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Èïîòå÷íûé êðåäèò - ýòî îñîáàÿ ôîðìà êðåäèòà, ñâÿçàííàÿ ñ ïðåäîñòàâëåíèåì ññóä
ïîä çàëîã íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà - çåìëè, ïðîèçâîäñòâåííûõ è æèëûõ çäàíèé è ò.ä.
Èïîòå÷íûå ññóäû ïðåäîñòàâëÿþòñÿ íà äîëãîñðî÷íîé îñíîâå. Èïîòå÷íûé êðåäèò ñòàíî-
âèòñÿ âîçìîæíûì ëèøü ïðè óñëîâèè ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ è íåäâèæèìîñòü.
Èïîòå÷íûé êðåäèò èìååò, êàê ïðàâèëî, ÷åòêîå öåëåâîå íàçíà÷åíèå. Èïîòå÷íûå ññóäû
â ñîâðåìåííûõ óñëîâèÿõ ÷àùå âñåãî èñïîëüçóþòñÿ äëÿ ôèíàíñèðîâàíèÿ ïðèîáðåòåíèÿ,
ïîñòðîéêè è ïåðåïëàíèðîâêè æèëûõ è ïðîèçâîäñòâåííûõ ïîìåùåíèé, à òàêæå îñâîåíèÿ
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ. Îñîáåííîñòüþ èïîòå÷íîãî êðåäèòà ÿâëÿåòñÿ òî, ÷òî çàëîãîì äëÿ
åãî ïðåäîñòàâëåíèÿ ìîæåò âûñòóïàòü è íåäâèæèìîñòü, íà ïîêóïêó êîòîðîé îí áåðåòñÿ.

Ñóáúåêòàìè èïîòå÷íîãî êðåäèòà ÿâëÿþòñÿ:
· Êðåäèòîðû ïî èïîòåêå - èïîòå÷íûå áàíêè èëè ñïåöèàëèçèðîâàííûå èïîòå÷íûå êîì-

ïàíèè, à òàêæå óíèâåðñàëüíûå êîììåð÷åñêèå áàíêè;
· Çàåìùèêè - þðèäè÷åñêèå è ôèçè÷åñêèå ëèöà, èìåþùèå â ñîáñòâåííîñòè îáúåêòû

èïîòåêè, èëè èìåþùèå ïîðó÷èòåëåé, êîòîðûå ïðåäîñòàâëÿþò ïîä çàëîã îáúåêòû èïîòå-
êè â ïîëüçó çàåìùèêà.

Îáúåêòàìè èïîòå÷íîãî êðåäèòà ÿâëÿþòñÿ æèëûå äîìà, êâàðòèðû, ïðîèçâîäñòâåííûå
çäàíèÿ, ñîîðóæåíèÿ, ìàãàçèíû, çåìåëüíûå ó÷àñòêè è ò.ï. Ðàçìåð èïîòå÷íîãî êðåäèòà
îïðåäåëÿåòñÿ â âèäå ÷àñòè ñòîèìîñòè îáúåêòà èïîòåêè. Ýòî îáñòîÿòåëüñòâî ïîçâîëÿåò
äàæå ïîëó÷àòü ïîä çàëîã îäíîãî è òîãî æå íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà äîïîëíèòåëüíûå
èïîòå÷íûå çàéìû. Çàëîãîâîå èìóùåñòâî îñòàåòñÿ ó çàåìùèêà, êîòîðûé ïðîäîëæàåò åãî
ýêñïëóàòèðîâàòü, ò.å. ñîõðàíÿåò ñâîå ïðàâî ñîáñòâåííèêà.

Ñîãëàñíî Çàêîíà Óêðàèíû ¾Îá èïîòåêå¿ èïîòåêà îïðåäåëÿåòñÿ êàê ñïîñîá îáåñïå÷å-
íèÿ èñïîëíåíèÿ îáÿçàòåëüñòâ, ïî êîòîðûì íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, ÿâëÿþùååñÿ ïðåä-
ìåòîì çàëîãà, îñòàåòñÿ ó çàëîãîäàòåëÿ èëè òðåòüåãî ëèöà [1].

Â Óêðàèíå èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå íà÷àëî àêòèâíî ðàçâèâàòüñÿ, íà÷èíàÿ ñ 2001 ã.,
íà ÷òî ïîëîæèòåëüíî âëèÿë ðÿä ôàêòîðîâ îáùåýêîíîìè÷åñêîãî õàðàêòåðà (íèçêèå òåì-
ïû èíôëÿöèè, ñòàáèëüíîñòü íàöèîíàëüíîé âàëþòû è óâåëè÷åíèå äîõîäîâ íàñåëåíèÿ).
Â 2003 ã. âñòóïèëè â ñèëó çàêîíû Óêðàèíû "Îá èïîòåêå"è "Î èïîòå÷íîì êðåäèòîâà-
íèè, îïåðàöèÿõ ñ êîíñîëèäèðîâàííûì èïîòå÷íûì äîëãîì è èïîòå÷íûõ ñåðòèôèêàòàõ
". Â 2004 ã. ïî ðåøåíèþ Êàáèíåòà Ìèíèñòðîâ Óêðàèíû (ÊÌÓ) áûëî ñîçäàíî Ãîñóäàð-
ñòâåííîå èïîòå÷íîå ó÷ðåæäåíèå (ÃÈÓ), öåëüþ äåÿòåëüíîñòè êîòîðîãî ÿâëÿþòñÿ: ñîäåé-
ñòâèå äàëüíåéøåìó ðàçâèòèþ ðûíêà èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â Óêðàèíå, â ÷àñòíîñòè
ïóòåì ðåôèíàíñèðîâàíèÿ èïîòå÷íûõ êðåäèòîðîâ (áàíêîâ è íåáàíêîâñêèõ ôèíàíñîâûõ
ó÷ðåæäåíèé) è âíåäðåíèå ýôôåêòèâíûõ ìåõàíèçìîâ ïîâûøåíèÿ óðîâíÿ èõ ëèêâèäíî-
ñòè. Ãîñóäàðñòâåííîå èïîòå÷íîå ó÷ðåæäåíèå ÿâëÿåòñÿ â íàñòîÿùåå âðåìÿ åäèíñòâåííûì
ó÷ðåæäåíèåì âòîðîãî óðîâíÿ, êîòîðîå ðàáîòàåò â Óêðàèíå.

Ê êîíöó 2008 ã. íà ðûíêå èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ íàáëþäàëàñü ïîëîæèòåëüíàÿ äè-
íàìèêà ðîñòà åãî îáúåìîâ, êîòîðîå èíîãäà äîñòèãàëî 40%. Îäíàêî ãëîáàëüíûé ôèíàíñîâî-
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ýêîíîìè÷åñêèé êðèçèñ óñèëèë ìíîãî÷èñëåííûå ñòðóêòóðíûå ïðîáëåìû è íåäîñòàòêè,
ïðèñóùèå ýêîíîìèêå Óêðàèíû â öåëîì, âûÿâèë íåäîñòàòêè è èïîòå÷íîãî ðûíêà, êîòî-
ðûå ñòàëè ïðè÷èíîé åãî îáðóøåíèÿ. Ïî äàííûì àãåíòñòâà ÓÍÈÀÍ, â 2009 ã. èïîòå÷íûé
ïîðòôåëü ôèíàíñîâûõ ó÷ðåæäåíèé â Óêðàèíå ñîêðàòèëñÿ íà 3,5% (èëè íà 3,8 ìëí.ãðí),
à ïðîáëåìíàÿ çàäîëæåííîñòü ôèçè÷åñêèõ ëèö ïî èïîòå÷íûì êðåäèòàì âûðîñëà â 1,7 ðà-
çà [2].

1. Çàêîí Óêðàèíû ¾Îá èïîòåêå¿ îò 5 èþíÿ 2003 ãîäà � 898-IV // Âåäîìîñòè Âåð-
õîâíîé Ðàäû.- 2003.-�38.-ñ. 313.

2. Îôèöèàëüíûé ñàéò Óêðàèíñêîé íàöèîíàëüíîé èïîòå÷íîé àññîöèàöèè.- [Ýëåêòðîí-
íûé ðåñóðñ]. � Ðåæèì äîñòóïà: http: //www.unia.com.ua.

Â 2011 ãîäó êîëè÷åñòâî èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ ñîñòàâëÿëî 37 òûñÿ÷ íà âñþ Óêðàèíó.
Â 2012 ã. íàáëþäàëîñü ïàäåíèå íà 7,5%, ò.å. ïðèîáðåòàëîñü îêîëî 32 òûñÿ÷ êâàðòèð.
Ïðè÷èíîé ýòîãî ñòàëè ñîâåðøåííî íåàäåêâàòíûå ïðîöåíòíûå ñòàâêè â 2012ã. � îò 19%
äî 24%. Â 2013ã. òàêæå íàáëþäàåòñÿ ïàäåíèå ñïðîñà íà èïîòå÷íûå êðåäèòû èç-çà ñî-
õðàíÿþùåéñÿ âûñîêîé ñòîèìîñòè èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ. Êðåäèòíûå ñòàâêè ïî èïîòåêå
â 2013 ãîäó ñîñòàâëÿþò îò 18% äî 26% ãîäîâûõ, ê êîòîðîé ïðèáàâëÿåòñÿ îäíîðàçîâàÿ
êîìèññèÿ îò1% äî 3%, ïëþñ ñòðàõîâàíèå íåäâèæèìîñòè (0,3-0,5% â ãîä), ïëþñ ñòðàõî-
âàíèå æèçíè çàåìùèêà (0,3-0,5% â ãîä). Ïîäíÿòü òàêîé êðåäèò ïîä ñèëó òîëüêî ñàìîìó
îò÷àÿííîìó çàåìùèêó. [1].

Êðîìå òîãî, ñîâðåìåííîãî ñîñòîÿíèå èïîòå÷íîãî ðûíêà Óêðàèíû, ñâèäåòåëüñòâóåò î
íàëè÷èè ðÿäà íåðåøåííûõ ïðîáëåì, ñäåðæèâàþùèõ ïðîöåññ ýôôåêòèâíîãî åãî ðàçâè-
òèÿ, ñðåäè êîòîðûõ:

îòñóòñòâèå çàêîíîäàòåëüíûõ àêòîâ, ðåãóëèðóþùèõ âîïðîñû ñîçäàíèÿ åäèíîé ãîñó-
äàðñòâåííîé ñèñòåìû ðåãèñòðàöèè ïðàâ ñîáñòâåííîñòè íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è èõ
îãðàíè÷åíèé, ââåäåíèå â õîçÿéñòâåííûé îáîðîò èïîòå÷íûõ öåííûõ áóìàã, ñîçäàíèå áþðî
êðåäèòíûõ èñòîðèé èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ;

íåàäåêâàòíîñòü ñèñòåìû ïðîôåññèîíàëüíîé ïîäãîòîâêè ñïåöèàëèñòîâ ýòîãî íàïðàâ-
ëåíèÿ è îòñóòñòâèå ñèñòåìû ïîâûøåíèÿ êâàëèôèêàöèè òàêèõ ñïåöèàëèñòîâ;

íåäîñòàòî÷íàÿ ãîñóäàðñòâåííàÿ ïîääåðæêà ïî ñîçäàíèþ áàçû äëÿ âîçíèêíîâåíèÿ
ñïåöèàëèçèðîâàííûõ ôèíàíñîâûõ èíñòèòóòîâ ïî êðåäèòîâàíèþ è ìîáèëèçàöèè äîïîë-
íèòåëüíûõ ðåñóðñîâ íàñåëåíèÿ, ïîääåðæêè ìàëîîáåñïå÷åííûõ ñëîåâ íàñåëåíèÿ, ñîäåé-
ñòâèÿ ðàçâèòèþ âòîðè÷íîãî ðûíêà èïîòåêè è äð.;

îòñóòñòâèå ñïåöèàëèçèðîâàííûõ èíñòèòóòîâ ðûíêà èïîòåêè è ãàðàíòèéíûõ ôîíäîâ
èïîòå÷íîãî ñòðàõîâàíèÿ;

1. Æóðíàë ¾Äåíüãè¿. Îôèöèàëüíûé ñàéò [Ýëåêòðîííûé ðåñóðñ]. Ðåæèì äîñòóïà:
http:// dengi.ua.

íåñîñòîÿòåëüíîñòü áàíêîâñêîé ñèñòåìû è íåñïîñîáíîñòü åå ðàáîòàòü ïî ìåæäóíàðîä-
íûì ñõåìàì ðåèíâåñòèðîâàíèÿ;

íåäîâåðèå íàñåëåíèÿ ê óêðàèíñêèì áàíêàì;

îòñóòñòâèå ïðèíöèïèàëüíûõ îñíîâ, êîòîðûå äîëæíû îïðåäåëÿòü ïðàâîâîå ðåãóëè-
ðîâàíèå âòîðè÷íîãî ðûíêà èïîòåêè.

Äëÿ ðåøåíèÿ ïðîáëåì èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ ïî ñîñòîÿíèþ íà îêòÿáðü 2013ã. â
Óêðàèíå äåéñòâóþò ÷åòûðå îáùåãîñóäàðñòâåííûå ïðîãðàììû ïî óäåøåâëåíèþ ñòîèìî-
ñòè æèëüÿ:
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1. Ïðîãðàììà óäåøåâëåíèÿ ñòîèìîñòè èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ � ïî áàíêîâñêîìó êðåäè-
òó çàåìùèê îïëà÷èâàåò 3%, îñòàëüíûå ïðîöåíòû îïëà÷èâàåò ãîñóäàðñòâî.

2. Ïðîãðàììà ôèíàíñèðîâàíèÿ íåäîñòðîåííîãî æèëüÿ â ñîîòíîøåíèè ¾30 íà 70¿ -
çàâåðøåíèå ñòðîèòåëüñòâà ïîñòðîåííîãî íà 70% æèëüÿ ìîæåò áûòü ïðîôèíàíñèðîâàíî
èç ãîñóäàðñòâåííîãî áþäæåòà. Ýòà ïðîãðàììà äîëæíà îæèâèòü íåäîñòðîåííûå äîìà, â
êîòîðûõ ëþäè óæå îïëàòèëè ñâîè êâàðòèðû, íî íå ìîãóò âúåõàòü, ïîòîìó ÷òî çàñòðîé-
ùèê íå èìååò ñðåäñòâ çàâåðøèòü ñòðîèòåëüñòâî.

3. Ïðîãðàììà îáåñïå÷åíèÿ ìîëîäåæè æèëüåì � äîëãîñðî÷íîå êðåäèòîâàíèå ïîä 3%
íà ñðîê äî 35 ëåò. Îñîáåííîñòüþ ýòîé ïðîãðàììû ÿâëÿåòñÿ òî, ÷òî ÷åì áîëüøå äåòåé ó
ñåìüè, òåì ìåíüøå îíà ïëàòèò ïî êðåäèòó: ïðè íàëè÷èè îäíîãî ðåáåíêà ñåìüÿ âûïëà÷è-
âàåò ïðîöåíòû ïî êðåäèòó; ïðè íàëè÷èè äâóõ èëè áîëåå äåòåé ìîæíî óäåøåâèòü êðåäèò
íà 25-50%.

4. Ïðîãðàììà ïîääåðæêè ñòðîèòåëüñòâà èíäèâèäóàëüíîãî æèëüÿ íà ñåëå.
Â äîïîëíåíèå ê óæå äåéñòâóþùèì ÷åòûðåì ïðîãðàììàì óäåøåâëåíèÿ èïîòåêè ÃÈÓ

ñîâìåñòíî ñ Íàöèîíàëüíûì áàíêîì Óêðàèíû (ÍÁÓ) ê íîÿáðþ 2013ã. ðàçðàáîòàëî ïðî-
åêò åùå îäíîé ïðîãðàììû, êîòîðàÿ ïîçâîëèò ãðàæäàíàì ïîëó÷èòü æèëüå â àðåíäó ñ
äàëüíåéøèì ïðàâîì åãî âûêóïà ïîä 3% ãîäîâûõ. Äàííàÿ ïðîãðàììà, â ïåðâóþ î÷åðåäü,
ðàññ÷èòàíà íà ðàáîòíèêîâ áþäæåòíîé ñôåðû: ó÷èòåëåé, âðà÷åé è äð., óðîâåíü äîõîäîâ
êîòîðûõ íå ïîçâîëÿåò èì ïðèîáðåñòè îòäåëüíîå æèëüå, â òîì ÷èñëå ñ èñïîëüçîâàíèåì
êëàññè÷åñêîãî êðåäèòíîãî ìåõàíèçìà. Â ÷àñòíîñòè, äëÿ ðåàëèçàöèè ýòîé ïðîãðàììû
óæå ãîòîâî îêîëî 3 òûñÿ÷ êâàðòèð. Ïîä ïðîãðàììó ïðåäïîëàãàåòñÿ âûäåëèòü 6,5 ìëðä.
ãðí., èç êîòîðûõ 1 ìëðä. ãðí.- â 2013 ã. è 5,5 ìëðä. ãðí. � â 2014 ã. [1].

Êðîìå òîãî, äëÿ ðåøåíèÿ ïðîáëåì èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â Óêðàèíå öåëåñîîá-
ðàçíî ó÷èòûâàòü îïûò çàðóáåæíûõ ñòðàí, êîòîðûé ñâèäåòåëüñòâóåò î ñóùåñòâîâàíèè
êàê ìèíèìóì äâóõ ïîäõîäîâ ê ôîðìèðîâàíèþ èïîòå÷íîãî ðûíêà è ó÷àñòèÿ ãîñóäàðñòâà
â ýòîì ïðîöåññå:

åâðîïåéñêèé (íåìåöêèé) - "ïðåæäå âñåãî ìàêñèìàëüíî îáåñïå÷èòü æèëüåì íàñåëå-
íèå ïîýòîìó ïðèáûëüíîñòü äëÿ áàíêîâ è èíâåñòîðîâ â èïîòå÷íûå öåííûå áóìàãè ÿâëÿ-
åòñÿ óìåðåííîé;

àìåðèêàíñêèé - "æèëüåì îáåñïå÷èòü ðûíîê ïîýòîìó è ïðèáûëè áàíêîâ íà ýòîì ðûíêå
âûøå.

Ïåðâûé ïîäõîä áàçèðóåòñÿ íà æåñòêîì çàêîíîäàòåëüíîì îïðåäåëåíèè ïðàâèë ðàáî-
òû ñïåöèàëèçèðîâàííûõ èïîòå÷íûõ áàíêîâ è òðåáîâàíèé ê èïîòå÷íîìó êðåäèòîâàíèþ.
Âòîðîé - îðèåíòèðîâàí íà çàêîíîäàòåëüíóþ áàçó îòíîñèòåëüíî áàíêðîòñòâà è çàëîãà.
Ïðàâî ðåøàòü, êàêîé èç ýòèõ ïîäõîäîâ âíåäðÿòü, îñòàåòñÿ çà êàæäûì ãîñóäàðñòâîì.
Ó÷èòûâàÿ óðîêè ìèðîâîãî ýêîíîìè÷åñêîãî êðèçèñà, êîòîðûé íà÷àëñÿ â ÑØÀ, ñ÷èòàåì,
÷òî äëÿ Óêðàèíû óìåñòíî èñïîëüçîâàòü åâðîïåéñêèé îïûò ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ðûíêà
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ.

Ïî íàøåìó ìíåíèþ, ñèòóàöèÿ íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè Óêðàèíû, ïðåæäå âñåãî, òðå-
áóåò îñíîâàòåëüíîãî ðåãóëèðîâàíèÿ íà çàêîíîäàòåëüíîì óðîâíå. Ïðåäñòàâëÿåòñÿ òàêæå,
÷òî ðåøåíèþ ïåðå÷èñëåííûõ âûøå ïðîáëåì áóäóò ñïîñîáñòâîâàòü òàêæå:

�u ýêîíîìè÷åñêèé ðîñò, ïîâûøåíèå äîõîäîâ íàñåëåíèÿ, ðîñò ÷èñëåííîñòè ñðåäíåãî
êëàññà, ñíèæåíèå óðîâíÿ èíôëÿöèè è êðåäèòíûõ ñòàâîê äî íåñêîëüêèõ ïðîöåíòîâ â
ãîä;

1. Ïóòåâîäèòåëü â ìèðå ôèíàíñîâûõ óñëóã. Îôèöèàëüíûé ñàéò [Ýëåêòðîííûé ðå-
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ñóðñ]. Ðåæèì äîñòóïà: http:www.prostobank.ua.
�u ñîçäàíèå áëàãîïðèÿòíûõ óñëîâèé äëÿ óâåëè÷åíèÿ äîëãîñðî÷íûõ êðåäèòíûõ ðåñóð-

ñîâ, â òîì ÷èñëå ÷åðåç äåÿòåëüíîñòü èïîòå÷íûõ ó÷ðåæäåíèé âòîðîãî óðîâíÿ;
�u ñîçäàíèå ýôôåêòèâíîé ñèñòåìû ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî;
�u ñîâåðøåíñòâîâàíèå ñõåì îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè ÷åðåç óëó÷øåíèå íîðìàòèâíî-

ïðàâîâîãî îáåñïå÷åíèÿ è ñóùåñòâåííîå ïîâûøåíèå îòâåòñòâåííîñòè ïî ôàêòàì çëîóïî-
òðåáëåíèé â ýòîé ñôåðå;

�u ðàçâèòèå ôîíäîâûõ ðûíêîâ è ðûíêîâ íåäâèæèìîñòè.
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