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Ïðîâåäåí àíàëèç òåíäåíöèé ðûíêà áàíêîâñêîãî èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â 
Óêðàèíå. Îïðåäåëåí òèïè÷íûé íàáîð (ïîðòôåëü) ìàðêåòèíãîâûõ ñòðàòåãèé è 
äåéñòâèé áàíêîâ-ëèäåðîâ îòå÷åñòâåííîãî ðûíêà èïîòåêè. Ïðåäëîæåíû ê 
ðåàëèçàöèè ìåðû ïî ðàçâèòèþ ñèñòåìû áàíêîâñêîãî èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ 
íà áàçå àêòèâèçàöèè äåéñòâèé êîììåð÷åñêèõ áàíêîâ è ãîñóäàðñòâà â ðàìêàõ 
åäèíîãî ìåõàíèçìà ðàçðàáîòêè èïîòå÷íîé ïîëèòèêè. 

 
ÂÂÅÄÅÍÈÅ  

Îäíèì èç ñîöèàëüíûõ ïðèîðèòåòîâ ëþáîãî ñîâðåìåííîãî îáùåñòâà 
ÿâëÿåòñÿ îáåñïå÷åíèå íàñåëåíèÿ âîçìîæíîñòüþ ïðèîáðåòåíèÿ 
ñîáñòâåííîãî æèëüÿ. Èñõîäÿ èç ýòîãî, ðåàëèçàöèÿ êîíñòèòóöèîííûõ ïðàâ 
ïîòðåáèòåëåé íà äîñòîéíîå æèëüå ðàññìàòðèâàåòñÿ êàê âàæíåéøàÿ 
ñîöèàëüíî-ïîëèòè÷åñêàÿ è ýêîíîìè÷åñêàÿ ïðîáëåìà. Îò âûáîðà  ïîäõîäîâ 
ê ðåøåíèþ ýòîé ïðîáëåìû â çíà÷èòåëüíîé ìåðå çàâèñÿò îáùèé ìàñøòàá è 
òåìïû æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, ðåàëüíîå áëàãîñîñòîÿíèå ëþäåé, èõ 
ìîðàëüíîå è ôèçè÷åñêîå ñàìî÷óâñòâèå, ïîëèòè÷åñêèå îöåíêè è ìîòèâàöèÿ 
ïîâåäåíèÿ [1]. 

Ñåãîäíÿ â óñëîâèÿõ êðèòè÷åñêîé îãðàíè÷åííîñòè áþäæåòíîãî 
ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà è îáåñïå÷åíèÿ íàñåëåíèÿ æèëüåì â 
Óêðàèíå îñíîâíûì èñòî÷íèêîì ñðåäñòâ äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ 
ñòàíîâÿòñÿ ñîáñòâåííûå ñðåäñòâà íàñåëåíèÿ, à òàêæå êðåäèòû áàíêîâ. 

Èïîòåêà, òî åñòü ãàðàíòèÿ èñïîëíåíèÿ ðàçëè÷íûõ ôèíàíñîâûõ, 
ýêîíîìè÷åñêèõ, ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûõ îáÿçàòåëüñòâ ñ èñïîëüçîâàíèåì 
çàëîãà íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, òðàäèöèîííî ñëóæèò â ñòðàíàõ ñ 
ðàçâèòîé ðûíî÷íîé ýêîíîìèêîé îäíèì èç âàæíåéøèõ èíñòðóìåíòîâ 
îáåñïå÷åíèÿ íîðìàëüíîãî ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ôèíàíñîâî-ýêîíîìè÷åñêîãî 
ìåõàíèçìà, ïîääåðæàíèÿ íà äîëæíîì óðîâíå ïëàòåæíîé äèñöèïëèíû, 
íàäåæíîé ãàðàíòèåé ïðàâ è çàêîííûõ èíòåðåñîâ êðåäèòîðîâ, îäíèì èç 
íàèáîëåå ýôôåêòèâíûõ ñïîñîáîâ ïåðåõîäà ðåñóðñîâ â ðóêè ðåíòàáåëüíî 
äåéñòâóþùèõ ñîáñòâåííèêîâ [2, 3]. 

Èïîòåêà ïðèâëåêàòåëüíà, ïðåæäå âñåãî, òåì, ÷òî ïîçâîëÿåò êëèåíòó â 
êîðîòêèå ñðîêè âñåëèòüñÿ â íîâóþ êâàðòèðó, ñòàòü åå ñîáñòâåííèêîì, 
ïðîïèñàòü ÷ëåíîâ ñâîåé ñåìüè, à òàêæå îïëà÷èâàòü åå ñòîèìîñòü â òå÷åíèå 
íåñêîëüêèõ ïîñëåäóþùèõ ëåò, ïðè ýòîì ìèíèìàëüíî ïîäâåðãàÿñü 
âëèÿíèþ äèíàìèêè ðîñòà öåí íà íåäâèæèìîñòü. Äàííûé ñïîñîá 
ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ ïðèâëåêàòåëüíåå åãî ïîêóïêè ïîñðåäñòâîì 
íàêîïëåíèÿ äåíåæíûõ ñðåäñòâ, òàê êàê ïîòåíöèàëüíûé ïîòðåáèòåëü: âî-
ïåðâûõ, íå ïîäâåðãàåòñÿ èíôëÿöèîííûì è èíûì ðèñêàì, âî-âòîðûõ, 
ýêîíîìèò íà àðåíäíîé ïëàòå çà æèëüå, ðàçìåð êîòîðîé ñîïîñòàâèì ñ 
åæåìåñÿ÷íûìè ïëàòåæàìè ïî êðåäèòó. Ñåãîäíÿ ôîðìèðîâàíèå 
æèçíåñïîñîáíîé ñèñòåìû èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ 
îäíîé èç àêòóàëüíûõ çàäà÷ êàê íà ìàêðî-, òàê è íà ìèêðîóðîâíÿõ. 
Óñïåøíîå åå ðåøåíèå âîçìîæíî òîëüêî ïðè ñèñòåìíîì ñîãëàñîâàíèè 
ýêîíîìè÷åñêîé, îðãàíèçàöèîííîé è ïðàâîâîé ñòîðîí âíåäðåíèÿ 
æèëèùíîé èïîòåêè â óêðàèíñêóþ ïðàêòèêó. 

Ïðîáëåìàì èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ êîììåð÷åñêèìè áàíêàìè óäåëèëè 
âíèìàíèå â íàó÷íûõ òðóäàõ îòå÷åñòâåííûå è çàðóáåæíûå ó÷åíûå, òàêèå, 
êàê: Àôàíàñüåâ Ì.Ï., Âîé÷àê À.Â., Âîëîøêî È.Â., Êîçüìåíêî Ñ.Ì., 
Øïèã Ô.È., Ãîëóáêîâ Å.Ï., Ëàìáåí Æ.Æ., Ðîìàíåíêî Ë.Ô., Óòêèí Ý.À. 
è äð. [2, 4-10].  
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Àêòóàëüíîñòü äàííîãî èññëåäîâàíèÿ ïîäòâåðæäàåòñÿ íåîáõîäèìîñòüþ 
îáîñíîâàíèÿ íîâûõ ïîäõîäîâ ê ñîâåðøåíñòâîâàíèþ ìàðêåòèíãîâîãî 
ìåõàíèçìà áàíêîâñêîãî èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ. Âîçðàñòàþùàÿ 
ïîòðåáíîñòü ðûíêà â êà÷åñòâåííîì êîìïëåêñíîì òåîðåòè÷åñêîì è 
ïðèêëàäíîì èíñòðóìåíòàðèè ñèñòåìû èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî 
êðåäèòîâàíèÿ îáóñëîâèëè âûáîð òåìû ñòàòüè.   

 
ÏÎÑÒÀÍÎÂÊÀ ÇÀÄÀÍÈß 

Íà îñíîâå èññëåäîâàíèÿ òåíäåíöèé ðàçâèòèÿ ðûíêà èïîòå÷íûõ 
êðåäèòîâ â Óêðàèíå è ôóíêöèîíèðîâàíèÿ íà íåì áàíêîâ-ëèäåðîâ 
ðàçðàáîòàòü ìàðêåòèíãîâûå ìåðû ïî ðàçâèòèþ ñèñòåìû áàíêîâñêîãî 
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ íà áàçå àêòèâèçàöèè äåéñòâèé áàíêîâ è 
ãîñóäàðñòâà. 

 
ÐÅÇÓËÜÒÀÒÛ 

Òàê, ñîâîêóïíûé èïîòå÷íûé ïîðòôåëü íà 01.01.2008 ã. äîñòèã 
57,2 ìëðä ãðí, èëè 9% îò ÂÂÏ (íà 01.01.2007 ã. îáúåì èïîòåêè ñîñòàâëÿë 
27,3 ìëðä ãðí, èëè 5,5% îò ÂÂÏ). Ïî äàííîìó ïîêàçàòåëþ Óêðàèíà 
ïðàêòè÷åñêè äîñòèãëà óðîâíÿ áîëåå ðàçâèòûõ ñòðàí Öåíòðàëüíîé è 
Âîñòî÷íîé Åâðîïû. Â Âåíãðèè, íàïðèìåð, äîëÿ èïîòåêè â ÂÂÏ ñîñòàâëÿåò 
11,4%, â Ïîëüøå - 10,5%. Â òî æå âðåìÿ èïîòå÷íûé ðûíîê Óêðàèíû åùå 
äàëåê îò óðîâíÿ ñòðàí Åâðîçîíû, ãäå èïîòå÷íàÿ çàäîëæåííîñòü 
ïðèáëèæàåòñÿ ê 40% ÂÂÏ. Ïðîøëûé ãîä òàêæå îçíàìåíîâàëñÿ 
ñíèæåíèåì óðîâíÿ êîíöåíòðàöèè èïîòå÷íîãî ðûíêà. Åñëè â 2006 ã. íà 
ÒÎÏ-10 áàíêîâ-ëèäåðîâ èïîòåêè ïðèõîäèëèñü 85,3% âñåãî ðûíêà, òî â 
2007 ã. - 78,1%. Ýòî åñòåñòâåííîå ÿâëåíèå, òàê êàê îòíîñèòåëüíî 
íåáîëüøèå áàíêè â 2007 ãîäó íà÷àëè àêòèâíî ðàáîòàòü íà èïîòå÷íîì 
ðûíêå [8, 11]. 

Òàêæå ñðåäè ïîëîæèòåëüíûõ ïðîöåññîâ ìîæíî âûäåëèòü ïîñòåïåííóþ 
ïåðåîðèåíòàöèþ ðûíêà ñ âàëþòíîãî êðåäèòîâàíèÿ íà âûäà÷ó êðåäèòîâ â 
ãðèâíàõ. Òîëüêî çà ïåðâîå ïîëóãîäèå 2008 ãîäà äîëÿ èïîòå÷íîãî 
ïîðòôåëÿ, íîìèíèðîâàííîãî â íàöèîíàëüíîé âàëþòå, óâåëè÷èëàñü äî 
16,4%. Ýòî ìîæíî îáúÿñíèòü ñíèæåíèåì ñòàâîê â ãðèâíå, à òàêæå 
íà÷àëîì àêòèâíîé äåÿòåëüíîñòè ÃÈÓ ïî ðåôèíàíñèðîâàíèþ 
êîììåð÷åñêèõ áàíêîâ. Äåéñòâèòåëüíî, ïî äàííûì îò÷åòà ÓÍÈÀ, çà 2007 
ãîä ñòàâêè ïî êðåäèòàì â ãðèâíàõ óìåíüøèëèñü â ñðåäíåì äî 14,75% 
ãîäîâûõ. Ïðè ýòîì êðåäèòû ïî ïðîãðàììå ÃÈÓ â ïðîøëîì ãîäó 
ïîäåøåâåëè äî 12,25% ãîäîâûõ. Ññóäû ïî ïðîãðàììå ÃÈÓ óæå ïîëó÷èëè 
áîëåå 3 òûñ. çàåìùèêîâ íà îáùóþ ñóììó ñâûøå 1,1 ìëðä ãðí.  

Îäíàêî, íåñìîòðÿ íà óêàçàííûå òåíäåíöèè, èïîòå÷íûå êðåäèòû â 
ãðèâíå ïî-ïðåæíåìó äîðîæå êðåäèòîâ â èíîñòðàííîé âàëþòå, äàæå 
ïðîøëîãîäíåå óäîðîæàíèå äîëëàðîâîé èïîòåêè äî 12,7% ãîäîâûõ 
ñèòóàöèþ íå èçìåíèëî. Äîìèíèðîâàíèå êðåäèòîâàíèÿ â âàëþòå 
îáúÿñíÿåòñÿ íå ñòîëüêî ðàçíèöåé â ñòàâêàõ, ñêîëüêî æåëàíèåì ïðîäàâöà 
íåäâèæèìîñòè ïîëó÷èòü ðàñ÷åò â âàëþòå. Ïîýòîìó çàåìùèêó, ÷òîáû íå 
òåðÿòü äåíüãè íà êóðñîâîé ðàçíèöå ïðè îáìåíå âàëþò, ïðîùå ñðàçó âçÿòü 
ññóäó â òðåáóåìîé âàëþòå. Åñëè îáÿçàòü ïîòðåáèòåëåé îñóùåñòâëÿòü 
ðàñ÷åòû çà íåäâèæèìîñòü â ãðèâíå, ìîæíî ïðåäïîëîæèòü, ÷òî 
ïîïóëÿðíîñòü êðåäèòîâ â ãðèâíàõ âûðàñòåò åùå áîëüøå. 

 Â ñâîåì îò÷åòå ÓÍÈÀ îòìåòèëà ñíèæåíèå àêòèâíîñòè çàåìùèêîâ ïðè 
ïîêóïêå êâàðòèð íà ïåðâè÷íîì ðûíêå íåäâèæèìîñòè, òî åñòü æèëüÿ â 
íîâîñòðîéêàõ. Ïî èòîãàì 2007 ã. äîëÿ êðåäèòîâ íà ïîêóïêó íîâîñòðîåê â 
îáùåì îáúåìå èïîòåêè óìåíüøèëàñü ñ 8,2% äî 6,4%. Åñëè æå îöåíèâàòü 
òîëüêî êðåäèòû, âûäàííûå íåïîñðåäñòâåííî íà ïîêóïêó æèëüÿ, òî âñåãî 
7,7% èõ îáúåìà áûëî âûäàíî íà ïîêóïêó æèëïëîùàäè â íîâîñòðîéêàõ, 
îñòàâøèåñÿ ñðåäñòâà ïîøëè íà ôèíàíñèðîâàíèå ïîêóïîê íåäâèæèìîñòè 
íà âòîðè÷íîì ðûíêå. Îäíîâðåìåííî ñ çàìåäëåíèåì òåìïîâ ðîñòà öåí íà 
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íåäâèæèìîñòü â 2007 ãîäó ñóùåñòâåííî óâåëè÷èëèñü ñóììû âûäàâàåìûõ 
êðåäèòîâ. Òàê, ñðåäíÿÿ ñóììà êðåäèòà íà ïîêóïêó æèëüÿ âûðîñëà íà 
123% - äî 306 òûñ. ãðí [12]. 

Íåñìîòðÿ íà ïîëîæèòåëüíûå òåíäåíöèè 2007 ã., ìîæíî íàçâàòü ÷åòûðå 
îñíîâíûõ ôàêòîðà, êîòîðûå ìîãóò ïðåïÿòñòâîâàòü ðàçâèòèþ èïîòåêè â 
Óêðàèíå: 

− óõóäøåíèå êà÷åñòâà èïîòå÷íîãî ïîðòôåëÿ, ñâÿçàííîå ñ áûñòðûì 
ðîñòîì îáúåìîâ èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ; 

− òðóäíîñòè ñ ïðèâëå÷åíèåì äëèííûõ äåøåâûõ ðåñóðñîâ äëÿ 
ôîíäèðîâàíèÿ èïîòåêè, îñîáåííî â áàíêàõ ñ èíîñòðàííûì êàïèòàëîì; 

− íîâûå, áîëåå æåñòêèå òðåáîâàíèÿ ÍÁÓ ê äîñòàòî÷íîñòè êàïèòàëà 
áàíêîâ; 

− ýêîíîìè÷åñêèé êðèçèñ, êîòîðûé ìîæåò âðåìåííî «çàìîðîçèòü» 
àêòèâíûå äåéñòâèÿ áàíêîâ ïî ðåàëèçàöèè ìàðêåòèíãîâîé èïîòå÷íîé 
ïîëèòèêè. 

Ïðîâîäÿ àíàëèç îñíîâíûõ ñóáúåêòîâ äàííîãî ðûíêà, ìîæíî 
êîíñòàòèðîâàòü, ÷òî çà ïåðâîå ïîëóãîäèå 2008 ãîäà ñîñòàâ «áîëüøîé 
ïÿòåðêè» íå èçìåíèëñÿ: áåçîãîâîðî÷íûì ëèäåðîì èïîòå÷íîãî ðûíêà â 
Óêðàèíå ÿâëÿåòñÿ «Óêðñèááàíê», ðûíî÷íàÿ ÷àñòü êîòîðîãî ñîñòàâëÿåò 
18,2%; 2-å ìåñòî çàíèìàåò «Ðàéôôàéçåíáàíê Àâàëü» – 14,4%, 3-þ 
ïîçèöèþ çàíèìàåò «Óêðñîöáàíê» – 13,0%; 4-þ è 5-þ ïîäåëèëè «ÎÒÐ» è 
«Ïðèâàòáàíê» ñ ðûíî÷íûìè äîëÿìè 7,6% è 6,9% ñîîòâåòñòâåííî. 
Óìåíüøàåòñÿ êîíöåíòðàöèÿ èïîòå÷íîãî ðûíêà çà ñ÷åò ýêñïàíñèè íîâûõ 
êîììåð÷åñêèõ áàíêîâ. Íà ÒÎÐ-5 ïðèõîäèòñÿ 60% îáúåìîâ èïîòå÷íîãî 
êðåäèòîâàíèÿ (â 2006 ãîäó – 66,3%). ÒÎÐ-10 êîíòðîëèðóþò 78,1%  
(â 2006 ãîäó – 85,3%), ÒÎÐ-15 îõâàòûâàþò 89,3% (â 2006 ãîäó - 92,6%).  

Íà ðåãèîíû ïðèõîäèòñÿ 72,6% îáúåìîâ èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ, ïðè 
ýòîì 61,6% èïîòå÷íîãî êàïèòàëà ñîñðåäîòî÷åííî â 5 ðåãèîíàõ – Êèåâå è 
Êèåâñêîé îáëàñòè (27,4%), Îäåññêîé îáëàñòè (14,7%), Äíåïðîïåòðîâñêîé 
(8,8%), Äîíåöêîé (5,6%) è Õàðüêîâñêîé (4,9%) îáëàñòÿõ (ðèñ. 1). [3, 10-
13]. Ñ ïîçèöèé áàíêîâñêîãî ìàðêåòèíãà äàííûå ðåãèîíû íàèáîëåå 
ïðèâëåêàòåëüíû äëÿ ðåàëèçàöèè èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ êðóïíûìè 
êîììåð÷åñêèìè áàíêàìè-ëèäåðàìè.  

 

 
 

Ðèñóíîê 1 – Ñêðóêòóðà èïîòå÷íîãî êàïèòàëà â ïÿòè êðóïíûõ ðåãèîíàõ 
 

Àíàëèç ìàðêåòèíãîâûõ äåéñòâèé êîììåð÷åñêèõ áàíêîâ íà ðûíêå 
æèëüÿ ïîçâîëèë îïðåäåëèòü òèïè÷íûé íàáîð (ïîðòôåëü) èñïîëüçóåìûõ 
ñòðàòåãèé: 

1 
2 
3 
4 
5 

    1         2          3        4          5 
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− ðàñøèðåíèå åìêîñòè ðûíêà ïóòåì óâåëè÷åíèÿ îáúåìà ïîòðåáëåíèÿ 
óñëóãè çà ñ÷åò ïîèñêà íîâûõ ïîòðåáèòåëåé è âîçìîæíîñòåé åå 
ïðèìåíåíèÿ; 

− çàùèòà ñâîèõ ïîçèöèé ïóòåì èñïîëüçîâàíèÿ ðàçëè÷íûõ èííîâàöèé; 
− ïîâûøåíèå ðûíî÷íîé äîëè ïðè ñóùåñòâóþùåé åìêîñòè ðûíêà 

ïóòåì ãëóáîêîãî ïðîíèêíîâåíèÿ íà ðûíîê è óëó÷øåíèÿ êà÷åñòâà óñëóã. 
Êàê ïðàâèëî, áàíê-ëèäåð íà îñíîâå àíàëèçà ðûíêà êàïèòàëà, 

èçìåíåíèé åãî îáúåìà, èçó÷åíèÿ ïðèâû÷åê ïîòðåáèòåëåé, ó÷åòà 
ñîöèàëüíî-ïñèõîëîãè÷åñêèõ îñîáåííîñòåé îáúåêòîâ íà òåððèòîðèè 
ñîñòàâëÿåò ïðîãðàììó ïî ïðèâëå÷åíèþ ñðåäñòâ è âûäà÷å êðåäèòîâ. Â ýòîì 
ñìûñëå áàíê  îïðåäåëÿåò îáùèå ïðèíöèïû ñòðàòåãèè êîíêóðåíòíîé 
áîðüáû è ìàðêåòèíãîâûå ñïîñîáû îâëàäåíèÿ ðûíêîì ñáûòà. Òàêîé 
ñòðàòåãèåé ðóêîâîäñòâóþòñÿ âñå ïîäðàçäåëåíèÿ áàíêà. Â ýòèõ óñëîâèÿõ 
îíè âûïîëíÿþò çàäà÷ó èíòåíñèôèêàöèè äåÿòåëüíîñòè áàíêà ïóòåì 
ñîçäàíèÿ ñèñòåìû äîïîëíèòåëüíûõ óñëóã, ïðåäîñòàâëåíèÿ ðàçëè÷íûõ 
ëüãîò è ïðåìèé ñâîèì êëèåíòàì, âåäåíèÿ ðåêëàìû, â òîì ÷èñëå 
ïðåñòèæíîé, ïîçâîëÿþùåé ñîçäàòü áëàãîïðèÿòíîå ìíåíèå î áàíêå è åãî 
äåÿòåëüíîñòè. 

Ìîæíî âûäåëèòü ñëåäóþùèå äâå ôóíêöèè, êîòîðûå âûïîëíÿåò áàíê-
ëèäåð ïðè ìàññîâîì ïðîâåäåíèè îïåðàöèé ïî èïîòå÷íîìó êðåäèòîâàíèþ:  

− îðãàíèçàöèÿ ôèíàíñîâîãî ïîòîêà: âûäà÷à êðåäèòà, ïîëó÷åíèå 
ïëàòåæåé, îáðàùåíèå âçûñêàíèÿ íà çàëîã â ñëó÷àå ïðåêðàùåíèÿ 
ïëàòåæåé;  

− ðåôèíàíñèðîâàíèå: îáúåäèíåíèå äåíåæíûõ ïîòîêîâ â ïóë (ïàêåò), 
âûïóñê ïàêåòà îáëèãàöèé ïîä ýòîò ïóë, ïðîäàæà òàêèõ îáëèãàöèé. 

Îäíàêî ïðè âñåé çàèíòåðåñîâàííîñòè áàíêîâñêîãî ñåêòîðà, è ïðåæäå 
âñåãî êðóïíûõ áàíêîâ, êîòîðûå ÿâëÿþòñÿ ëèäåðàìè ðûíêà 
íåäâèæèìîñòè, â ðàçâèòèè ñèñòåìû èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ âñå æå 
àêòóàëüíûì îñòàåòñÿ âîïðîñ î ðîëè è ó÷àñòèè ãîñóäàðñòâà â äàííîì 
ïðîöåññå. Êîíêðåòíîå âûðàæåíèå ïîääåðæêè ñî ñòîðîíû ãîñóäàðñòâåííûõ 
îðãàíîâ ïðèìåíèòåëüíî ê ñèñòåìå èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ 
äîëæíî íàéòè â ñëåäóþùèõ ôîðìàõ: 

− ïðèîðèòåòíîå âûäåëåíèå ïëîùàäîê ïîä çàñòðîéêó; 
− ñíÿòèå èëè çíà÷èòåëüíîå óìåíüøåíèå âåëè÷èíû ôèíàíñîâîé 

íàãðóçêè íà ó÷àñòíèêîâ ñèñòåìû çà ñ÷åò ñíèæåíèÿ ðàñõîäîâ íà 
èíôðàñòðóêòóðó è äð. ëüãîò; 

− ïðåäîñòàâëåíèå ïîòðåáèòåëÿì ëüãîòíûõ óñëîâèé êðåäèòîâàíèÿ. 
Äàííûå íàïðàâëåíèÿ è ôîðìû ðàçâèòèÿ èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ 

áóäóò ñïîñîáñòâîâàòü, ñ îäíîé ñòîðîíû, êà÷åñòâåííîìó ðîñòó ññóäíîé 
çàäîëæåííîñòè áàíêà, äèâåðñèôèêàöèè åãî êðåäèòíîãî ïîðòôåëÿ, à ñ 
äðóãîé - îáåñïå÷åíèþ íàñåëåíèÿ æèëüåì, ïðåæäå âñåãî, íà ðåãèîíàëüíîì 
óðîâíå. Àêòèâíûå ìàðêåòèíãîâûå äåéñòâèÿ áàíêîâ è ãîñóäàðñòâåííûõ 
îðãàíîâ äîëæíû ïðèâåñòè ê ñîçäàíèþ åäèíîãî ìåõàíèçìà ðàçâèòèÿ ðûíêà 
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ. Äëÿ åãî ñîçäàíèÿ íåîáõîäèìî ðåøèòü è 
ðåàëèçîâàòü ñëåäóþùèå çàäà÷è è ìåðû: 

1 Íåîáõîäèìî èñïîëüçîâàòü äèôôåðåíöèðîâàííûå óñëîâèÿ 
êðåäèòîâàíèÿ ðàçëè÷íûõ êàòåãîðèé íàñåëåíèÿ ñ ó÷åòîì èõ äîõîäîâ è 
ïëàòåæåñïîñîáíîñòè. 

2 Ïðèìåíÿòü ïðè ôîðìèðîâàíèè ñèñòåìû èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ 
ìåðû, íàïðàâëåííûå íà ïîääåðæêó çàåìùèêà.  

3 Îñîáîå âíèìàíèå ñîñðåäîòî÷èòü íà ñîçäàíèè óñëîâèé äîñòóïíîñòè 
èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ ðÿäîâîìó ïîòðåáèòåëþ. 

4 Îðèåíòèðîâàòü èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå íà òå êàòåãîðèè íàñåëåíèÿ, 
êîòîðûå íóæäàþòñÿ â íåáîëüøîì êðåäèòå, ÷òî ïîçâîëÿåò ïðè 
îãðàíè÷åííûõ ðåñóðñàõ îáåñïå÷èòü êðåäèòàìè ìàêñèìàëüíîå ÷èñëî 
çàåìùèêîâ. 
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5 Íåîáõîäèìî ñîçäàòü ìåõàíèçì ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêè 
ðàçâèòèÿ èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ, â òîì ÷èñëå ÷åðåç îñîáûé ðåæèì 
íàëîãîîáëîæåíèÿ áàíêîâñêèõ äîõîäîâ, ïîëó÷àåìûõ îò æèëèùíîãî 
êðåäèòîâàíèÿ. 

6 Èñêëþ÷èòü äîïîëíèòåëüíûå ðèñêè êîììåð÷åñêèõ áàíêîâ ââèäó 
îòñóòñòâèÿ êðåäèòíîé èñòîðèè ó áîëüøèíñòâà çàåìùèêîâ. 
 

ÂÛÂÎÄÛ  
Òàêèì îáðàçîì, ïðîàíàëèçèðîâàâ ñòàíîâëåíèå è ðàçâèòèå èïîòå÷íûõ 

îòíîøåíèé â Óêðàèíå, ìîæíî ñäåëàòü ñëåäóþùèå âûâîäû: 
1 Îáåñïå÷åíèå íàñåëåíèÿ æèëüåì ÿâëÿåòñÿ âàæíåéøåé ñîöèàëüíîé è 

ýêîíîìè÷åñêîé ïðîáëåìîé. Îò âûáîðà ïîäõîäîâ ê åå ðåøåíèþ çàâèñÿò 
ìàñøòàá è òåìïû æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà. Ñëîæèâøàÿñÿ êðèçèñíàÿ 
ñèòóàöèÿ â ýêîíîìèêå ñåðüåçíî óõóäøàåò ïîëîæåíèå íàñåëåíèÿ, 
ïðåäïðèíèìàòåëåé, ôèíàíñèñòîâ, ãîñóäàðñòâà, èíòåðåñû êîòîðûõ ñåé÷àñ 
áîëåå, ÷åì êîãäà-ëèáî ðàíåå, ñõîäÿòñÿ â òîì, ÷òî â îñíîâå ðåøåíèÿ 
æèëèùíîé ïðîáëåìû ëåæàò ñîçäàíèå è ðàçâèòèå íàöèîíàëüíîé ñèñòåìû 
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ. 

2 Âíåäðåíèå â äåëîâîé îáîðîò âûäà÷è êðåäèòîâ íà ïîêóïêó æèëüÿ 
ïîòðåáèòåëÿì, èìåþùèì íàäåæíîå îáåñïå÷åíèå èõ âîçâðàòà â âèäå 
ðåàëüíîé ñîáñòâåííîñòè (ïðèîáðåòåííîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè), ìîãëî 
áû äàòü: 

− ïîñòîÿííûé è ñóùåñòâåííûé ïðèòîê äåíåæíûõ ñðåäñòâ íà ðûíîê 
æèëüÿ; 

− àêòèâèçèðîâàòü ñòðîèòåëüñòâî è ñîïðÿæåííûå ñåêòîðû 
ïðîìûøëåííîñòè; 

− ñîõðàíèòü è ðàñøèðèòü ðàáî÷èå ìåñòà; 
− ïîâûñèòü äîõîäû íàñåëåíèÿ è áþäæåòû âñåõ óðîâíåé. 
3 Ñòàíîâëåíèå èïîòåêè è ñèñòåìû ìàðêåòèíãîâîãî èïîòå÷íîãî 

êðåäèòîâàíèÿ â Óêðàèíå îñëîæíåíî òàêèìè ôàêòîðàìè, êàê: 
− íåäîñòàòîê ðåñóðñîâ ÊÁ äëÿ äîëãîñðî÷íîãî èíâåñòèðîâàíèÿ; 
− îòñóòñòâèå ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêè è ëüãîòíîãî 

íàëîãîîáëîæåíèÿ äëÿ èíâåñòîðîâ, ïðåäîñòàâëÿþùèõ äîëãîñðî÷íûå 
êðåäèòû; 

− íåñîâåðøåíñòâî çàêîíîäàòåëüíîé áàçû èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ. 
4 Ìàñøòàá ïðîáëåì ðàçâèòèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà è èïîòå÷íîãî 

æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ, à òàêæå èõ ñëîæíîñòü è êîìïëåêñíîñòü 
òðåáóþò ïðè èõ ðåøåíèè èñïîëüçîâàíèÿ ïðîãðàììíûé ïîäõîä, 
ïðåäïðèíèìàòü ìàêñèìàëüíî áûñòðûå äåéñòâèÿ è âñåìåðíî èñïîëüçîâàòü 
ìèðîâîé îïûò, îïèðàÿñü íà ìåæäóíàðîäíîå ñîòðóäíè÷åñòâî. Óñïåõ 
êîíêðåòíîé ïðîãðàììû áóäåò çàâèñåòü îò ïðèâëå÷åíèÿ â ýòó ñôåðó âñåõ 
âîçìîæíûõ èñòî÷íèêîâ èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ æèëüÿ - êðåäèòíûõ 
ðåñóðñîâ èïîòå÷íûõ è óíèâåðñàëüíûõ áàíêîâ, èíäèâèäóàëüíûõ, 
êîðïîðàòèâíûõ è èíñòèòóöèîíàëüíûõ èíâåñòîðîâ. 

5 Â öåëÿõ ðàçâèòèÿ èïîòåêè â Óêðàèíå íåîáõîäèìî ñîçäàâàòü 
ñèñòåìû èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ è ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ðèñêàìè êàê 
àëüòåðíàòèâíîãî ñïîñîáà ñòðàõîâîé çàùèòû îò ðèñêîâ, âîçíèêàþùèõ ïðè 
èïîòå÷íûõ îïåðàöèÿõ. 

Òàêæå íåîáõîäèìà îðãàíèçàöèÿ óïðàâëåíèÿ ðèñêàìè äëÿ ðàâíîìåðíîãî 
ðàñïðåäåëåíèÿ áðåìåíè ôèíàíñîâûõ ðàñõîäîâ ïî çàùèòå îò ðèñêîâ ìåæäó 
ñóáúåêòàìè èïîòå÷íûõ ïðàâîîòíîøåíèé. Ñåé÷àñ â ðàçëè÷íûõ èïîòå÷íûõ 
ïðîãðàììàõ ÿâíî ïðîñìàòðèâàåòñÿ ñòðåìëåíèå êðåäèòîðîâ ïåðåëîæèòü 
ðèñêè íà ïëå÷è çàåìùèêîâ, à çàùèòó îò íèõ îñóùåñòâëÿòü ïîñðåäñòâîì 
ñòðàõîâàíèÿ. Â ðåçóëüòàòå çíà÷èòåëüíî óâåëè÷èâàþòñÿ èçäåðæêè 
ïîòðåáèòåëÿ. 

Îäíàêî ñàìî èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå íå ñïîñîáíî ðåøèòü ïðîáëåìó 
ôóíäàìåíòàëüíîé íåðàçâèòîñòè ðûíêîâ æèëüÿ. Â ÷àñòíîñòè, íàñåëåíèå 
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äîëæíî áûòü ãîòîâî èíâåñòèðîâàòü ñðåäñòâà â òåõíè÷åñêîå îáñëóæèâàíèå 
ñóùåñòâóþùèõ êâàðòèð, ñòðîèòåëüíàÿ èíäóñòðèÿ - â ñîñòîÿíèè 
ðåàãèðîâàòü íà ñïðîñ, ââîäÿ â ñòðîé íîâîå æèëüå, à ïðîäàæà êâàðòèð 
îñóùåñòâëÿòüñÿ áåç êàêèõ -ëèáî ïðîáëåì. Íåîáõîäèìî ðàçðàáîòàòü 
äîïîëíèòåëüíûå çàêîíû è îáåñïå÷èòü ïîääåðæêó ñóäåáíîé ñèñòåìû äëÿ 
çàêðåïëåíèÿ ïðàâ êðåäèòîðîâ â öåëÿõ îïòèìèçàöèè ïîðÿäêà îáðàùåíèÿ 
âçûñêàíèÿ íà èìóùåñòâî äîëæíèêà. Ïðè îòñóòñòâèè êà÷åñòâåííîãî ðûíêà 
ðàçâèòèå ñèñòåìû ìàðêåòèíãîâîãî èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ, âåðîÿòíî, 
áóäåò òîëüêî ñïîñîáñòâîâàòü ïîâûøåíèþ öåí íà æèëüå, íå ðåøàÿ 
ïðîáëåìû óëó÷øåíèÿ æèëèùíûõ óñëîâèé äëÿ ïîòðåáèòåëåé. 

Â äàííîé ñòàòüå íå ðàññìîòðåíû âñå âîïðîñû ñîçäàíèÿ ìåõàíèçìà 
èïîòå÷íîãî áàíêîâñêîãî êðåäèòîâàíèÿ, àäåêâàòíîãî ñîâðåìåííîìó 
ñîñòîÿíèþ óêðàèíñêîé ýêîíîìèêè. Ïîýòîìó äàëüíåéøèå èññëåäîâàíèÿ â 
äàííîé îáëàñòè áóäóò ïåðñïåêòèâíûìè â íàïðàâëåíèè ñîâåðøåíñòâîâàíèÿ 
çàêîíîäàòåëüíîé áàçû, à òàêæå óñèëåíèÿ âçàèìîäåéñòâèÿ ðàçëè÷íûõ 
èíñòèòóòîâ èïîòåêè.  

 
SUMMARY 

 
The article analyzes the bank hypothec crediting market tendencies in Ukraine. The typical 

marketing strategies and the hypothec leading bank’s activities are determined. The anther 
offers efficient ways to develop the bank hypothec crediting system based on the actions for the 
commerce banks and the state to take according to the uniformed hypothec policies development.    
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