua9
http://www.dfp.gov.ua/742.html

