Материалы предоставлены интернет - проектом www.globalteka.ru®

Авторское выполнение научных работ любой сложности – грамотно и в срок

www.globalteka.ru® Заказать диплом, курсовую, диссертацию
Ипотека в Украине



Паливода К.   Проблеми іпотечного кредитування під заставу житла та програми фінансування масового будівництва житла в Україні \\ Вісник НБУ.-2003.-№11.-с.44-49. 
Завдяки іпотечному кредитуваню в багатьох країнах світу успішно вирішено житлову проблему. Його розвиток є одним із найважливіших напрямів соціально-економічних перетворень і в нашій країні.Теоретичні дослідження вітчизняного і світового досвіду розвитку іпотечного кредитування мають важливе наукове і практичне значення. На жаль, в Україні ці проблеми мало досліджені: автори здебільшого визначають загальні підходи до запровадження іпотеки в Україні, висвітлюють становлення іпотечного ринку та розвиток іпотечного кредиту. Недостатньо уваги приділяється аналізу зарубіжного досвіду, практиці розвитку іпотечного кредитування в Україні, зокрема діяльності на ринку іпотечних кредитів піонерів цієї справи — холдингової компанії “Київміськбуд” та АКБ “Аркада”. Ці суб’єкти господарювання відпрацьовують нові організаційно-економічні та фінансово-кредитні механізми житлового будівництва у тому числі в ході експерименту на базі ХК “Київміськбуд”, що провадиться відповідно до спеціального законодавства України.
  Стаття порушує дискусійні та поки що не вирішені питання: законодавчого забезпеченнн іпотечного кредитування, практики надання й погашення іпотечних кредитів, їх рефінансування, роботи із заставою, захисту прав кредитора, випуску іпотечних цінних паперів і державного регулювання ринку цих паперів, а також деякі проблеми практичної діяльності АКБ “Аркада” і надання іпотечних кредитів. Гострота порушених питань посилюється з огляду на те, що в Україні прийняті і з 1 січня 2004 року набувають чинності закони України “Про іпотеку”, "Про фінансово-кредитні механізмиі управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю, “Про іпотечне кредитувати, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати”.
  У світовій практиці більшість іпотечних кредитів надається на придбання житла і водночас значна частина житла купується за рахунок іпотечних кредитів. Саме у такому контексті іпотечне кредитування розглядається у цьому дослідженні.

  Іпотечне кредитування має певні особливості: 

— борг за позичкою забезпечений заставою нерухомості, 

— терміни погашення кредиту тривалі — від 7 до ЗО років, 

— основними засобами забезпечення кредитними ресурсами є попереднє придбання довгострокових ресурсів, а також наступний продаж довгострокових зобов'язань, забезпечених пулом іпотечних кредитів, або прав на майбутні надходження у погашення заборгованості за іпотечними позичками.

  У світовій практиці використовуються обидва методи фінансування кредитів, упм наші банки знайомі тільки з одним — попередньою купівлею ресурсів на ринку грошей. Цей метод добре працює як засіб забезпечення фінансами потреб короткострокового кредитування, але максимально ефективний він у ролі інструменту підтримки поточної ліквідності.

  Разом із тим мало хто дає в борг гроші на 20—30 років, тому попередня купівля ресурсів як інструмент забезпечення фінансами довгострокового, у тому числі й іпотечного, кредитування практично не застосовується У такому разі "довге" зобов'язання продають на ринку як звичайний фондовий інструмент, завдяки чому "довгий" актив коректно забезпечується "короткими" пасивами.

  Процес іпотечного кредитування має такі складові: 

Робота із заставою: 

— оцінка застави, 

— забезпечення юридичного захисту виключних прав заставоутримувача на об'єкт застави, 

— забезпечення можливості проведення ефективних з погляду заставоутримувача процедур відчуження і реалізації застави, 

— забезпечення ефективних процедур виселення

  Надання і погашення іпотечних позичок 
— оцінка спроможності позичальника виконувати свої зобов язання, 

— визначення розміру позички, яку можна надати, і боргу за нею, 

— визначення способу обчислення розміру змінної процентної ставки, 

— визначення способу індексації заборгованості за позичкою, 

— ухвалення рішення щодо інших способів управління ціновими та інфляційними ризиками, 

— складання графіка платежів, 

— оформлення кредиту і надання позички, 

— визначення розміру поточних виплат за позичкою.
  Рефінансування іпотечних кредитів: 

— вибір інструменту рефінансування (боргове зобов'язання на зразок німецьких Pfandbiefe; сертифікат участі в платежах, що надходять від позичальників, на зразок американських mortgage-backed securities (MBS), або щось інше, наприклад, іпотечний вексель); 

— визначення розмірів вартості загальної заборгованості за іпотечними кредитами (консолідований іпотечний борг), заборгованості, зарезервованої для можливого заміщення, та : обсягу емісії інструменту рефінансування; 

— об'єднання (реформування) заборгованості за іпотечними кредитами 

— створення консолідованого іпотечного боргу; 

— створення реєстру застав, що забезпечують консолідований іпотечний борг та складають іпотечний пул; 

— юридичне відокремлення консолідованого іпотечного боргу від інших активів кредитора та іпотечного пулу; обслуговування консолідованого іпотечного боргу і виконання зобов'язань за інструментами рефінансування.

       ЗАКОНОДАВЧЕ ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ
  Законодавче забезпечення роботи із заставою
  Вітчизняні банки нині працюють із заставою, керуючись законом "Про заставу", який, не зважаючи на численні зміни і доповнення, багато в чому вже застарів. Про недоліки цього закону сказано більш ніж достатньо. Серед них: пріоритет прав боржника над правами кредитора; відсутність забезпечення виключних прав вимоги кредитора на закладене майно; заборона на оформлення застави на майбутню (споруджувану) нерухомість без наступного переоформлення договору застави; відсутність прописаних процедур вибору кредитором способу реалізації відчуженого за борги майна і відселен-ня неспроможного боржника з відчуженого житла тощо.

  Законодавче забезпечення видачі та погашення іпотечних позичок
  У даний час банки надають іпотечні кредити, керуючись Законом "Про банки і банківську діяльність". Про кредит у ньому сказано лише те, що це зобов'язання банку дати гроші в обмін на зобов'язання боржника повернути заборгованість, заплатити відсотки та інші збори. Таке визначення кредиту охоплює більшість моментів, що виникають при кредитуванні та у зв'язку з кредитуванням і навіть дає змогу випускати і продавати кредитні опціони.

  Водночас у Законі "Про банки і банківську діяльність" нічого не сказано про право кредитора захищати .свої активи від цінових та інфляційних ризиків, У законі не визначено порядок проведення індексації довгострокової заборгованості та застосування змінної процентної ставки, хоча й не заборонено це.

  Закон "Про банки і банківську діяльність" розділяє зобов'язання позичальника повернути борг і його зобов'язання платити відсотки. Отже, такий вид кредиту, як купівля кредитором основної суми кредиту, виявився поза цим законом. Не визначено в даному документі і змісту таких понять, як, наприклад, амортизація основної суми кредиту, його ціни тощо.

  Законодавче забезпечення рефінансування іпотечних кредитів
  Законом "Про цінні папери і фондову біржу" дозволено конструювати забезпечені цінні папери. Проте ним не встановлено кількісні співвідношення між консолідованим іпотечним боргом, обсягом емісії іпотечних цінних паперів та обсягом заборгованості, зарезервованої для можливого заміщення частин консолідованого іпотечного боргу. Не регламентовано Законом "Про цінні папери і фондову біржу" процедури складання і ведення реєстру застав, що становлять іпотечний пул. У цьому законі немає вимог до якості кредитів, включених у консолідований іпотечний борг, і до якості застав, які їх забезпечують.

  Законом не дозволяється конструювати і випускати цінні папери, що дають право на частину платежів, які надходять за іпотечними кредитами. У законі "Про цінні папери і фондову біржу" не визначено правові відносини позичальника-заставника, банку-заставоутримувача та інвестора, який купив права на частину поточних і майбутніх платежів за кредитами, забезпеченими заставою, що знаходиться в розпорядженні банка-заставоутримувача.

  Всі ці питання знайшли вирішення тільки в Законі "Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати".

       ПРАКТИКА ІПОТЕЧНОГО КРЕДИТУВАННЯ В АКБ "АРКАДА"
  Робота із заставою
  Більшість кредитів банку "Аркада" — це іпотечні позички на придбання майнових прав на споруджуване житло під заставу цих прав із наступним переоформленням застави майнових прав на заставу побудованого житла. Програма іпотечного кредитування у банку існує вже п'ять років. За цей час надано кредитів на суму понад 235 млн. гривень більш як 4.8 тисячі позичальників. Понад 113 млн. гривень надійшло на погашення кредитів, у тому числі достроково — 80 млн-гривень, тобто близько 70%.

  Досвід роботи нашого банку засвідчує, що притаманний довгостроковим кредитам ризик дострокового погашення (цей ризик ще називають ризиком рефінансування) в Україні реалізується майже в кожному кредиті. Причиною тому є низький рівень фінансової освіченості населення країни. Позичальники думають так: якщо взяти кредит на 10 років під 10% річних, то через десять років платежі банку на погашення кредиту та процентів за ним становіїшмуть подвійну вартість кредиту; якщо ж кредит погасити достроково, то загальна сума платежів буде меншою, і це добре. Мало хто співвідносить розмір щомісячних платежів за кредитом та рівень своїх щомісячних доходів. Люди вважають, що якщо не можна безкарно оголосити банку дефолт, то кредит потрібно повернути якнайшвидше.

  Ризики, що виникають у ході роботи із заставою, банк "Аркада" значно зменшує, водночас надаючи позики на купівлю майнових прав на споруджуване житло і продаж цих прав. Завдяки цьому банк має найдостовірнішу інформацію про поточну вартість майнових прав на закладене житло і його майбутню ринкову вартість. Банк контролює оформлення і видачу документів, які засвідчують власність на житло, і відтак зменшує, наскільки це дозволяє недосконале законодавство, ризики виникнення вторинної іпотеки, тобто — ймовірності того, що закладене житло буде обтяжене ще якимись зобов'язаннями його власника.

  Ціна майнових прав на споруджуване житло завжди нижча від ціни вже спорудженого. Так, якщо ми надаємо кредит, що дорівнює 65% поточної ціни майнових прав, то в ціні на це житло після завершення його будівництва заборгованість за позичкою становитиме 50—45%. Тому неспроможний позичальник воліє продати закладене житло (зрозуміло, за згодою і щд, контролем банку), щоб повернути вкладені в його будівництво гроші, погасити кредит і одержати додатково певну суму грошей.

  Наша система фінансування житлового будівництва вигідна і для позичальників, тому що низький рівень кредитних ризиків дає змогу банкові кредитувати під відносно невисокий відсоток (див. таблицю). Проте залишаються ще значні ризики, пов'язані з можливим арештом закладеного майна у зв'язку з невиконанням позичальником якихось зобов'язань перед третіми особами. Великою проблемою є реалізація відчуженого за борги майна. Так звані "відкриті торги", які проводить спеціалізоване державне підприємство "Укрспецюст" Міністерства юстиції України, не вигідні ні кредиторові, ні боржникові.

  Починаючи із 1 січня 2004 року різні аспекти відносин, пов'язаних із заставою, регламентуватимуть аж три закони: "Про заставу", "Про іпотеку", "Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати". Отже,убанків, які займаються іпотекою, з'являється можливість знизити кредитні ризики.

  Надання і погашення іпотечних позичок
  Зважаючи на недосконалість законодавства, банк "Аркада" був змушений, надаючи позички на тривалий термін, вдатися до процедур, властивих короткостроковому кредитуванню, хоча це й робить технологію кредитування досить громіздкою, а процес оформлення, надання та погашення кредиту — надто складним. Трохи спрощує справу застосування спеціально створеної банком умовної грошової одиниці — "одін". Використовуючи "одін", банк проводить індексацію боргу, однак цей захід, захищаючи активи банку від знецінення внаслідок інфляції, майже не спрощує процедури довгострокового кредитування.

  Із набуттям чинності Закону "Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати" банки отримають можливість оформляти довгострокові кредити як купівлю боргу, котрий підлягає амортизації протягом тривалого часу, що найбільше відповідає природі довгострокового кредиту.

  Рефінансування іпотечних кредитів
  Система рефінансування довгострокових кредитів, наданих під заставу житла, побудована в банку "Аркада" у такий спосіб. Банк створив товариство з обмеженою відповідальністю "Аркада-фонд", яке займається лиш одним видом діяльності — випускає облігації і за кошти, виручені від їх продажу, купує в банку "Аркада" заборгованість за кредитами, які забезпечені заставою житла. Причому банк за дорученням ТОВ "Аркада-фонд" обслуговує позичкову заборгованість, що належить ТОВ "Аркада-фонд".

  Система рефінансування довгострокових кредитів функціонує в нашому банку вже два роки. За цей час на первинному ринку розміщено облігацій на суму близько 80 млн. гривень. За рахунок коштів фондів банківського управління, створених відповідно до закону про експеримент у житловому будівництві на базі холдингу "КиЇвміськбуд", було викуплено облігацій на 18 млн. гривень. Решта облігацій розміщена переважно серед українських банків. Невелику частину купили деякі страхові компанії та інвестиційні фонди. Обсяги продажу на вторинному ринку становили понад 215 млн- гривень.

  За рахунок надходжень за кредитами, які банк "Аркада" збирає та перераховує до ТОВ "Аркада-фонд", останнє виплачує відсотки за облігаціями. Якщо за якимось кредитом, що належить ТОВ "Аркада-фонд", виникають проблеми, банк відповідно до зобов'язань, узятих перед ТОВ "Аркада-фонд", замінює проблемний кредит на кредит, за яким кошти надходять без порушень умов кредитного договору. Коли настає термін погашення облігацій, банк викуповує в ТОВ "Аркада-фонд" заборгованість за кредитами. Отримані кошти ТОВ "Аркада-фонд" витрачає на погашення облігацій. У такий специфічний спосіб наш банк проводить сек'юритизацію іпотечних кредитів. На виході цього процесу отримуємо цінний папір, що має багато спільних рис, як із німецьким Pfandbiefe, так і американським МВS.

  За великим рахунком, Pfandbiefe відрізняється від МВS лиш одним: емітент Pfandbiefe усі ризики, пов'язані з можливими неплатежами або достроковим погашенням кредиту, бере на себе, тоді як емітент МВSці ризики ділить з інвестором (власником МВS. При цьому німецькі іпотечні банки виділяють консолідований іпотечний борг таким чином, що права на нього мають тільки власники Pfandbiefe і в разі настання неплатоспроможності іпотечного банку кредитори не матимуть права вимоги на консолідований іпотечний борг, що забезпечує випуск Pfandbiefe. Водночас власники Pfandbiefe матимуть право вимоги не тільки на консолідований іпотечний борг, а й на всі інші активи банку-банкрута. Власники МВS мають виключні права на консолідований іпотечний борг і право вимоги на інші активи емітента тільки в межах відповідальності, взятої на себе емітентом МВS.

  Однак власники МВS мають премію за ризик, і їхні доходи можуть бути вищими, ніж у власників Pfandbiefe, тому що останній є борговим зобов'язанням іпотечного банку і має фіксовану прибутковість, тоді як МВSє сертифікатом (свідченням) участі в платежах, що надходять від позичальників: як правило, тут фіксується тільки мінімально гарантована ставка, а сам інструмент має нефіксовану прибутковість. При високому ступені надійності іпотечних кредитів — це істотна відмінність. Власники облігацій ТОВ "Аркада-фонд" у разі настання неплатоспроможності банку "Аркада" і ТОВ "Аркада-фонд" (або одного з них) можуть розраховувати тільки на консолідований іпотечний борг, що належить ТОВ "Аркада-фонд", причому доходи за облігаціями нараховуються за фіксованою процентною ставкою (з коригуванням на зростання курсу "одін" стосовно гривні).

  Хоча щойно прийнятий спеціальний правовий акт про іпотечні цінні папери — Закон України "Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати"— не передбачає серед іпотечних цінних паперів облігацій на зразок тих, що випускає "Аркада-фонд", не можна не відзначити, що останні є іпотечними цінними паперами по суті, тобто цінними паперами, забезпеченими пулом іпотечних кредитів. Із набуттям чинності Закону "Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати" банки та інші фінансові установи матимуть змогу випускати іпотечні цінні папери двох видів: іпотечні сертифікати з фіксованою дохідністю на зразок німецьких Pfandbiefe та іпотечні сертифікати участі на зразок американських МВS.

  Емітент іпотечних сертифікатів із фіксованою дохідністю всі ризики, пов'язані з можливими неплатежами або достроковим погашенням кредиту, бере на себе. Причому права на консолідований іпотечний борг мають тільки власники іпотечних сертифікатів із фіксованою дохідністю. У разі настання неплатоспроможності емітента іпотечних сертифікатів із фіксованою дохідністю кредитори не матимуть права вимоги на консолідований іпотечний борг, що забезпечує випуск іпотечних сертифікатів із фіксованою дохідністю. Водночас власники цих сертифікатів матимуть право вимоги не тільки на консолідований іпотечний борг, а й на всі інші активи банкрута. Емітент іпотечних сертифікатів участі ділить ризики з інвестором (власником цих сертифікатів). Власники іпотечних сертифікатів участі нають виключні права на консолідований Іпотечний борг і право вимоги на інші активи емітента сертифікатів Стільки в межах відповідальності, взятої на себе емітентом.

      НОВІ ЗАКОНОДАВЧІ НОРМИ
  У липні 2003 року Верховна Рада України прийняла Закон "Про іпотеку", а пізніше—Закон "Про іпотечне кредитування, операції з пнсолідованим іпотечним боргом та дотечні сертифікати". Багато хто вважає, що треба розробити і прийняти всеосяжний закон про кредит. Однак ризикну висловити думку, шо короткострокове і довгострокове кредитування — ік більше, ніж два різних види кредиту. Короткострокове кредитування — це засіб плати купівлі товару, відстрочка платежу, за яку доводиться платити ідсотки. Довгострокове кредитування — це, як правило, фінансування обіг зі створення нової вартості на воротній і платній основі. Основними інструментами короткострокового кредитування є акредитив, вексель, овердрафт, коносамент, чек тощо. При довгостроковому кредитуванні застосування або незастосування цих інструментів відходить на другий шан.

  Питання короткострокового кредитування доцільно відрегулювати в законодавчому акті, який розглядатиме весь комплекс відносин між продавцем і покупцем, у тому числі пов'язаних з оплатою продажу товару. Звичайно. це може бути не один, а ціла система законодавчих актів.

  Питання довгострокового кредитування, як уже зазначалося, повинен регулювати законодавчий акт іншого характеру. Закони "Про іпотеку" і "Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати" дають змогу юзвиватись усім видам довгострокового кредитування. Різноманітні види довгострокового кредитування можна поділити на дві групи: 

- кредити, що допускають відокремлення зобов'язання повернути борг від забов'язання заплатити відсотки.
  Кредитування як надання банківського зобов'язання надати певну суму грошей в обмін на зобов'язання боржника повернути отримані кошти відповідно до заздалегідь затвердженого графіка і виплатити відсотки за кредитом.

  На мій погляд. Національний банк України повинен приділити особливу увагу розробці вимог до правил, за якими буде змінюватися значення плаваючої процентної ставки, та порядку доведення цих правил до майбутнього позичальника, аби останній усвідомлював ризики, які він візьме на себе у разі одержання кредиту на таких умовах; 

- кредити, що допускають об'єднання зобов'язань повернути борг і заплатити відсотки.
  Кредитування як надання банківського зобов'язання надати певну суму грошей в обмін на зобов'язання боржника виплатити банку іншу суму грошей відповідно до заздалегідь затвердженого графіка внесення поточних платежів і правил визначення розміру поточного платежу. Загальна сума таких платежів складатиметься з трьох частин; повернуті кошти, індексація повернутих коштів і відсотки за кредитом. Тут також може бути застосована плаваюча процентна ставка.

  Зрозуміло, у цьому разі НБУ особливу увагу приділить розробці вимог до правил, за якими розраховуватимуться іпотечна константа, значення плаваючої процентної ставки та проводитиметься індексація боргу. Також важливий порядок доведення цих правил до майбутнього позичальника.

  Тепер банки і позичальники відповідно до чинного законодавства мають можливість вільно вибирати ту форму кредитування, яка найбільше відповідає їхнім потребам. Законодавством встановлено основні правила, за якими будують свої відносини банки-кредитори, з одного боку, і позичальники — з іншого. Цими правилами передбачається дотримання таких принципів: 

— безумовність усіх зобов'язань за кредитом; 

— прозорість умов кредиту.

  Усе це необхідно відобразити в спеціальному законі.
  Рефінансування іпотечних кредитів
  Законом "Про іпотеку" передбачено специфічний іпотечний цінний папір — заставну. Згідно із законом заставна є борговим цінним папером, що засвідчує право його власника на отримання відповідних коштів у рахунок погашення боргу, забезпеченого заставою конкретної нерухомості. У статті 18 закону зазначено,щопотечний та кредитний договори можуть бути оформлені у вигляді одного документа, а положення етапі 21 дають змоіу заставній одночасно замінити і кредитний, і іпотечний договори.

  Порядок переуступки заставних згідно із Законом "Про іпотеку" передбачає письмове повідомлення боржника про переуступку, що суттєво ускладнює швидку переуступку великих масивів заборгованості за іпотечними кредитами. Вимога закону про зазначення у заставній повного найменування індосата (особи, якій передається заставна) не дозволяє проводити рефінансування кредитів шляхом випуску іпотечних сертифікатів участі, передбачених Законом "Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати". Поетапне погашення кредиту, оформленого заставною, фіксується у спеціальному реєстрі, а позичальнику видаються квитанції, що не дуже зручно для банків-кредиторів, які мають великі кредитні портфелі.

  Заставна у тому вигляді, в якому її передбачено в Законі "Про іпотеку", може з успіхом використовуватися в операціях із боргами, забезпеченими комерційною нерухомістю. Крім того, деякі житлові заставні можуть зацікавити рієлтерів та інших професійних учасників ринку нерухомості. Та все ж, на мій погляд, заставній краще було б надати властивості іпотечного векселя з відривним купоном. Заставна в такому вигляді була б зручнішим інструментом кредитування та рефінансування кредитів.

  На жаль, Законом " Про іпотеку" не передбачено наявності інструменту, який має статус документа, шо надає його власнику в разі неплатежу з погашення боргу безумовне право на продаж нерухомості, вказаної в цьому документі. Якби наші банки, як, наприклад, банки США. були титуло-держателями нерухомості, яка знаходиться в заставі (title holder), вони мали б ефективний інструмент управління кредитними ризиками. Маючи такий інструмент, можна було б істотно спростити процедури відчуження та продажу нерухомості неплатоспроможного позичальника. Достатньо було б просто зафіксувати у нотаріуса факт неплатежу, шоб одразу приступати до реалізації нерухомості, яка знаходиться у заставі. Зрозуміло, такі положення іпотечного законодавства потребували б відповідних змін у багатьох інших законодавчих актах і введення до правового поля того, що у законодавстві США називається правом утримання (lіеn).

  Як уже мовилося, завдяки Закону "Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати" на фондовому ринку з'являться цікаві для інвесторів іпотечні цінні папери. У цьому законі визначено: 

— вимоги до використовуваних моделей перетворення платежів, що надходять за іпотечними кредитами, у виплати за іпотечними цінними паперами; 

— правовий статус консолідованого іпотечного боргу як об'єкта довірчої власності; 

— порядок формування консолідованого іпотечного боргу і вимоги до кредитів, які до нього включені; 

— вимоги до складання І ведення реєстру застав, які забезпечують консолідований іпотечний борг та становлять іпотечний пул: 

— види іпотечних цінних паперів — іпотечний сертифікат із фіксованими виплатами та іпотечний сертифікат участі; 

— порядок випуску та обігу зазначених цінних паперів; 

— державний нагляд і регулювання іпотечного кредитування та випуску іпотечних цінних паперів.

    ПРОГРАМА ФІНАНСУВАННЯ МАСОВОГО БУДІВНИЦТВА ЖИТЛА
  Масовий розвиток іпотеки можливий лише за розвинутого ринку житла, на який регулярно виходять його постачальники з об'ємними пакетами пропозицій.

  Необхідною умовою становлення такого ринку є наявність: 

— системи масового будівництва та реконструкції міських інженерних мереж; 

— системи масового будівництва житла.

  У свою чергу, масове будівництво житла можливе за наявності: 

— значної кількості загально-будівельних і спеціалізованих будівельних організацій, спроможних будувати житло, яке задовольняє вимоги споживачів; 

— доступних для будівельних організацій програм фінансування будівництва житла з метою його продажу.

  Треба сказати, що на ринку України не так багато будівельних організацій, які відповідають цим умовам. Ще гірша справа з програмами фінансування будівництва житла з метою його продажу. Ситуація ускладнюється тим, що більшість будівельних організацій не володіє власними оборотними коштами навіть в обсягах, необхідних для ведення будівельно-монтажних робіт протягом півроку.

  Усе розмаїття форм і типів фінансування масового будівництва житла зводиться до двох способів такого фінансування, а саме: 

— фінансування будівництва житла тільки за рахунок власних і позикових коштів. У цьому випадку прибутки (або збитки) отримуються, а понесені витрати компенсуються після продажу побудованого житла або продажу житла незадовго до завершення його будівництва. 

— фінансування будівництва житла переважно за кошти майбутніх мешканців і лише частково — за рахунок власних і позикових коштів. У цьому випадку прибутки (або збитки) отримуються, а понесені витрати компенсуються у процесі будівництва.

  Перший спосіб фінансування будівництва житла вирізняється великою невизначеністю щодо фінансового результату. Другий спосіб дає змогу звести величину комерційного ризику практично до нуля.

  Очевидно, що за великих обсягів будівництва протягом тривалого часу доцільніше використовувати другий спосіб фінансування будівництва житла — так зване виробництво під замовлення, тому що це дасть змогу стабілізувати рентабельність бізнесу, передбачити його майбутні результати. Проблема в тому, як цього досягти в умовах масового великосерійного індустріального виробництва?

  Холдинг "Київміськбуд" і банк "Аркада" істотно наблизилися до її розв'язання. Знайдений нами спосіб поєднання методів роботи "під замовлення" і методів масового конвеєрного виробництва забезпечив досить пристойні результати. За вісім років роботи банку вдалося залучити в житлове будівництво понад 2 млрд. гривень, завдяки чому наші клієнти отримали 23 тисячі квартир. Усі ці роки нам не бракувало клієнтів. Єдине, чого не вистачало і не вистачає, — це пропозицій із боку будівельників.

 Система побудови роботи сучасного промислового підприємства така: виготовлення виробу — склад — збут. Це оптимальний спосіб організації виробництва, заснованого на використанні машин і механізмів, які мають високу вартість. Але якщо склад замість типових закінчених виробів завантажувати уніфікованими елементами майбутніх виробів "під замовлення", то з'являється можливість організувати роботу "під замовлення" на основі масового великосерійного індустріального виробництва.

  Щоб реалізувати цю можливість, треба зробити дві речі: 

1. Підібрати відповідну технологію виготовлення товару "під замовлення".
  Наприклад, неможливо організувати будівництво житла з несучих стінових панелей і навіть із цегли так, щоб воно задовольняло будь-які запити споживачів і при цьому виробник та продавець цього житла не зазнали збитків. Одначе монолітно-каркасний метод дає змогу робити це, отримуючи достатній прибуток. Технологія виготовлення товару "під замовлення" має забезпечувати, по-перше, низьковитратне доведення напівфабрикату до товарного стану і, по-друге, уможливлювати в останній момент реалізацію найнесподіваніших побажань клієнта.

  Зрозуміло, що робота "під замовлення" потребує і певних змін не лише в процесі виготовлення продукту, а й в організації взаємодії всіх учасників виробництва. 

2. Сконструювати відповідну технологію фінансування виготовлення товару "під замовлення".
  Масове великосерійне індустріальне виробництво є рентабельним за умови рівномірного завантаження потужностей протягом усього робочого часу. Для цього треба, щоб вчасно вивозили на склад продукцію і завозили необхідні для роботи матеріали. Фінансові інструменти, за допомогою яких відбувається продаж товару "під замовлення", повинні забезпечувати, по-перше, своєчасне одержання замовлень на виготовлення товару і, по-друге, поточне надходження коштів у розмірах, необхідних для своєчасної закупівлі матеріалів та рівномірного завантаження протягом усього робочого часу.

  При цьому споживча вартість виникає не на стадії виготовлення товару, а на етапі передпродажної підготовки, коли виробник з уніфікованих компонентів збирає виріб під замовлення покупця. Відтак передпродажна підготовка товару перестає бути елементом збуту і стає центральним елементом системи виготовлення і збуту товарів, виконаних під замовлення. А сама система проходження товару до споживача перетворюється в послідовність таких етапів: виготовлення уніфікованих елементів, склад, передпродажна підготовка, збут. Саме такі принципи закладені у використовуваній нами моделі залучення коштів населення в житлове будівництво.

  Звичайно, не ми перші навчилися випускати досить індивідуальну, Спеціалізовану продукцію, одночасно одержуючи чималу економію за рахунок великих масштабів виробництва. Холдинг "Київміськбуд" і банк "Аркада" ще тільки на початку шляху, не все ще виходить так, як хотілося б нам і нашим клієнтам. Одне слово, ще багато треба зробити. Але останні вісім років дають підставу однозначно стверджувати, що знайдена нами модель роботи на ринку житла має величезний потенціал. Щодо банківської справи, то ця модель забезпечує постійно зростаючий попит на іпотечні кредити, дає змогу суттєво знизити кредитні ризики при наданні позичок на купівлю ще не будованого житла під його заставу.

  Загалом зазначена модель знайшла яоє відображення в Законі "Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю". Побудована вона в такий спосіб. Банк продає майнові права на житло. Ціна на права росте в міру наближення дати завершення будівництва. Якщо у клієнта не вистачає грошей на купівлю, банк дає кредит під заставу майнових прав, які купуються, з наступним переоформленням застави прав на заставу майна. Зібрані на будівництво житла грошові кошти, в тому числі отримані за рахунок кредиту, повинні бути перераховані будівельникам.

  Де банк бере гроші для фінансування будівництва житла, майнові права на яке придбані за рахунок позички банку, якщо він попередньо не купує кредитні ресурси? Ці кошти банк одержує від продажу кредитів за допомогою випуску і продажу іпотечних цінних паперів — облігацій ТОВ "Аркада-фонд". Частина цих облігацій викуповуються нами для фондів банківського управління (ФБУ), створених відповідно до вимог закону про експеримент у житловому будівництві на базі холдингу "Київміськбуд". Зазначимо, що ФБУ викуповує близько 10% таких облігацій, а основну їх частину розміщуємо на відкритому ринку.

  Тут доречно сказати кілька слів про ксперимент, у якому беруть участь холдинг "Київміськбуд" і банк "Аркада", й учасниками якого хочуть стати багато інших банків. У ході експерименту отриманий великий і позитивний досвід. Ми дістали можливість відпрацьовувати питання управління коштами недержавних пенсійних фондів, іпотечного кредитування і деякі інші. Однак холдинг "Київміськбуд" і банк "Аркада" не змогли б брати участі в експерименті, не маючи програми будівництва житла за рахунок коштів населення, що поєднує в собі методи "роботи під замовлення" і методи масового індустріального виробництва. Вона становила основу не тільки цього експерименту в житловому будівництві, а й програми іпотечного кредитування банку "Аркада".

  Тому поширення експерименту холдингу "Київміськбуд" і банку "Аркада" на інші банки й будівельні організації потребує передусім їх участі у нашій моделі залучення коштів населення в житлове будівництво. Для чого і прийнято закон "Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю".

  Справа в тім, що раніше єдиною правовою підставою існування програми холдингу "Київміськбуд" і банку "Аркада" щодо залучення коштів населення в житлове будівництво було положення Цивільного кодексу про законність будь-якої домовленості сторін, якщо вона не суперечить чинному законодавству. Але, як засвідчили наші спроби передати цей досвід іншим банкам і наші дискусії зі спеціалістами департаменту нагляду НБУ, без спеціального закону програми фінансування масового будівництва житла навряд чи зможуть розвиватися в нашій країні.
       ВИСНОВКИ
  Зроблений у статті аналіз основних проблем у сфері вігчизняного іпотечного кредитування свідчить, що, по-перше, сьогодні найголовнішою з них є проблема опанування створеної законодавчої бази іпотечного кредитування. Зокрема це стосується питань захисту прав кредитора у роботі із заставою, ведення державного реєстру застав, захисту активів кредитора від цінових та інфляційних ризиків, законодавчого забезпечення іпотечного кредитування і рефінансування іпотечних кредитів, випуску іпотечних цінних паперів тощо. Відповідним відомствам необхідно якнайшвидше прийняти підзаконні акти, які зміцнять правові основи Іпотечного кредитування, проведення факторингових операцій з іпотечними боргами, обіг іпотечних сертифікатів, урегулюють питання довірчого управління власністю, поглиблять експеримент у житловому будівництві, що проводиться на базі ХК "Київміськбуд".

  По-друге, необхідно визначитися з таким Інструментом, як заставна, затвердженим Законом України "Про іпотеку".

  По-третє, досвід роботи АКБ "Аркада" на ринку Іпотечних кредитів може бути поширений на всю банківську систему України. Зокрема, це стосується зниження ризиків іпотечного кредитування, захисту внесків і боргів населення вія інфляції на основі умовної грошової одиниці "одін", випуску цінних паперів "Аркада-фондом" з метою рефінансування іпотечних кредитів, практики надання іпотечних кредитів тощо.

  По-четверте, необхідно прискорити створення системи державної реєстрації застав, іпотек та укладення угод про них.

  По-п'яте, проблематика розвитку іпотечного кредитування в Україні у контексті прийнятих законів України "Про іпотеку", "Про іпотечне кредитування. операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати" і "Про фінансово-кредитні механізми управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю" потребує додаткових наукових досліджень і розробок. Доцільною, на наш погляд, була б розробка цілісної концепції розвитку іпотечного кредитування в Україні на тривалу перспективу, яка враховувала б і вітчизняний досвід, і зарубіжну практику.

