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Актуальність теми дослідження. В сучасних умовах розвитку банківської системи України іпотечному кредитуванню приділяється особлива увага. Комерційні банки акумулюють ресурси, призначені для фінансування реального сектора економіки, визначають форми забезпечення кредитів. Характерною ознакою розвитку банківської системи України в останні роки, що свідчить про поглиблення ринкових засад її функціонування, є те, що комерційні банки почали досить активно працювати з фізичними особами. Зросли не тільки суми залучених депозитних вкладів громадян, але й обсяги кредитів, які банки активно видають фізичним особам, зокрема динамічно розвивається іпотечне кредитування. Про розвиток і стабільність фінансово-економічної системи будь-якого суспільства значною мірою можна судити за розмірами використання кредитів громадянами та підприємствами. Попит на послуги іпотечного кредитування, який виник в процесі розвитку ринкових відносин, поставив комерційні банки України перед необхідністю вдосконалення форм та методів діяльності в системі іпотечного кредитування.

З огляду на вищезазначене особливо актуальною є проблема детального вивчення діяльності комерційних банків на ринку іпотечного кредитування, визначення джерел і способів залучення фінансових ресурсів для реалізації іпотечних програм. 

Не менш важливим є питання дослідження механізму взаємодії підрозділів комерційного банку при роботі з майном, запропонованим як забезпечення зобов’язань за іпотечним кредитом.

У зв’язку з цим великого значення набуває вивчення досвіду функціонування іпотечних та універсальних банків в країнах з розвинутою економікою, практика надання іпотечних кредитів та форми залучення коштів для фінансування довгострокових іпотечних кредитів, багато з яких в наш час є абсолютно новими для українських комерційних банків. Але це лише певна частина основної проблематики. Потребує подальшого дослідження різноманітність інструментів і технологій іпотечного кредитування та застосування їх комерційними банками при здійсненні іпотечних операцій.

Окремим аспектам складної і багатопланової проблеми ринку іпотечного кредитування присвячено праці провідних вітчизняних та зарубіжних економістів та фінансистів. Проблемі іпотеки постійно приділяють значну увагу такі вітчизняні дослідники як: В.Базилевич, В.Савич, В.Валентинов, О.Євтух, М.Дем’яненко, Т.Ковальчук, В.Кравченко, С.Кручок, В.Лагутін, Б.Луців, І.Лютий, А.Мороз, О.Онищенко, К.Паливода, А.Пересада, В.Поляченко, І.Пучковська, П.Саблук, С.Юргелевич, С.Юрій, а також російські вчені Ю.Агєєв, Н.Журкіна, М.Логінов, В.Кудрявцев, О.Кудрявцева, О.Лаврушин, та вчені інших країн Б.Батлер, І.Бернард, Л.Гітман, Ф.Мишкін, Р.Міллер, Д.Ван Хуз, Р.Страйк, Т.Стейнметц, Ф.Уітт, Ф.Фабоці та інші.

Разом із тим, у працях вітчизняних і зарубіжних вчених низка важливих питань теоретико-методологічного та практичного спрямування розвитку іпотечного кредитування залишаються розглянутими не в повній мірі, при цьому частина із них є дискусійними. Зокрема, в Україні сьогодні неоднозначно трактується базове поняття „іпотечний кредит”, причому як в науковому середовищі, так і в чинному законодавстві. 

Окремою складовою в дослідженні розвитку національного іпотечного ринку є проблема взаємозв’язку і взаємозалежності з фінансовим ринком, що визначається диверсифікацією його інституціональної структури та структури фінансових інструментів. Іпотечний ринок практично не розглядається під кутом зору потенційних переваг, загроз та небезпек внаслідок активізації процесів глобалізації та світової інтеграції. Також недостатньо вивчені питання диверсифікації джерел та шляхів акумулювання дешевого позичкового ресурсу, посилення конкуренції на ринку кредитних і депозитних послуг тощо.

Практичне значення даної роботи обумовлено визначенням основних напрямків розвитку іпотечного кредитування, яке здійснюється вітчизняними комерційними банками з метою забезпечення економічних, правових та інституційних умов позичальникам та кредиторам для реалізації без зайвих перешкод їхніх прав та можливостей щодо використання нерухомого майна для проведення іпотечних операцій. Все вищенаведене й обумовило вибір теми дослідження, її актуальність, значимість і практичну спрямованість.

Метою дипломної роботи дослідження є узагальнення теоретичних і методичних засад становлення і розвитку системи іпотечного кредитування та іпотечних банків в Україні та подальше вдосконалення діяльності банків в системі іпотечного кредитування.

Для досягнення поставленої мети були визначені наступні задачі:

?            дослідити економічну сутність понять іпотеки та іпотечного кредитування;

?            визначити інструменти і організаційні форми іпотечного ринку;

?            виділити особливості правового регулювання іпотечного кредитування;

?            проаналізувати практику зарубіжного досвіду організації іпотечного кредитування;

?            дати характеристику сучасному іпотечному ринку в Україні;

?            розглянути структуру банківського іпотечного портфелю (на прикладі ЗАТ «Міжнародний іпотечний банк»);

?            виявити ризики іпотечного кредитування та особливості їх прояву в Україні;

?            розглянути перспективи розвитку іпотечного кредитування в Україні.

Предмет дослідження – ЗАТ «Міжнародний іпотечний банк» зокрема та здійснення ним іпотечних операцій загалом.

Об’єкт  дослідження - діяльність комерційних банків на ринку іпотечного кредитування.

Методи дослідження. Вирішення обраного науково-практичного завдання базується на загальнонаукових принципах проведення комплексних наукових досліджень. В процесі роботи залежно від конкретних цілей і задач використовувались різні методи, серед яких – метод історичного аналізу та логічного синтезу щодо розкриття соціально-економічної природи іпотеки. Під час дослідження діяльності комерційних банків на ринку іпотечного кредитування використані формалізовані методи – традиційні методи економічної статистики: порівняння, групування, графічний та поелементного аналізу. Аналізуючи платоспроможність та кредитоспроможність позичальника й визначаючи доступність продуктів іпотечного кредитування, застосовано методи співставлення і коефіцієнтів.

Інформаційною базою дослідження є законодавчі та нормативні акти України, періодичні й монографічні вітчизняні та зарубіжні видання, дані статистичних щорічників, Національного банку України, Держбуду України.

Практичне значення одержаних результатів дослідження визначається обґрунтованими пропозиціями щодо розробки і запровадження методологічних і методичних засад становлення та розвитку системи іпотечного кредитування в Україні.

Розроблені в дипломній роботі пропозиції щодо вдосконалення інституціонального забезпечення системи іпотечного кредитування з метою відповідного захисту учасників ринку іпотечного кредитування можуть бути використані в практичній діяльності комерційних банків, суб’єктів оціночної діяльності, страхових компаній тощо.

Структура і зміст роботи. Дипломна робота складається із вступу, трьох розділів, висновків, списку використаних джерел та додатків. Загальний обсяг дипломної роботи становить 122 сторінки, у т.ч. 9 таблиць, 30 рисунків, список використаних джерел із 157 найменувань і 4 додатки.

У дипломній роботі наведено теоретичне узагальнення і нове вирішення практичної задачі, що виявляється в розробці теоретичних та методичних засад становлення та розвитку іпотечного кредитування в Україні, проведенні аналізу діяльності комерційних банків на ринку іпотечного кредитування(на прикладі ЗАТ “Міжнародний іпотечний банк”). На основі проведеного дослідження та виходячи із мети дипломної роботи можна зробити наступні висновки:

1. Україна, інтегруючи у світову фінансову систему, запозичує і розвиває апробовані на Заході форми бізнесу. Однією з них можна назвати іпотечне кредитування.

2. Іпотечне кредитування та іпотечний ринок за тривалий час свого існування зазнали значних змін. Від звичайної кредитної операції банку, яка мала підвищену гарантію повернення кредиту (завдяки заставі у вигляді нерухомості) та нижчу плату за користування кредитом, іпотечне кредитування перетворилось в ефективний механізм, за допомогою якого можна вирішувати окремі важливі питання соціально-економічного розвитку країни. 

3. Кредитування під заставу нерухомого майна та власне іпотечний ринок відіграють суттєву роль у підтримці макроекономічної стабільності. Позичковий капітал знаходить своє використання не тільки у сферах з високими прибутками та швидким обертанням (фінансове посередництво, торгівля), а й залучається до житлового будівництва та сільського господарства, сприяє розвитку підприємництва. Вторинний іпотечний ринок сприяє ефективному перерозподілу позичкового капіталу, а в періоди економічних криз, за допомогою державної підтримки концентрує обмежені фінансові ресурси на пріоритетних напрямах. 

4. Банківська практика показує, що іпотечне кредитування – один з найбільш надійних видів кредитування, який є привабливим і для банків-заставодержателів, і для позичальників. Перевагами іпотечного кредитування для банків є зниження кредитного ризику при неплатоспроможності, банкрутстві позичальника або його ліквідації як юридичної особи завдяки передачі банку прав позичальника на нерухомість, яку він може використати у випадку не повного або не своєчасного повернення кредиту. Рефінансування з вторинного ринку допомагає банкам підтримувати ліквідність та виконує функцію мультиплікації без первинної емісії.

5. Розвиток іпотечного кредитування значною мірою залежить від адекватного законодавства, яке б забезпечувало надійні гарантії захисту прав кредиторів. На сьогодні правове регулювання відносин іпотеки здійснюється на основі кількох нормативно-правових актів. Закон України «Про заставу» від 2 жовтня 1992 р., сприяючи запровадженню заставних операцій у банківську практику, передбачив різні види застави; визначив предмет застави, договір застави тощо. Також важливим є базовий Закон «Про іпотеку», який вступив в силу з 1 січня 2004 року і вважається одним з найпрогресивніших на теренах Центральної та Східної Європи.

6. У 2008 році значний вплив на розвиток українського ринку іпотечного кредитування мала світова фінансова криза. Це призвело до уповільнення темпів його розвитку. Разом із тим у 2008 р. розширилась система рефінансування ДІУ, яка на початок поточного року нараховувала 80 банків. Основними чинниками, які впливають на розвиток іпотечного ринку, є банкрутства компаній, масові скорочення персоналу, підвищення банками процентних ставок за кредитами, а також різке падіння курсу гривні відносно світових валют. 

7. Досліджуваний у роботи банк ЗАТ «Міжнародний іпотечний банк», зареєстрований у відповідності до чинного законодавства України, ліцензія НБУ №217 від 31 січня 2005 року. Одним з основних видів бізнесу „МІБ” є житлове іпотечне кредитування. Бізнес-модель іпотечного бізнесу включає в себе чотири основні напрями діяльності: ґенерування іпотечних кредитів, утримання та обслуговування кредитів упродовж їхнього життєвого циклу, залучення довгострокових ресурсів з метою фондування та управління ризиками

8. ЗАТ «МІБ» перший в Україні почав надавати іпотечні кредити типу «Брідж». Суть кредиту в тому, що при продажу старого житла і придбанні нового, покупці можуть отримати позику під заставу існуючої нерухомості, щоб зробити перший внесок на придбання нового житла. Завдяки короткостроковому кредиту «Брідж» споживачі отримують, по-перше, кошти для першого внеску, по-друге, достатньо часу для пошуку найкращого варіанту оселі і комфортного переїзду до нового житла і, по-третє, можливість одночасно з кредитом «Брідж» укласти договір про кредит на придбання нового житла.

9. Враховуючи сучасний розвиток фінансової системи в Україні, необхідно забезпечити впровадження універсальної моделі системи іпотечного кредитування, яка сприятиме діяльності як банків, так і небанківських установ, створюючи для них рівні умови. Міжнародний досвід свідчить про те, що найбільш ефективною і придатною для імплементації в існуючих українських реаліях є дворівнева модель системи іпотечного кредитування, яка передбачає наявність первинного і вторинного ринків іпотечного кредитування.

10. Найбільш привабливою із моделей іпотечного кредитування є німецька, вона дає переваги не лише населенню, яке має змогу самостійно регулювати суму на своєму „накопичувальному рахунку”, а й банку, який надає ці послуги, адже він отримує додаткові довгострокові ресурси, які можна вигідно розмістити. Цей напрямок міг би стимулювати подальший прогрес сфері іпотечного кредитування в Україні, але необхідно створити більш уніфіковану систему створення і використання заставних, які б могли б стати ефективним інструментом на ринку цінних паперів.

11. Поступальний розвиток іпотечного кредитування призвів до необхідності виходу на якісно новий рівень, яким є сек’юритизація. У результаті на ринку має з’явитися зовсім новий вид фінансового інструмента – іпотечні цінні папери (Mortgage-Backed Securities), що дозволяють рефінансувати іпотечні кредити. Власне один із видів таких цінних паперів (іпотечні сертифікати) як би вже з’явився (Закон України «Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати ), однак, і дотепер основним стримувальним чинником є відсутність правових процедур випуску і обігу такого роду паперів. Прийняття пакета законів, зокрема, Закону «Про іпотечні цінні папери» і внесення виправлень у низку інших, саме і повинно визначити прозору і чітко вивірену систему взаємин між усіма суб’єктами іпотечної схеми від власника іпотечного цінного папера до кінцевого одержувача кредиту. Чи зніме прийняття закону всі існуючі юридичні суперечності – питання складне, однак те, що це дасть імпульс надходженню капіталів в іпотечний бізнес – безперечно.

12. На сьогодні в Україні існує нагальна потреба у створенні вторинного ринку іпотечного кредитування з огляду на існуючі в банківській системі ризики втрати ліквідності, обумовлені наявною тенденцією щодо фінансування довгострокових іпотечних кредитів за рахунок короткострокових пасивів банків. Без забезпечення механізму рефінансування іпотечних кредитів подальший розвиток іпотечного кредитування буде неможливим.
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