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Проаналізовано світовий досвід іпотечного кредитування. Доведено, що в

умовах перехідного періоду й кризи ринкової економіки будівництво житла має

здійснюватися шляхом створення цілісної, досконалої системи іпотечного

житлового кредитування з активною підтримкою держави. Виділено головні

чинники успішного функціонування іпотечних схем.
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МИРОВОЙ ОПЫТ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ

В УКРАИНСКОМ ИЗМЕРЕНИИ

Проанализирован мировой опыт ипотечного кредитования. Доказано, что в

условиях переходного периода и кризиса рыночной экономики строительство

жилья должно осуществляться путем создания целостной, совершенной системы
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ипотечного жилого кредитования при активной поддержке государства.

Выделены главные факторы успешного функционирования ипотечных схем.

Ключевые слова: зарубежный опыт, ипотечное кредитование, ипотечная

модель.

Постановка проблеми. Іпотечне кредитування давно стало невід’ємною

частиною будь-якої ринкової економіки. Виділяють багато функцій іпотечного

кредитування, серед яких вплив на економічну ситуацію в цілому, раціональне

використання коштів громадян і запобігання інфляції, але, на нашу думку, це в

першу чергу інструмент поліпшення соціально-економічних можливостей

населення, серед якого найбільш важливою й водночас найбільш вразливою

частиною є молодь. Отже, ринок іпотечного кредитування має не тільки

економічну, але й соціальну складову [21, с. 91].

Аналіз останніх досліджень. Система іпотечного кредитування в Україні

розпочала функціонування з початком створення відповідної законодавчої бази,

зокрема, прийняттям Закону України «Про іпотеку» [4], проте досі

спостерігається стриманий розвиток ринку іпотечного кредитування в Україні.

Загальновизнаною в наш час є перевага людського чинника над всіма іншими

(ресурси, капітал тощо) якщо йдеться про перспективи розвитку суспільства.

Відтак, створення умов для всебічного розвитку особистості має стати

пріоритетом для держави у її піклуванні про своє майбутнє. Розвиток же

особистості неможливий без вирішення житлової проблеми.

Невирішені раніше частини загальної проблеми. Відомо також, що не

маючи перспектив вирішення житлової проблеми, молодь втрачає оптимізм й

мотивацію до суспільно-корисної діяльності, молоді сім’ї відповідним чином

корегують свою репродуктивну поведінку (народжують не більше однієї дитини

або ж відкладають народження першої дитини на непевний час), відтак –

зменшується народжуваність, не відбувається навіть простого відтворення

населення, країна стоїть на межі демографічної кризи. До того ж, всередині

самого суспільства поширюються еміграційні настрої, зростає напруження між
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поколіннями молодь маргіналізується. Звісно, що за таких обставин важко

досягти соціальної злагоди як основи подальшого розвитку суспільства.

В умовах обмеженості ресурсів держава не в змозі вирішити житлові

проблеми молодої частини свого населення ні в короткостроковій, ні в

середньостроковій перспективі. У зв’язку з цим реалізація державної молодіжної

житлової політики має забезпечувати вирішення найважливіших завдань

суспільного й загальнодержавного розвитку з урахуванням регіональних,

загальнодержавних та світових тенденцій.

Успішному вирішенню проблем розвитку іпотечного кредитування в

Україні має сприяти аналіз відповідного практичного світового досвіду.

Дослідженню різних аспектів проблем іпотечного кредитування присвячені

праці українських і зарубіжних учених, таких як С. Арбузов, А. Євтух, М.

Козоріз, Х. Ламперт, К. Паливода, Р. Хулагов та інших. Відзначаючи важливість і

практичне значення їх напрацювань, наголошуємо, що подальшого

доопрацювання, уточнення потребує вивчення іпотеки саме як соціального

інструменту для сприяння вирішенню житлових проблем української молоді.

Мета. Завданням даної статті є здійснення аналізу світового досвіду

іпотечного кредитування, механізмів і особливостей його запровадження в

країнах світу з метою визначення переваг, недоліків та можливостей

упровадження в українську практику.

Виклад основного матеріалу. В сучасному розумінні іпотека

сформувалася лише в кінці ХІХ ст. в Західній Європі та США. Саме тоді

особливої гостроти набула одна з найбільш значущих соціальних проблем

суспільства – проблема забезпеченості житлом.

В основі іпотеки закладено механізм, який дає змогу найбільш ефективно

перерозподіляти нерухомість в інтересах суспільств [10; 12; 14]. Іпотечний

механізм сприяє перерозподілу основних фондів у власність тих, хто здатен

працювати найбільш ефективно.

Уже на початку ХХ ст. в Німеччині, Англії та США склалися свої

національні моделі житлового інвестування будівництва житла з використанням
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іпотечних схем, спільним для яких була наявність вторинного ринку заставних.

На основі них були сформовані сучасні моделі іпотек.

Особливістю американської іпотечної моделі є наявність двох основних

іпотечних агентств країни: Фенні Мей та Фреді Мек. Як це видно з рис. 1, перша

скуповує іпотеки, гарантовані урядом та організацією ветеранів, друга скуповує

всі види заставних.

Американську модель можна назвати типовою іпотечною моделлю країн з

ринковою економікою. Однак, держава активно використовує іпотеку в рамках

своєї соціальної політики, в тому числі й молодіжної житлової. Ще з

60-х рр. минулого століття молоді сім’ї можуть отримати іпотечний кредит,

незважаючи на реальні відсотки, лише під 1 % річних, решту виплачує держава.

Держава відіграє значну роль в житлових іпотеках розвинених країн і

активно використовує її в рамках реалізації соціальної політики, в тому числі й

державної молодіжної житлової політики. Ця роль полягає у створенні й

забезпеченні правового поля й економічних умов для функціонування іпотечної

системи, забезпеченні захисту вкладників іпотечних установ, сприянні певним

групам сімей (у тому числі й молодим) у придбанні житла.

Слід зазначити, що в країнах, де житлове іпотечне кредитування є досить

поширеним, існують значні відмінності у механізмах фінансування будівництва

та купівлі житла для різних категорій громадян. У цьому контексті вирізняється

німецька модель житлової іпотеки [17], де основою первинного ринку житлової

іпотечної системи є кредитно-будівельні організації (будівельно-ощадні каси).

Вкладники ощадних кас при іпотечному кредитуванні мають ряд переваг

порівняно зі звичайними позичальниками. Головні серед них: низька відсоткова

ставка за кредит (5 % проти 8–9 % на вільному ринку капіталу), відсутність

ризику зміни відсоткової ставки (лишається незмінною незалежно від ринкової

кон’юнктури та швидке погашення заборгованості (до 12 років).

Важливим є також надання державою гарантій вкладникам таких кас на

першому етапі, коли йде накопичення вкладником певної суми, обумовленої
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контрактом. Після акумуляції цієї суми вкладник отримує кредит на купівлю

житла під його ж заставу, маючи вищенаведені переваги.

Одночасно держава використовує дану схему для реалізації цілей своєї

молодіжної житлової політики, нараховуючи премію вкладнику, що

розраховується як частка від суми власних заощаджень вкладника. Так, у період

відновлення країни після 1945 р. премія нараховувалася в розмірі 33 % від суми

власних заощаджень, у даний час така премія становить 10 %, а в колишній

Східній Німеччині – 15 %. Описаний механізм реалізується через спеціально

створену систему будівельних ощадкас і ощадбанків, через які фінансується

близько 70 % обсягів житлового будівництва у Німеччині [17].

Рис.1. Схема іпотечної системи США на кінець ХХ століття [за: 15, c. 26]
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Наведені на рис.1 скорочення означають: ФРБ – Федеральна рада банків з

питань кредитів для купівлі житла; ФКСР – Федеральна корпорація зі

страхування рахунків (Федеральна корпорація зі страхування депозитів); АВ –

гарантії по програмі кредитів для організації ветеранів; ФАЖ – Федеральна

адміністрація з питань житла; КП – кредитні програми уряду.

При переході до ринкових відносин практично всі постсоціалістичні країни

зазнали труднощів у формуванні внутрішніх ринків, у тому числі ринків капіталу,

житла, підрядних робіт тощо. А як уже зазначалося, іпотека базується саме на

взаємодії всіх перерахованих ринків. Особливих труднощів при формуванні

іпотеки в умовах перехідної економіки завдає нерозвиненість фінансової

інфраструктури, при тому, що саме вона відіграє ключову роль в успішному

функціонуванні всіх моделей іпотек.

У процесі вирішення проблеми створення національних житлових іпотек

частина постсоціалістичних країн (Чехія, Угорщина, Польща) пішла шляхом

копіювання діючих моделей іпотечних схем (в основному німецького варіанта),

інша частина (колишні республіки СРСР) застосувала для вирішення проблеми

житлового інвестування або лише окремі елементи іпотеки, або відокремлені

іпотечні програми універсальних банків.

Держава використовує іпотечне кредитування в рамках державної

молодіжної житлової політики шляхом субсидування позичальників відповідних

категорій та діяльності щодо зниження ризику кредиторів.

Субсидування позичальників поширюється на:

 цільові ощадні рахунки, призначені для будівництва та купівлі житла;

 відсоток за кредитом, коли уряд виплачує частину відсоткової ставки

за іпотечним кредитом;

 зменшення сум доходів громадян, оподатковуваних прибутковим

податком, на суму платежів, спрямованих на виплати відсотків за

іпотечним кредитом;

 оплату першого внеску за іпотечним житловим кредитом.
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З боку держави в ряді зарубіжних країн діє підтримка молодих родин для

купівлі квартири у власність або для її будівництва. Зокрема, система підтримки

молодих громадян у Німеччині полягає в наступному. Будівельні ощадкаси

укладають із працюючими громадянами договір на фінансування будівництва, на

підставі якого майбутній власник житла вносить щомісяця на свій рахунок у

будівельній ощадкасі певну суму. Роботодавець на підставі «Закону про 936

марок» щомісяця додає до зарплати 78 марок (936 марок, або 478 євро на рік) і

держава додає ще 93,6 марки, чи 10 % від 936 марок. У такий спосіб

накопичується «будівельний капітал». Коли дана сума накопичується до

необхідної (близько 1/3 вартості житла), держава виділяє громадянину 10 %

вартості житла, а на іншу суму будівельна ощадкаса видає під низький відсоток

кредит. Крім цього, після купівлі житла молодою сім’єю, яка має не менше

2 дітей, держава видає їм протягом 8 років після купівлі житла 40 тис. марок

(20 452 євро) у вигляді субсидій на будинок, 24 тис. марок (12 271 євро) на дітей,

4 тис. марок (2045 євро) у вигляді екологічної надбавки і 3,2 тис. марок (1789

євро) у вигляді субсидій на енергію [17].

Як показав аналіз, усі більш-менш успішно діючі моделі іпотечного

кредитування в країнах з перехідними економіками є фактично спробою адаптації

окремих елементів німецької іпотечної моделі до конкретних національних умов.

Однак, на нашу думку, спроба механічного перенесення іноземних, нехай і

успішних іпотечних моделей не дасть бажаного результату (що і видно з

проведеного аналізу стану житлового іпотечного кредитування в країнах з

перехідними економіками). Необхідна розробка своїх, національних моделей

житлового іпотечного кредитування з урахуванням економічного стану,

менталітету, традицій, тенденцій економічного й соціального розвитку кожної

окремо взятої країни. Однак це не принижує значення досвіду інших країн, які

створили успішно функціонуючий іпотечний ринок.

Доведено, що в умовах перехідного періоду функціонування ринкової

економіки будівництво житла має здійснюватися шляхом створення цілісної,

досконалої системи іпотечного житлового кредитування з активною підтримкою
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держави. Крім безпосередньо вирішення житлової проблеми молоді, іпотека

сприятиме підвищенню трудової і соціальної активності молоді, формуванню

активної життєвої позиції та зумовить позитивний макроекономічний ефект.

Висновки. Аналіз світового досвіду функціонування іпотеки дає змогу

виділити головні чинники успішного функціонування іпотечних схем:

 доступність іпотеки широкому колу позичальників, що означає на

практиці низькі відсоткові ставки, тривалий термін користування

кредитом, незначну частку першого внеску позичальника;

 наявність і розвиненість вторинного іпотечного ринку;

 активне використання іпотеки державою для реалізації державної

житлової політики, у тому числі й молодіжної.

Останнє здійснюється:

 шляхом субсидування частки кредиту або відсотків по кредиту з боку

держави певним групам молоді;

 субсидування частки першого внеску позичальника;

 надання страхових гарантій по іпотечних кредитах, виданим певним

групам позичальників у рамках державної молодіжної житлової

політики.
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