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Проаналізованопрограмиіпотечногожитловогокредитуваннянаоснові
бюджетноїпідтримки.

The programs of mortgage housing credit that settle on the budget support are analized
in article.

ВасильСАВИЧ

ПСЕВДОІПОТЕЧНІПРОГРАМИ
ЖИТЛОВОГОКРЕДИТУВАННЯ

ВУКРАЇНІ

Аналізуючирольдержавиузабезпеченні
населенняжитлом,можназробитивисновок,
щоврокинезалежностіУкраїнивонасуттєво
знизилась. Взагальномуобсязіінвес-
тиційнихресурсів, щоспрямовуютьсяу
житловебудівництво, часткадержави
становитьвмежах3 відсотків. Водночас,
нинівУкраїнііззалученнямбюджетних
коштів(державноготамісцевихбюджетів)
реалізуєтьсянизкапрограм, спрямованих
навирішенняжитловоїпроблемиокремих
категорійгромадян– молоді, державних
службовців, військовослужбовців, осіб
рядовогоіначальницькогоскладуорганів
внутрішніхсправ, кримінально-виконавчої
системи,службовихосібмитнихорганівта
членівїхсімей, сільськихжителівй
переселенцівусільськумісцевістьтаінших.
Засвоїмзмістомтакіпрограмибазуються
наіпотечнихсхемах, аджезаставоюпри
отриманнікредитувиступаєжитло, що
купуєтьсяабобудуєтьсязарахунок
іпотечногокредиту. Держава, якправило,
бюджетнимикоштамиприсутнялишев
частиніпогашення(частковогочиповного)
процентівзатакимкредитом (лишеза
програмоюмолодіжногожитловогокреди-

туванняпередбаченаможливістьчаст-
ковогопогашеннябюджетнимикоштами
частиниосновноїсумиборгузалежновід
кількостідітейусім’ї).Кожназтакихпрограм
передбачаєрізнімеханізмикредитування,
що,власне,зумовлюєйрізнуефективність
їхреалізації.Нааналізіокремихізнихварто
зупинитисьдетальніше, щобвсебічно
оцінитиефективністьтієїчиіншоїпрограми
вконтекстіїїроліувирішенніжитлової
проблемивідповідноїгрупинаселення.Тим
більше,щонауковцітапрактики(тутможна
відзначитиВ. Лагутіна, К. Паливоду,
В. Поляченка, І. Фріса, О. Щербініната
багатьохінших) здебільшогооминають
цютему. Такчиінакше, проблемаіснуєі
зрозвиткоміпотечногоринкутакзвані
псевдоіпотечнісхемивирішенняжитлової
проблемицілихсоціальнихгрупсус-
пільствапідлягатимутьнеминучійтранс-
формації, що, усвоючергу, сприятиме
збільшеннюпотенційноїємності“нор-
мального” іпотечногоринкузцілком
ринковимимеханізмамитапроцедурами,
доналежногорівнядоступностіпродуктів
якогомаєпоступово, аленеухильно
просуватисяУкраїна.
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Однієюзнашумівшихостаннімчасом
програм,зприводуякоїможнанавітьбуло
почутидумкипронегайнеїїпризупинення,
недивлячисьнате, щовона, роз-
робляласявпродовжбільше10роківпісля
прийняттяЗаконуУкраїни“Продержавну
службу”, єпрограмажитловогокреди-
туваннядержавнихслужбовців. Відпо-
віднасхемазатвердженаПостановою
КабінетуМіністрівУкраїнивід18.02.2004 р.
№ 182 “ПрозатвердженняПорядку
наданнядержавнимслужбовцям, які
відповіднодозаконодавствапотребують
поліпшенняжитловихумов, безвід-
сотковогокредитудляжитловогобудів-
ництваабопридбанняквартирчиіндиві-
дуальнихжитловихбудинків” [1]. Цей
Порядоквизначаємеханізмнадання
державнимслужбовцям, яківідповіднодо
законодавствапотребуютьполіпшення
житловихумов, безвідсотковогокредиту
дляжитловогобудівництваабопридбання
квартирчиіндивідуальнихжитлових
будинківшляхомкомпенсаціївідсоткової
ставкизакористуваннякредитомза
рахуноккоштівдержавногобюджету.
Основніпозиціїмеханізмукредитування,
передбаченомуцимПорядкомтакі:

– уповноваженимбанком, щоздійс-
нюєкредитуваннядержавнихслуж-
бовцівєВАТ“Державнийощадний
банкУкраїни” (Ощадбанк);

– відсотковаставказакористування
кредитомщорічновстановлюється
МіністерствомфінансівУкраїнита
Ощадбанкомурозмірі, якийне
повиненперевищуватиподвійну
обліковуставкуНаціональногобанку;

– опосередкованувартість1 м2 спо-
руджуваногожитлаОщадбанку
щорічноповідомляєДержавний
комітетзбудівництватаархітектури;

– кредитнадаєтьсявгривняхнастрок
небільше20 років;

– першочерговийвнесокмаєстано-
витинеменше10%вартостіоб’єкта
кредитування(прицьому, розмір

внескувизначаєтьсяуповноваже-
нимбанкомзурахуванняммож-
ливостізабезпеченняпозичаль-
никомкредиту);

– розміркредитувизначаєтьсязалеж-
новіднормативновстановленого
розмірузагальноїплощіжитлана
сім’ютаопосередкованоївартостіі
будівництва1 м2 загальноїплощі
житлаврегіонінамоментрозгляду
питанняпронаданнякредиту(нор-
мативновстановленийрозмірза-
гальноїплощіжитлавизначається
яксукупнийрозмірзагальноїплощі
житла, щообчислюєтьсявиходячи
знормизагальноїплощінаодного
членасім’ї–21м2та10,5м2додатково
насім’ю; уразіпридбанняжитлана
вторинномуринкуйоговартість
визначаєтьсязарезультатамиекс-
пертноїоцінки, проведеноїнеза-
лежнимекспертомзгідноіззако-
нодавством. Прицьому, розмір
кредитунеможебутибільшим, ніж
добутокнормативновстановленого
розмірузагальноїплощіжитлаійого
опосередкованоївартості);

– розміркредитувизначаєтьсяупов-
новаженимбанком, виходячиз
кредитоспроможностіпозичальника
таможливостізабезпеченняним
кредиту, іможебутибільшим, ніж
розміркредиту,відсотковаставказа
якимпідлягаєкомпенсації(при
цьому, відсоткизакористування
частиноюкредиту,відсотковаставка
заякимнепідлягаєкомпенсації,
сплачуютьсядержавним служ-
бовцемзаукладеноюміжнимта
уповноваженимбанкомокремою
кредитноюугодоюназагальних
підставах);

– уразіприпиненняпозичальником
державноїслужби(завинятком
виходунапенсію), кредитобслуго-
вуєтьсятакимпозичальникомза
власнийрахунок.
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Спробуємооцінитинаскількитака
схемаєпривабливоюідоступноюдля
пересічногодержавногослужбовця. Для
цьогонаведемокількаситуацій, якіможуть
реальновиникнути.

Ситуація1 (ідеальнийваріант).
Ідеальністьуданомувипадкуозначає,
що: позичальникмаєнамірпридбати
квартирузарозміром, щонеперевищує
допустимийрозрахунковий, виходячиз
нормативнихпоказників21м2 накожного
членасім’їтадодатково10,5 м2насім’ю;
йогозаставаєвисоколіквідною,внаслідок
чогоможнарозраховуватинарівеньLTV
у100% (процениніможнаговорити,
зважаючинавідмінувстановленого
чиннимзаконодавствомобмеженняв
розмірі70%); первиннийвнесоквста-
новленийврозмірі10%вартостіоб’єкта,
щокупується; опосередкованавартість
дорівнюєфактичнійвартостіоб’єкта, що
купується; термінкредитування20 років.
Нащозатакихумовможерозраховувати
позичальник, якиймаєнамірскористатись
кредитомдляпридбаннядвокімнатної
квартирирозміром73,5м2заціною600дол.
СШАза1 м2 длясвоєїсім’ї, щоскла-
даєтьсяз3-хосіб?

Проведемопростийпідрахунок. Роз-
рахунковавартістьквартиристановить
44100дол. США. Першийвнесокутакому
разімаєстановити4410дол. США. Сума
кредитуутакомуразістановить39690
дол. США.

Саметутйпочинаютьсяпроблеми.
Проблемаперша– потрібноматияк
мінімум4,4 тис. дол. США (занинішнім
курсомцемайже24тис. грн.) дляпершого
внеску(невраховуючивитратнарізно-
манітністраховки, оформленнякредиту
тощо). Проблемадруга– щомісячні
платежізазазначенихумовмають
становити165дол. СШАабо893 грн. (за
нинішнімкурсом). Якщоврахувати, що
банки, якправило, вимагаютьспів-
відношеннясумищомісячнихплатежівдо
місячногозадекларованогодоходуяк

1 до2, місячнийдохідпозичальникамає
становити “чистими” неменше1800
гривень. Звертаємосядоофіційноїста-
тистики: станомнажовтень2004 р.
середньомісячназаробітнаплатаусфері
державногоуправліннястановила722,46
гривні[2, 78]. Якийвисновок? Навітьза
ідеальнихумовподібногородудер-
жавноюпільгою, якоюєбезвідсотковий
житловийкредит, можескористатися
надзвичайномізерначисельністьдер-
жавнихслужбовців. Абожупротилежному
випадкуслідставитипитанняпросуттєве
підвищенняїхньоїзаробітноїплати?!

Ситуація2. Тажсім’я, протеумови
дещозмінені. Зокрема: позичальник
змушений(хочабізтихпозицій, що
забудовникинасьогодніпропонуютьдля
продажудедалібільшізарозмірами
квартири–однокімнатнаквартираплощею
до60 м2 вжерідкість, щождодво-
кімнатних,тоїхплощаперевалюєдалеко
за80м2)придбатиквартирузарозміром,
щоперевищуєдопустимийрозрахун-
ковий,виходячизнормативнихпоказників
21 м2накожногочленасім’їтадодатково
10,5 м2 насім’ю, 90 м2; значенняLTV
встановленонарівні70% (звичайна
практика);первиннийвнесоквстановлений
врозмірі10% вартостіоб’єкта, що
купується; опосередкованавартість
визначенанарівні600дол.СШАпритому,
щофактичнаціна1м2квартиристановить
800дол.США;термінкредитування20років.
Нащозатакихумовможерозраховувати
позичальник?

Яківпопередньомувипадкупрове-
демонескладніпідрахунки. Фактична
вартістьоб’єктакредитуваннястановить
72000дол.США,нормативновстановлений
розмірзагальноїплощістановить44100
дол. США. Першийвнесокдорівнює7200
дол.США,розміркредиту36900дол.США.

Якіжтутпроблеми?Проблемаперша–
сумапершоговнескузростаємайже
удвічі.Проблемадруга– погашенняборгу
всумі154 дол. США (або830 грн. за
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нинішнімкурсом) щомісячно. Проблема
третя– девзятище27900 тис. дол. США
(заумови, якщовжесплаченоперший
внесокусумі10 тис. дол. США)? Норми
Порядкувідсилаютьпозичальниказа
черговимкредитомдотогожупов-
новаженогобанку, протеякийвінможе
отриматиназагальнихпідставах, тобтопід
15–18% річних. Навітьбезврахування
відсотківсумав28 тис. дол. СШАдля
пересічногодержавногослужбовцяєне
підйомною.

Зауважимо, щоминезробилипоп-
равкунарозмірLTV, щощебільше
змінилобспіввідношенняміжсумами
безвідсотковогокредитутакредиту
звичайногоітакимчиномзбільшилоб
борговенавантаженнянапозичальника.

Можнабулобнавестищекілька
прикладів, однакусівонибулибнена
користьзапровадженоїсхеми. Якщождо
цьогододати, щовбюджетіна2005р. на
реалізаціюцієїпрограмивиділеноусього
20млн. грн., ситуаціявиглядатимебільш
ніжжалюгідною.

Чикращаситуаціязіншимипрог-
рамами?

Візьмемо,наприклад, такийважливий
напрямокякжитлозабезпеченнямолодих
сімей. Навирішенняцієїпроблеми
спрямованаПостановаКабінетуМіністрів
від04.06.2003р.№ 853 “Прозатвердження
Порядкучастковоїкомпенсаціївідсоткової
ставкикредитівкомерційнихбанків
молодимсім’ямтаодинокиммолодим
громадянамнабудівництво(реконструк-
цію) іпридбанняжитла” [3]. Згіднозцим
Порядком: частковакомпенсаціявиз-
начаєтьсяурозміріобліковоїставки
Національногобанку, щодієнадень
укладеннякредитноїугоди;максимальній
розміркредитунабудівництво (ре-
конструкцію) житла, наякийможебути
наданачастковакомпенсація, визна-
чаєтьсяшляхоммноженнянормативної
площінарозрахунковувартість(нор-
мативнаплощавизначаєтьсявиходячиз

норми21 м2 загальноїплощіжитлана
одногочленасім’їтадодатково20 м2на
сім’ю); максимальнийрозміркредитуна
придбанняжитла, наякийможебути
наданачастковакомпенсація, визна-
чаєтьсяурозміріекспертноїоцінки, але
небільше, ніждобутокнормативноїплощі
ірозрахунковоївартості; розмірчасткової
компенсаціїпереглядаєтьсяуразізміни
розміруобліковоїставкиНаціонального
банкузурахуваннямвиконанняпози-
чальникомзобов’язаньзакредитною
угодою такоштів, передбаченихна
частковукомпенсацію удержавному
бюджетінавідповіднийрік.

Чиєтакіумовидоступнимидляданої
категоріїпозичальників? По-перше,
компенсаціїпідлягаєлишечастина
відсотковоїставкизакредитом.Прицьому,
якщообліковаставкапротягомдіїкре-
дитноїугодизменшиться,борговенаван-
таженнянапозичальниказросте. По-
друге, недивлячисьнате, щомакси-
мальнийнормативнийрозміржитлаза
цієюсхемою, порівнянозпопередньою,
збільшенийна10,5м2, всежпозичальника
чекаютьтіжсаміпроблемизпошуком
додатковогофінансуваннядляоплати
понаднормовоїплощі(як, доречі, ів
ситуаціїзможливимвеликимрозривомміж
розрахунковою іфактичноювартістю
одиниціплощіжитла).По-третє, щорічна
сума, якавиділяєтьсядержбюджетомна
наданняпільговогодовгострокового
державногокредитумолодимсім’ямта
одинокиммолодимгромадянамнабудів-
ництво(реконструкцію) тапридбання
житла, доситьнезначна. На2005 p.,
зокрема, вонастановилаусього10,0млн.
гривень. Прицьому, джереломїїформу-
ванняєреверсніресурси,тобтокошти, що
надійдутьдобюджетувідповернення
попередньонаданихкредитів. Уповному
обсязі, такимчином, запланованівидатки
можутьбутипрофінансованілишеза
умовистовідсотковоговиконанняпланупо
реверснихплатежахдобюджету. Зва-
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жаючинаобсягифінансуваннязазначеної
категоріївидатківтамеханізмїхформу-
вання, зодногобоку, тазагаломдосить
високийпопитнамолодіжніжитлові
іпотечнікредити, здругого, ймовірність
отриманнятакогокредитудозакінчення
молодіжноговіку(35 років) переважною
частиноюмолодихгромадянєдосить
низькою(за1998–1999 pp.такихкредитів
булонаданоусього691,ав2000–2001 pp. –
1355). Питаннязбереженняправана
отриманнямолодіжногокредитупісля
перевищеннямолодіжноговікузаумови
постановкиучергузатакимкредитому
молодіжномувіцізаконодавствомне
врегульоване.

Фактичноєдинимпозитивниммомен-
томданоїсхемиможнавважатиїїдемогра-
фічнуспрямованість. Аджеумовами
кредитуванняпередбачено, щопри
наявностіоднієїдитинивсім’їкредит
надаєтьсябезвідсотковий,придвохдітях–
позичальникмаєправонасубсидіювсумі
25%відвеличиникредиту, апринаявності
трьохдітейсубсидіязбільшуєтьсядо50%
відрозмірукредиту.

Малопривабливимитанизькоефек-
тивнимиможнаохарактеризуватиізаходи
здержавноїпідтримкиіндивідуального
житловогобудівництвасільськихжителів.
ЦепитаннянасьогоднірегулюєПоста-
новаКабінетуМіністрівУкраїнивід
05.10.1998 р. № 1597 “Прозатвердження
Правилнаданнядовгостроковихкредитів
індивідуальнимзабудовникамнаселі” [4].
Поглянемолишенаокреміпозиціїцих
Правил.

Правилами, зокрема, передбачено, що
відсплативідсотківзакредитом (атакі
встановленінарівні3%) звільняються
індивідуальнізабудовники, якінадату
укладаннякредитноїугодимаютьтрьохі
більшедітей. Якнанашудумку, длятакої
багатодітноїсім’ї(щонадзвичайноак-
туальнодлясільськоїмісцевостізвлас-
тивоюїйгостроюдемографічною си-
туацією) такогородупільгаєнезначною.

Уданомувипадкунасільськихжителів
доцільнобулоброзповсюдититакіжумови
кредитуваннявчастинісписаннявідсотків
тачастковогосубсидуваннязарахунок
бюджетнихкоштів, щопередбаченідля
молодихсімей.

ЗгіднозПравилами, кредитсільському
індивідуальномузабудовникунадається
заумовипідтвердженнянимсвоєїпла-
тоспроможності. Загаломценормальна
практика, проте, зважаючинарівень
доходівусільськіймісцевості(сільське
господарство, наприклад, займаєостаннє
місцеврейтингугалузейекономікизарівнем
заробітноїплати, ащевгіршомустановищі
знаходитьсясільськасоціальнасфера),
можнапрогнозуватинадзвичайномізерний
контингентсільськихжителів, якіможуть
створитиреальнийпопитнатакогороду
довгостроковийіпотечнийжитловийкредит.

Граничнасумакредиту, згідноз
Правилами,неможеперевищувати50тис.
гривень. Хотілосябпобачити, щоможна
сьогодніпобудуватизатакусумуічи
взагаліможнадійтидочетвертогокінце-
вогоетапувиділенняпозики(Правилами
передбаченочотиритакихетапи)? Варто
звернутиувагухочабнатакийфакт. Згідно
зПравилами, кредитпередбачаєвиді-
леннякоштівдляфінансуваннянелише
житловихбудинків, айнадвірнихпід-
собнихприміщень, атакожінженерних
мереж, підключенняїхдоіснуючих
комунікацій. Нинілишепідключення
будинкудогазовоїмережікоштуєвмежах
10–15 тис. гривень. Враховуючивимогу,
щооднимізспособівзабезпечення
зобов’язаньпозичальниказакредитною
угодоюєдоговірпроіпотекубудівель, що
споруджуютьсязарахуноккредиту, досить
малопривабливимвидаєтьсяваріант
наданнявзаставуоб’єкта, фактична
вартістьякогоукількаразівперевищує
розмірпозики.

Правиламипередбачено, щовидача
кредитуздійснюєтьсявмірувиконання
робітзгіднозактамипрозавершеніетапи
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будівництва.Виникаєпитання–зарахунок
якихкоштів, уразіїхповноївідсутностіу
позичальника, останніймаєвиконатитакі
роботи?Однимзваріантіввідповідінанього
єпередбаченаПравиламиможливість
отриманняавансуврозмірідо25% суми
кредиту, якщоцеобумовленокредитною
угодою. Протенавітьізатакихумовсуми
авансуможевиявитисянедостатньодля
проведеннябудівельнихробітдляотри-
манняповногорозрахункузаними.

Наврядчиєпотребапродовжувати
аналізрештиподібнихсхемпідтримки
іншихкатегорійнаселеннящодовирішен-
няїхжитловихпроблем. Усівониє
достатньомалоефективними, хочай
дозволяютьпевнійгрупігромадянполіп-
шитисвоїжитловіумови(так, лишеза9
місяців2004 p., завідповіднимипрог-
рамамибуловведеновексплуатацію506
квартир, побудованонаумовахпайової
участі836 квартир, придбанонавторин-
номуринку79квартирдлярізнихкатегорій
силовиків, побудовано552 будинкиі
газифіковано1843 садибиусільській
місцевості, придбано44 квартиридля
постраждалихвнаслідокЧорнобильської
катастрофитощо[5]).Зрештою, вумовах
дефіцитностібюджетнихресурсівсподі-
ватисянабільшудієвістьтакзваних
“псевдоіпотечних” схеміпотечного
житловогокредитуваннямарно.

Підводячипідсумокзазначимо, щоз
розвиткоміпотечногоринку, зростанням
рівняжиттянаселеннярольдержавив
забезпеченніжитломгромадяноб’єктивно
зменшуватиметься. Об’єктомїївпливу
виступатимуть,головнимчином, категорії
громадянзнизькимконкурентнимстату-
сомнаринкужитла. Оптимізаціяконтин-
гентутакихкатегорій, щоєоднієюз
першочерговихзадач, дозволитьскон-
центруватиобмеженібюджетніресурсина
вирішенніпроблемизабезпеченнядійсно
тихкатегорійгромадян, якіоб’єктивно
неспроможнівирішитиїїсамотужки,втому

числійчерезсистемуіпотечногокреди-
тування. Вивільненіжресурсидержава
можеспрямуватинавториннийіпотечний
ринок,тимсамимзбільшившиможливості
Державноїіпотечноїустановищодорефінан-
суванняіпотечнихкредиторів.Усіціпитання
потребуютьдетальногоопрацюванняі
належногонауковогообґрунтування, що,
власне, івизначаєперспективнінапрями
дослідженьузазначенійсфері.
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