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ВСТУП
Загальновідомо, що в Україні існують реальні проблеми у сфері іпотечного кредитування та, відповідно, житлового будівництва. Проблема забезпечення населення житлом стоїть гостро протягом останніх десятиліть, паралельно існує проблема доступного житла та наявності відповідних механізмів для його придбання. Іпотечне кредитування являється одним із таких механізмів. Розвиток житлового іпотечного кредитування сприяє виведенню фінансово-банківського сектору на новий, якісно вищий рівень інституційного розвитку, а ринок, відповідно, отримує нові, захищені, високоліквідні та соціально виправдані довгострокові фінансові інструменти, що дають можливість різним верствам населення отримати власне житло, залучити інвестиції в житлову галузь, забезпечити роботою велику кількість громадян в сфері житлового будівництва. Тому цьому питанню слід приділити більше уваги. Особливе значення має довгостроковість цього масового інструмента, який, на жаль, сьогодні не має масового застосування на фінансовому ринку України, що у свою чергу стримує розвиток нових технологій, аграрного сектора, масового фінансування житла, залучення інвестицій в житлову галузь. Прямо чи опосередковано іпотека зачіпає фінансову, бюджетну, кредитно-грошову політику держави та банківську систему та напряму залежить від її сфери.
 Іпотека має стати одним із визначальних факторів підвищення якості життя громадян, що розширить їх право та можливості підприємницького самовизначення, дозволить вирішувати житлову проблему у державі, зменшить соціальну напруженість у суспільстві. Відповідно, існує потреба досліджень її особливостей та тенденцій розвитку. 
Вагомий внесок у вирішення проблем іпотечного кредитування зробили зарубіжні дослідники такі як Г. Асхауер, Д. Джонсон, М. Левін, Л. Міхаел, М. Шнайдерман, Р. Страйк, Н. Ордуей та відомі українські і російські дослідники В. Базилевич, Т. Євтух, В. Кравченко, С. Кручко, В. Кудрявцев, Н. Косарев, К. Паливода, але враховуючи, що в Україні іпотечне кредитування не набуло широкого розповсюдження, його проблематика потребує подальших наукових досліджень та практичного застосування. 
Теоретичні аспекти іпотеки та іпотечного кредитування певною мірою знайшли своє відображення як в юридичній, так і в економічній літературі. Помітними є наукові розробки В. Блідченка, В. Дмітрієвої, О. Євтуха, В. Кравчен- ка, Н. Квіта, К. Паливоди, О. Любуня, В. Кириченка, О. Кірєєва, Я. Скибенка та ін. Проте, наявні напрацювання не в повній мірі дають можливість належного уявлення про основні тенденції та особливості іпотечного кредитування в Україні, його стан та перспективи вдосконалення в контексті розвитку ринка житлового будівництва. Тому, ми вважаємо за доцільне проаналізувати особливості іпотечного кредитування, стан правового забезпечення, проблемні питання та шляхи їх вдосконалення кредитування на ринку житла. 
Актуальність теми обумовлена тим, що придбання власного житла - першочергова потреба для кожної сім'ї: без задоволення цієї потреби не можна говорити ні про які соціальні пріоритети суспільства. Виходячи з цього, реалізація конституційних прав громадян на гідне житло розглядається як найважливіша соціально-політична та економічна проблема. Від вибору тих чи інших підходів до вирішення цієї проблеми значною мірою залежить загальний масштаб і темпи житлового будівництва, реальний добробут населення України, їх моральне і фізичне самопочуття, політичні оцінки і мотивація поведінки. 
До переходу на ринкові відносини основними джерелами поповнення житлового фонду країни були  державне  житлове будівництво і будівництво житла підприємствами та організаціями,кооперативне та індивідуальне будівництво відігравало допоміжну роль. В умовах скорочення бюджетного фінансування будівництва та забезпечення населення житлом, основним джерелом коштів для придбання житла стають власні кошти населення, а також кредити банків, як це відбувається в більшості економічно розвинених країн світу.  При гострій нестачі джерел фінансування житлового будівництва потреба в житлі зростає за рахунок глобалізації та міграції населення. У цих умовах об'єктивно виникає потреба в довгострокових кредитах населенню на житлове будівництво, мінімально піддаються впливу інфляції і максимально забезпечених своєчасним поверненням [1, с. 100]. 
Саме цим вимогам відповідає іпотечний кредит, забезпечений заставою товарно-матеріальних цінностей. Досвід багатьох зарубіжних країн свідчить про те, що при правильній організації та веденні виваженої державної політики іпотека поступово трансформується в самофінансованим систему, яка забезпечує і в значній мірі визначає функціонування ринку житла. При цьому за рахунок різкого розширення платоспроможного попиту з боку населення активізується нове будівництво, збільшується випуск будівельних матеріалів, спеціалізованої техніки, з'являються нові поліпшені архітектурні проекти, відбувається прискорений розвиток багатьох суміжних галузей економіки. 

Зростаюча потреба і недостатнє правове регулювання іпотечного житлового кредитування зумовили вибір теми дослідження. В умовах реформування економіки України формування 
життєздатної системи іпотечного житлового кредитування є однією з актуальних завдань, як на макроекономічному, так і на мікроекономічному рівнях. Успішне вирішення цього завдання можливе тільки при системному узгодженні правової, економічної та організаційної сторін впровадження житлової іпотеки в українську практику. 

Об’єктом дипломної роботи є суспільні відносини у сфері організації житлового будівництва в умовах іпотечного кредитування.
Предметом є питання іпотечного кредитування житлового будівництва на сучасному етапі її дослідження. 

Метою дипломної роботи є аналіз розвитку ринку житлового іпотечного кредитування шляхом дослідження теоретичних основ іпотечного кредитування та аналізу практичних особливостей житлового іпотечного кредитування в Україні. 

Досягнення мети дослідження обумовило необхідність постановки та розв’язання таких завдань: 

- визначити поняття та сутність іпотечного кредитування житла в Україні; 

- обґрунтувати роль іпотечного ринку житла як інституту регулювання соціально-економічного розвитку держави;
- визначити проблеми правового регулювання іпотечного кредитування житлового будівництва у наш час;

- знайти напрями вирішення цих проблем, порівнюючи правове регулювання в Україні та інших країнах світу.

Методи дослідження: аналіз діючого законодавства та літератури – виділення з законодавства та відповідної літератури відомостей, які відносяться до теми дипломної роботи; 

- порівняльний аналіз літератури – зіставлення точок зору різних джерел, що вивчали дане питання, з метою виявлення в них однакових, схожих, спільних, ідентичних якостей і властивостей; оцінка відомостей, викладених у різних джерелах;

- синтез – виявлення закономірностей, які випливають при розгляді теми дипломної роботи, їх узагальнення та систематизація, формулювання висновків; 

- індукція – логічний умовивід від часткового до загального;

- дедукція – перехід від загальних норм до окремих, одиночних.
Розкриття теми передбачає аналіз нормативних актів, зокрема, Конституції України, Цивільного кодексу України, Господарського кодексу України, Житлового кодексу Української РСР, Законів України «Про іпотеку», «Про заставу», інших законодавчих актів, а також наукової літератури, монографій та статей.

Структура дипломної роботи зумовлена предметом, метою та завданнями дослідження. Робота складається із вступу, чотирьох розділів та зосередженими в них підрозділів і висновків. 

Перший розділ розкриває теоретичні основи організації житлового будівництва в умовах іпотечного кредитування, а саме: правовий зміст іпотечних відносин як складової ринку житлового будівництва, виникнення іпотеки на житло в Україні, механізм реалізації іпотечного кредитування та принципи формування іпотечних правовідносин на ринку житла.
Другий розділ визначає правове забезпечення іпотечного ринку житлового будівництва, генезис законодавства іпотечного кредитування житла  в Україні, правове регулювання  організації житлового будівництва у наш час та напрями удосконалення іпотечного законодавства.

Третій розділ присвячений кредитуванню індивідуального житлового будівництва в Україні. Описано договір кредитування.
У четвертому розділі розкрито особливості кредитування молодіжного житлового будівництва, загальний стан законодавства щодо кредитування молодіжного житлового будівництва та молодіжні житлові комплекси.
У п’ятому розділі висвітлено сучасний стан кредитування молодіжного житлового будівництва, сучасний стан та проблеми. Діяльність органів державної влади та громадських організацій щодо кредитування молодіжного житлового будівництва.
У шостому розділі розкриває основні напрями розвитку іпотечного ринку житла в контексті зарубіжного досвіду.

ВИСНОВКИ
1. Проблеми розвитку іпотечного ринку житла є найбільш актуальними в економічній та юридичній науках. Ці проблеми активно досліджуються в розвинених країнах. У Східній Європі, Росії та в Україні вони почали досліджуватися у 90-х рр. ХХ ст. Проблеми функціонування іпотечного ринку житла в Україні залишаються майже не розробленими. Це стримує трансформаційні зміни в економіці, реальну приватизацію житлового фонду та іншого державного майна, введення в товарний обіг землі, розвиток іпотечного кредитування, становлення іпотечного ринку, запровадження нових інвестиційних та фінансово-кредитних механізмів розширеного відтворення.

2. Проведене дослідження засвідчило, що в умовах становлення іпотечного ринку в Україні найбільш важливим з теоретичної точки зору є визначення змісту поняття та сутності іпотечного ринку житла, виявлення особливостей його організації, системи державного регулювання, інститутів та інструментів у різних соціально-економічних формаціях та на різних етапах їх розвитку, існуючих моделей цього ринку з урахуванням національних правових та економічних особливостей, вивчення досвіду країн з перехідною економікою, що впровадили основні засади іпотечного ринку житла у 90- х рр. ХХ ст.

3. Іпотечний ринок житла є економічним, правовим та соціальним інститутом, який пройшов кілька етапів свого розвитку від локальних ринків до загальнонаціональних, а на нинішньому етапі – до міжнародного іпотечного ринку житла. Країни з перехідною економікою перебувають на етапі формування національних іпотечних ринків житла. В Україні сформовані локальні іпотечні ринки житла. Іпотечний ринок житла є інститутом, який поєднує в собі іпотечні сегменти ринків нерухомості, а також фінансових ринків, але набув самостійного значення. Іпотечний ринок житла визначає характер соціально-економічної системи країни. Його наявність є закономірним явищем для розвиненої ринкової економіки. Країни, що формують локальні та національні іпотечні ринки житла, належать до держав з ринками, що розвиваються. Іпотечний ринок житла виконує найбільш важливі функції регулювання соціально-економічного розвитку держави.

4. За результатами дослідження встановлено, що не існує єдиної універсальної моделі іпотечного ринку житла та єдиної схеми організації іпотечного житлового кредитування. Існуючі в зарубіжних країнах моделі іпотечних ринків житла базуються на основі двох основних правових та економічних систем – європейській континентальній та англо-американській. Сучасна практика нагромадила різноманітні системи іпотечного фінансування масового будівництва житла, основними з яких є банківське іпотечне кредитування, система індивідуальних та колективних контрактних цільових будівельних заощаджень, іпотечне фінансування на основі емісії іпотечних цінних паперів, а також іпотечне рефінансування на основі емісії іпотечних цінних паперів на базі пулів іпотечних кредитів (закладних). Вказані системи згруповано в дві основні системи іпотечного фінансування – систему, яка функціонує на основі первинного іпотечного ринку житла, та систему, яка функціонує на базі первинного та вторинного іпотечних ринків житла (або однорівнева та дворівнева системи іпотечного фінансування).

5. Аналіз зарубіжного досвіду свідчить, що в Україні доцільно запроваджувати дворівневу систему іпотечного фінансування, сприяючи на початковому етапі розвитку однорівневій системі іпотечного фінансування. Це дозволить прискорити процес формування загальнонаціонального іпотечного ринку житла, створить передумови для включення іпотечного ринку житла України в систему міжнародного іпотечного ринку.

6. Становлення іпотечного ринку житла в Україні відбувається за несприятливих соціально-економічних передумов та зі значним запізненням. Це зумовлено помилковим проведенням ваучерної приватизації державного майна; незавершеністю процесів приватизації житлового фонду, який на сьогодні, в основному, перебуває як у комунальній, так і в приватній формах власності; стримуванням процесу введення в товарний обіг землі та деяких інших важливих ресурсів країни; не розмежованістю державного і комунального майна; глибокою соціально-економічною кризою; формуванням нових фінансово-кредитних механізмів у житловому будівництві, внаслідок чого основна частина населення виявилася неплатоспроможною на ринку житла. До чинників та передумов, в яких відбувається становлення іпотечного ринку житла в Україні, віднесено також нерозвинений характер фінансової системи, фінансових інститутів та фінансових інструментів, повільний розвиток банківської системи, подорожчання ресурсів, які можуть бути спрямовані на цілі іпотечного кредитування внаслідок великих ризиків, неплатоспроможність учасників іпотечного ринку, відсутність правового поля функціонування такого ринку, системи рефінансування іпотечних кредитів, державного стимулювання учасників ринку.

7. Досвід діяльності на іпотечному ринку житла та економічний експеримент у житловому будівництві на базі ХК “Київміськбуд” підтвердили безальтернативність запровадження нових фінансово-кредитних механізмів будівництва житла в Україні.  Експеримент надав значного поштовху розвитку системи іпотечного кредитування. ХК “Київміськбуд” та АКБ “Аркада” апробовано такі форми акумулювання коштів на цілі іпотечного кредитування, як цільові контрактні житлові заощадження, фонди банківського управління, іпотечні цінні папери, інструменти довірчого управління власністю, податкового стимулювання позичальників, інвесторів та інших учасників іпотечного ринку житла, іпотечні кредити, нові форми відносин між фінансовими установами та будівельними організаціями на основі інвестиційно-будівельної компанії, системи недержавного пенсійного забезпечення, трансформації заощаджень населення в інвестиції, захисту їх від інфляції. Це має значний соціально-економічний ефект: збільшуються обсяги житлового будівництва (за період 1995 – 2003 рр. у м. Києві  – з 0,4 млн. м. кв. до 1 млн. м. кв.); зростає виробництво у суміжних галузях, доходи бюджетів та громадян; розширюється зайнятість.

8. Житлове будівництво на основі іпотечного кредитування має набути статусу базової галузі життєдіяльності та державної підтримки, що матиме великий мультиплікаційний ефект для прискорення соціально-економічного розвитку країни. Основними напрямами розвитку іпотечного ринку житла в Україні в контексті адаптації зарубіжного досвіду визначено створення ефективної системи державного регулювання цього ринку, що включатиме формування правових основ, запровадження системи державного стимулювання учасників ринку, розвиток системи органів держаного регулювання, визначення та чітке розмежування їх функцій, запровадження сучасних інститутів акумулювання фінансових ресурсів на цілі іпотечного кредитування, створення інституційних інвесторів як основних постачальників ресурсів на такі цілі, розвиток системи інструментів фінансування та рефінансування іпотечних кредитів, а також інших інструментів іпотечного ринку житла, зокрема інструментів, пов’язаних зі створенням єдиного державного реєстру прав власності, іпотек та угод з ними, а також інструментів інформаційно-аналітичного забезпечення учасників іпотечного ринку, мінімізації ризиків, соціального захисту його учасників, а також захисту інтересів кредиторів та інвесторів.

9. Підсумовуючи вищезазначене, необхідно відмітити, що  все ж таки потребують подальших наукових розробок проблеми вибору моделі іпотечного ринку житла та його організації в умовах України, шляхи інтеграції іпотечного ринку житла в соціально-економічну систему країни, підвищення платоспроможності населення на ринку житла, мінімізації ставок іпотечного кредитування, ризиків функціонування ринку, захисту інтересів кредиторів та інвесторів, емісії та обігу іпотечних цінних паперів, функціонування інститутів іпотечного ринку житла – ощадно-будівельних кас, закладів фінансування ліквідності, недержавних пенсійних накопичувальних фондів, страхових компаній, фондів спільного інвестування, інструментів іпотечного ринку житла, форм і методів державного стимулювання учасників іпотечного ринку житла, оподаткування, сек’юритизації активів іпотечних фінансових установ, застосування процедур стягнення та реалізації майна, що є предметом іпотеки, соціального захисту громадян.
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