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Ñó÷àñí³ ³íñòèòóòè ô³íàíñóâàííÿ æèòëà ïîòðåáóþòü ïîñë³äîâíîãî âêëþ-
÷åííÿ ð³çíèõ ìåõàí³çì³â â³äïîâ³äíî äî ãîòîâíîñò³ íàñåëåííÿ ïðàöþâàòè ç íèìè.
Áóä³âåëüí³ îùàäí³ êàñè (íàäàë³ ÁÎÊ) – öå ñòàá³ëüí³ òà ñò³éê³ îðãàí³çàö³éí³
ôîðìè ô³íàíñóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà, îñê³ëüêè ôîðìóþòü ïðîçîð³ ô³íàí-
ñîâ³ ïîòîêè. ÁÎÊ º åôåêòèâíèì ñïîñîáîì ìîá³ë³çàö³¿ ãðîøîâèõ êîøò³â, òîìó
ùî ðîçøèðþþòü ³íâåñòèö³éí³  ïîòîêè çà ðàõóíîê ìàëèõ òà ñåðåäí³õ âíåñê³â,
ñïðèÿþòü åêîíîì³÷íîìó çðîñòàííþ áóä³âåëüíî¿ ãàëóç³.

Îñíîâà áóäü-ÿêî¿ ñèñòåìè æèòëîâî-
ãî êðåäèòóâàííÿ – öå ãðîøîâ³ êîøòè,
çàëó÷åí³ íà ô³íàíñîâîìó ðèíêó. Ñîö³î-
ëîã³÷í³ îïèòóâàííÿ ñâ³ä÷àòü ïðî òå, ùî
57% ãðîìàäÿí ââàæàþòü ãðîø³, çàîùàä-
æåí³ íà êóï³âëþ æèòëà, íàéêðàùèìè
³íâåñòèö³ÿìè, à 17 ìëí ãðîìàäÿí Óê-
ðà¿íè ïîòðåáóþòü ïîêðàùåííÿ ñâî¿õ
æèòëîâèõ óìîâ [3, ñ. 8].

Óêðà¿íà ìàº ïðîáëåìè, ïîâ’ÿçàí³ ç
ðîçâèòêîì æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ,
ÿê³ ïîëÿãàþòü ó òîìó, ùî, ç îäíîãî
áîêó, ñòâîðåííÿ ñó÷àñíèõ ³íñòèòóò³â
ô³íàíñóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà
â³äáóâàëîñÿ çà çðàçêàìè ðîçâèíóòèõ
êðà¿í, à ç äðóãîãî, – îñíîâíà ñòàâêà áóëà
çðîáëåíà íà ³ïîòåêó. ßê íàñë³äîê, êðà¿-
íà îòðèìàëà ïðîáëåìó: ì³æ äîõîäàìè
ãðîìàäÿí òà âàðò³ñòþ æèòëîâèõ êðå-
äèò³â âèíèêëà çíà÷íà íåâ³äïîâ³äí³ñòü.
Â³äñîòêè çà êðåäèòàìè º âèñîêèìè, à
³ïîòåêà äîñòóïíà ëèøå äëÿ çàáåçïå÷å-
íî¿ ÷àñòèíè íàñåëåííÿ êðà¿íè. Íàðàç³
çà äîïîìîãîþ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ
æèòëî íå ìîæóòü ïðèäáàòè 95% íàøèõ
ãðîìàäÿí [9].

Ñïðàâà â òîìó, ùî ³ïîòå÷íèé ìå-
õàí³çì êðåäèòóâàííÿ º á³ëüø õàðàêòåð-
íèì äëÿ âæå ñôîðìîâàíîãî, ñòàëîãî
ðèíêó æèòëà, ÿêèé ïåðåáóâàº â äè-
íàì³÷í³é ð³âíîâàç³. Íà æàëü, ó íàø³é
êðà¿í³ ò³ëüêè ðîçïî÷àâñÿ ïðîöåñ ôîð-
ìóâàííÿ òàêîãî ðèíêó. Äëÿ êðà¿í ç åêî-
íîì³êîþ, ÿêà ðîçâèâàºòüñÿ, ÿê ïåðøèé
åòàï á³ëüø äîö³ëüíèì º âïðîâàäæåííÿ

íå ³ïîòåêè, à ñèñòåìè áàíê³â áóä³âåëü-
íèõ çàîùàäæåíü. ßê ñâ³ä÷èòü ïðàêòè-
êà, à ñàìå â åêîíîì³÷íî íåñò³éêèõ êðà¿-
íàõ æèòëîâ³ çàîùàäæåííÿ ìàéæå íà-
ïîëîâèíó íàêîïè÷óþòüñÿ â áóä³âåëüíèõ
îùàäíèõ êàñàõ. Ìè ââàæàºìî, ùî åêî-
íîì³÷íî äîö³ëüíèì º òàêå ïîëîæåííÿ:
ïîñë³äîâí³ñòü âêëþ÷åííÿ ìåõàí³çì³â
æèòëîâîãî ô³íàíñóâàííÿ â äåðæàâ³ ïî-
âèííà â³äïîâ³äàòè ãîòîâíîñò³ íàñåëåí-
íÿ ïðàöþâàòè çã³äíî ç öèìè ìåõàí³ç-
ìàìè.

Äëÿ òîãî ùîá çàáåçïå÷èòè ïð³îðè-
òåòí³ñòü ðîçâ’ÿçàííÿ ñîö³àëüíèõ ïðî-
áëåì,  à  òàêîæ  âèêîðèñòàòè  ðåàëüí³
ìîæëèâîñò³ ñîö³àëüíî¿ ïåðåîð³ºíòàö³¿
æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà, íåîáõ³äíî øó-
êàòè íîâ³ ñïîñîáè ìîá³ë³çàö³¿ ãðîøîâèõ
êîøò³â, âïðîâàäæóâàòè ð³çíîìàí³òí³
ñõåìè ô³íàíñóâàííÿ, ïðèä³ëèòè îñîá-
ëèâó óâàãó ðîçðîáëåíþ òà âïðîâàäæåí-
íþ íîâèõ âèä³â êðåäèòíèõ îïåðàö³é.

Ô³íàíñóâàííÿ ïðèäáàííÿ æèòëà ïî-
÷èíàºòüñÿ ³ç çàîùàäæåííÿ â³ëüíèõ ãðî-
øîâèõ êîøò³â, ñòâîðåííÿ ö³ëüîâî¿ íà-
êîïè÷óâàëüíî¿ ïðîãðàìè, çà äîïîìîãîþ
ÿêî¿ ñâ³äîìî îáèðàºòüñÿ ôîðìà íàêîïè-
÷óâàëüíîãî âêëàäó ç äóæå ÷³òêèì âè-
êîíàííÿì ñ³ìåéíîãî áþäæåòó. Êëþ÷î-
âîþ ïðîáëåìîþ ñòàíîâëåííÿ ðèíêó
æèòëà º ôîðìóâàííÿ ñòàðòîâîãî äîâãîñ-
òðîêîâîãî ðåñóðñíîãî êàï³òàëó, àäæå
æèòëîâà åêîíîì³êà ïîòðåáóº ñòâîðåííÿ
äæåðåë â³äíîñíî íåäîðîãèõ ãðîøîâèõ
êîøò³â. Äëÿ öüîãî ìàº åôåêòèâíî ïðà-
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öþâàòè ìåõàí³çì çàëó÷åííÿ ãðîøîâèõ
ðåñóðñ³â, ÿêèé º îñíîâîþ ñòàá³ë³çàö³¿
ñèñòåìè ô³íàíñóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³-
âíèöòâà. Ïðè òîìó ñë³ä â³äïðàöþâàòè
çá³ð äîâãèõ (òåðì³íîì íå ìåíøå äâîõ
ðîê³â) ãðîøîâèõ ðåñóðñ³â.

Äæåðåë òàê çâàíèõ «äîâãèõ ïàñèâ³â»
ôàêòè÷íî º äâà: öå ðèíîê ö³ííèõ ïà-
ïåð³â, òîáòî ³ïîòå÷í³ ö³íí³ ïàïåðè òà
¿õí³ ìîäèô³êàö³¿, ³ ðèíîê ïîçè÷êîâîãî
êàï³òàëó, òîáòî âêëàäè ð³çíîãî òåðì³-
íó, ïåðåâàæíî ö³ëüîâ³ æèòëîâ³ çàîùàä-
æåííÿ íàñåëåííÿ. Ñâ³òîâà ïðàêòèêà
ñâ³ä÷èòü ïðî òå, ùî îáèäâà äæåðåëà
ïîð³âíÿíí³ çà ìàñøòàáàìè òà åôåêòèâ-
íî äîïîâíþþòü îäíå îäíîãî.

Âèíèêíåííÿ ñàìîô³íàíñîâàíî¿ ñèñ-
òåìè, çäàòíî¿ äî ñàìîðîçâèòêó, ìîæëè-
âå ëèøå çà óìîâè, êîëè ÷åðãîâ³ êðåäè-
òè áóäóòü âèäàâàòèñÿ çà ðàõóíîê ïîâåð-
íåíèõ ïëàòåæ³â çà ðàí³øå âèäàíèìè
êðåäèòàìè. Ðåàë³çàö³ÿ òàêîãî âèäó êðå-
äèòóâàííÿ ìîæëèâà ò³ëüêè çà óìîâè
âèêîðèñòàííÿ ö³ëüîâèõ æèòëîâèõ
âêëàä³â íàñåëåííÿ, òîìó ìè ââàæàºìî,
ùî íèí³øí³é ñèòóàö³¿ íà ðèíêó ô³íàí-
ñóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà íàéá³-
ëüøå â³äïîâ³äàº ñèñòåìà áóä³âåëüíî-
îùàäíèõ êàñ.

Áóä³âåëüí³ îùàäí³ êàñè – öå ñà-
ìîñò³éí³ îðãàí³çàö³éíî-ïðàâîâ³ ôîðìè
þðèäè÷íî¿ îñîáè, íåêîìåðö³éí³ îðãàí³-
çàö³¿, ñïåö³àë³çîâàí³ ô³íàíñîâî-êðå-
äèòí³ óñòàíîâè, ÿê³ çä³éñíþþòü îáìå-
æåíèé îáñÿã áàíê³âñüêèõ îïåðàö³é: çà-
ëó÷åííÿ êîøò³â ô³çè÷íèõ îñ³á ó áóä³-
âåëüí³ îùàäí³ êàñè é íàäàííÿ âêëàä-
íèêàì êðåäèò³â äëÿ ïîë³ïøåííÿ æèò-
ëîâèõ óìîâ: áóä³âíèöòâà, ïðèäáàííÿ àáî
ðåìîíòó æèòëà.

Àëãîðèòì ä³¿ ÁÎÊ ïîëÿãàº â íàñòóï-
íîìó: íàïðèêëàä, äåñÿòü îñ³á ïîòðåáó-
þòü æèòëà, àëå êîæíà ³ç íèõ ìîæå íà-
êîïè÷èòè çà ð³ê ëèøå 1/10 íåîáõ³äíèõ
â³ä âàðòîñò³ íåðóõîìîñò³ êîøò³â. Çà
óìîâè îá’ºäíàííÿ ñâî¿õ çàîùàäæåíü
îäèí ñïîæèâà÷ ìîæå çàäîâîëüíèòè
âëàñí³ ïîòðåáè â æèòë³ âæå ïðîòÿãîì
ðîêó çà óìîâè, ùî â ìàéáóòíüîìó â³í
áóäå âèïëà÷óâàòè 9/10 âàðòîñò³ æèòëà.
×åðåç äâà ðîêè æèòëî ìîæå ïðèäáàòè
äðóãèé ñïîæèâà÷, òîáòî â îñíîâ³ ä³¿ ÁÎÊ
ëåæèòü ïðèíöèï âçàºìíî¿ äîïîìîãè.

Ô³íàíñîâèé ìåõàí³çì ä³ÿëüíîñò³ ÁÎÊ
áàçóºòüñÿ íà òîìó, ùî ñèñòåìà æèòëî-
âèõ çàîùàäæåíü ñèíõðîí³çóº ïðîöåñ
íàêîïè÷åííÿ êàï³òàëó òà ô³íàíñóâàí-
íÿ ó÷àñíèê³â çàâäÿêè ðåô³íàíñóâàííþ

çà ðàõóíîê âëàñíèõ àêòèâ³â êàñè. Ãðîø³
ó÷àñíèê³â àêóìóëþþòüñÿ â æèòëîâî-
îùàäí³ äåïîçèòè, à ïîò³ì íàäàþòüñÿ ó
âèãëÿä³ êðåäèò³â äëÿ ïîêðàùåííÿ æèò-
ëîâèõ óìîâ, ³íäèâ³äóàëüíîãî áóä³âíèö-
òâà íà óìîâàõ ñòðîêîâîñò³, ïëàòíîñò³ òà
çâîðîòíîñò³. Òàêèì ÷èíîì, ÁÎÊ – öå
çàìêíåíà, àâòîíîìíî çáàëàíñîâàíà
ô³íàíñîâà ñòðóêòóðà, êàìåðíå ô³íàíñî-
âå ñåðåäîâèùå ç âëàñíèì ñòàòóòíèì
êàï³òàëîì òà âëàñíèìè äæåðåëàìè
êîøò³â – âêëàäàìè ãðîìàäÿí. Äîêè îäí³
ó÷àñíèêè íàêîïè÷óþòü êîøòè â ÁÎÊ,
³íø³ îòðèìóþòü ö³ ãðîøîâ³ êîøòè ÿê
ïîçè÷êó òà ïî÷èíàþòü ïðîöåñ ïîãàøåí-
íÿ ïîçè÷êè. Öåé ñàìèé ïðèíöèï ïåðå-
áóâàº â îñíîâ³ ðîáîòè êðåäèòíèõ ñïî-
æèâ÷èõ êîîïåðàòèâ³â òà æèòëîâèõ áóä³-
âåëüíèõ êîîïåðàòèâ³â. Äëÿ òîãî ùîá
ñòàòè ÷ëåíîì ÁÎÊ, ñïîæèâà÷, ÿêèé áà-
æàº ïðèäáàòè áóäèíîê ÷è êâàðòèðó, àëå
íå ìàº êîøò³â íà ïåðâèííèé âíåñîê,
ïîâèíåí óêëàñòè ç óïîâíîâàæåíèì áàí-
êîì ñïåö³àëüíó óãîäó. Ó í³é îáóìîâ-
ëþºòüñÿ çàãàëüíà ñóìà, äî ñêëàäó ÿêî¿
âõîäèòü ñóìà âíåñê³â âêëàäíèêà, ÿêó
â³í ìàº íàì³ð íàêîïè÷èòè, â³äñîòêè çà
âíåñêàìè, ïîçè÷êîâ³ êîøòè ³, ÿêùî öå
ïåðåäáà÷åíî, ïðåì³ÿ äåðæàâè, à òàêîæ
òåðì³í ä³¿ – ê³ëüê³ñòü ðîê³â, óïðîäîâæ
ÿêèõ âêëàäíèê ïîâèíåí ïîãàñèòè ïî-
çè÷êó.

Ðåàë³çàö³ÿ óãîäè ìàº ê³ëüêà åòàï³â.
Ïåðøèé åòàï – íàêîïè÷åííÿ, àäæå

äëÿ òîãî, ùîá îòðèìàòè âñþ ïåðåäáà÷å-
íó óãîäîþ ñóìó, ñïî÷àòêó íåîáõ³äíî
íàêîïè÷èòè ïåâíó ¿¿ ÷àñòèíó. Îáñÿã ö³º¿
÷àñòèíè âêàçàíèé â óãîä³, âèõîäÿ÷è ç
íüîãî âèçíà÷àºòüñÿ ñóìà ùîì³ñÿ÷íèõ
ïëàòåæ³â òà ïåð³îä íàêîïè÷åííÿ.
Âêëàäíèê ñàì îáèðàº ñóìó òà òåðì³í
ùîì³ñÿ÷íèõ âíåñê³â çã³äíî ç³ ñâî¿ìè
ô³íàíñîâèìè ìîæëèâîñòÿìè. Íà âíåñêè
íàðàõîâóþòüñÿ â³äñîòêè, ðîçì³ð ÿêèõ
òàêîæ ô³êñóºòüñÿ â óãîä³.

Ðîçì³ð ïåðøîãî âíåñêó ìîæå áóòè
ð³çíèì. Òàê, ó Ðîñ³¿ éîãî ïëàíóþòü äî-
âåñòè äî 20%, ó Í³ìå÷÷èí³ ñåðåäíÿ âå-
ëè÷èíà öüîãî âíåñêó ñòàíîâèòü 40%, à
çà óêðà¿íñüêèìè ïðîãíîçàìè – 50%
âàðòîñò³ îá’ºêòà êðåäèòóâàííÿ [8].

Îêð³ì íàêîïè÷åííÿ ïåâíî¿ ñóìè
âêëàäó, äëÿ îòðèìàííÿ ïîçè÷êè ïî-
âèíí³ áóòè âèêîíàí³ òàê³ ïðàâèëà:

1. Äîñÿãíåííÿ íåîáõ³äíîãî ì³í³ìàëü-
íîãî òåðì³íó çàîùàäæåííÿ ãðîøåé íà
ö³ëüîâîìó äåïîçèò³, òîáòî äîòðèìàííÿ
ïåð³îäó ï³äòâåðäæåííÿ ïëàòîñïðîìîæ-
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íîñò³. Öå ñïðèÿòèìå äîñÿãíåííþ âèñî-
êîãî îö³íî÷íîãî ÷èñëà, ÿêå ðîçãëÿäàºòü-
ñÿ ÿê äîáóòîê âåëè÷èíè âêëàäó íà
òåðì³í éîãî íàêîïè÷åííÿ, àäæå â³ä ïðî-
òÿæíîñò³ ïîïåðåäíüîãî ïåð³îäó, à òà-
êîæ â³ä ñóìè ïåðøîãî âíåñêó ìîæå çà-
ëåæàòè ðîçì³ð êðåäèòíî¿ ñòàâêè: ÷èì
äîâøèì º öåé ïåð³îä, òèì íèæ÷à ñòàâ-
êà. Ãðîøîâ³ êîøòè âêëàäàþòüñÿ ï³ä
ãàðàíòîâàíî íèçüêó ñòàâêó â³äñîòêà,
íàïðèêëàä, 3% [8].

2. ßêùî â ïîçè÷àëüíèêà íåìàº ãðî-
øîâèõ êîøò³â íà ïåðøèé âíåñîê, éîìó
ïðîïîíóþòü íàêîïè÷óâàëüíî-êðåäèòíó
ïðîãðàìó òåðì³íîì äî 5 ðîê³â. Óïðî-
äîâæ öüîãî ïåð³îäó â³í íàêîïè÷óº ãðîø³
íà äåïîçèò³.

ÁÎÊ – öå ïðèâàòíà êðåäèòíà óñòà-
íîâà,  ÿêà ïåðåáóâàº ï³ä êîíòðîëåì òà
çàõèñòîì äåðæàâè, ñâ³ä÷åííÿì öüîãî º
âñòàíîâëåííÿ çàîõî÷óâàëüíîãî ðîçì³ðó
ïðèðîñòó âêëàäó – äåðæàâíà ïðåì³ÿ.
Âîíà ôîðìóºòüñÿ çà ðàõóíîê áþäæåò-
íèõ êîøò³â òà íàäàºòüñÿ âêëàäíèêàì,
ÿê³ âèêîíàëè âñ³ óìîâè óãîäè ùîäî íà-
êîïè÷åííÿ ãðîøîâèõ êîøò³â. Ðîçì³ð
ö³º¿ ïðåì³¿ ìîæå âèçíà÷àòèñÿ â çàêî-
íîäàâ÷îìó ïîðÿäêó çàëåæíî â³ä ñóìè
òà òåðì³íó íàêîïè÷åííÿ. Ìîæëèâèé
âàð³àíò, êîëè íà âåëè÷èíó äåðæàâíî¿
ïðåì³¿ ìîæå âïëèâàòè êàòåãîð³ÿ äîõ³ä-
íî¿ ãðóïè ïîçè÷àëüíèêà, ê³ëüê³ñòü
ä³òåé, ñòàæ ðîáîòè.

Ó Ðîñ³¿ ïðàêòèêóºòüñÿ òàêèé ìå-
õàí³çì ðîçðàõóíêó çàîõî÷óâàëüíîãî ðîç-
ì³ðó ïðèðîñòó âêëàäó. Ïðè éîãî âñòà-
íîâëåíí³ áåðóòü äî óâàãè ê³ëüêà ÷èí-
íèê³â:

- ìàêñèìàëüíèé ðîçì³ð ïðåì³¿ ìîæå
ñòàíîâèòè 20% â³ä ðîçì³ðó íàêîïè÷ó-
âàëüíîãî âêëàäó;

- ñåðåäíÿ çàðîá³òíà ïëàòíÿ (W);
- ã³ïîòåçà ìîæëèâîñò³ ìàêñèìàëüíî-

ãî çàîùàäæåííÿ íå á³ëüøå í³æ 30%
ð³÷íîãî äîõîäó, òîáòî ãðàíè÷íà
ñõèëüí³ñòü äî çàîùàäæåííÿ (MPS) ñòà-
íîâèòü 0,3;

- óòî÷íþâàëüíèé (ïîïðàâíèé) êî-
åô³ö³ºíò 1,5, îñê³ëüêè ïåðåäáà÷àºòüñÿ,
ùî îñíîâíèìè ñïîæèâà÷àìè ñèñòåìè
ÁÎÊ áóäóòü ïðåäñòàâíèêè ñåðåäíüîãî
êëàñó, àäæå âàæëèâî, ùîá ñàìå ñåãìåí-
òè ñåðåäíüîãî êëàñó ìàëè äîñòàòí³ ñòè-
ìóëè äëÿ ó÷àñò³ â ñèñòåì³ áóä³âåëüíèõ
çàîùàäæåíü;

- âðàõîâóºòüñÿ ð³âåíü ³íôëÿö³¿ (p),
çà äîïîìîãîþ ÿêîãî çä³éñíþºòüñÿ ³íäåê-
ñàö³ÿ íàêîïè÷óâàëüíèõ âíåñê³â.

Òîä³ ìàêñèìàëüíèé îáñÿã íàêîïè÷ó-
âàëüíîãî âíåñêó, íà ÿêèé íàðàõîâóºòü-
ñÿ ïðåì³ÿ, ìàòèìå òàêèé âèãëÿä:

W * MPS 1.5*p.
Òàêèì ÷èíîì, îòðèìóºìî ðîçì³ð ìàê-

ñèìàëüíî¿ ïðåì³¿, ÿêà íàðàõîâóºòüñÿ íà
ìàêñèìàëüíèé îáñÿã íàêîïè÷óâàëüíî-
ãî âíåñêó:

W * 0.2 * MPS 1.5*p.
ßêùî ðîçãëÿíóòè ðåàë³¿ â³ò÷èçíÿíî-

ãî ðèíêó áóä³âåëüíèõ çàîùàäæåíü, òî
ðîçðàõóíêè ìîæëèâîãî ìàêñèìàëüíîãî
îáñÿãó íàêîïè÷óâàëüíîãî âíåñêó ïîâ’ÿ-
çàí³ çà îäí³ºþ ïðîáëåìîþ: ñåðåäíÿ íîð-
ìà çàîùàäæåíü òà ñïîæèâàííÿ ÿê ïî-
êàçíèêè «ó ïåðåõ³äí³é åêîíîì³ö³ Óê-
ðà¿íè ùå íå óñòàëåí³» [6]. Òîìó ÿêùî
âèêîðèñòîâóâàòè ñåðåäíþ ãðàíè÷íó
íîðìó çàîùàäæåíü 0.3, òî çà óìîâè ñå-
ðåäíüî¿ çàðîá³òíî¿ ïëàòè 2000 ãðèâåíü
(çà äàíèìè Äåðæêîìñòàòó Óêðà¿íè),
ðîçì³ð ìàêñèìàëüíîãî îáñÿãó íàêîïè-
÷óâàëüíîãî âíåñêó ñòàíîâèòèìå:

2000 ãðí * 1,5 * 0,3 = 900 ãðí.
Ðîçì³ð  ìàêñèìàëüíî¿  ïðåì³¿,  ÿêà

íàðàõîâóºòüñÿ íà ìàêñèìàëüíèé îáñÿã
íàêîïè÷óâàëüíîãî âíåñêó:

900 ãðí * 0,2 = 180 ãðí,
áåç óðàõóâàííÿ òåìï³â ³íôëÿö³¿.
Ïðè öüîìó ñë³ä âðàõîâóâàòè òå, ùî

ð³÷íî¿ «ñòåë³» ðîçì³ð³â íàêîïè÷óâàëü-
íîãî âíåñêó â ó÷àñíèê³â áóä³âåëüíî-
îùàäíèõ êàñ íåìàº, ëèøå ðîçì³ð äåð-
æàâíî¿ ïðåì³¿ º ñòàá³ëüíèì íåçàëåæíî
â³ä ñóìè, íàêîïè÷åíî¿ âêëàäíèêîì.

Çà íàÿâíîñò³ íà ðàõóíêó âñòàíîâëå-
íî¿ óãîäîþ ñóìè ò³ëüêè âêëàäíèê áóä³-
âåëüíî¿ îùàäíî¿ êàñè çìîæå îòðèìàòè
íàêîïè÷åíèé âíåñîê ç â³äñîòêàìè òà
ï³ëüãîâèé äîâãîñòðîêîâèé êðåäèò íà
íåäîñòàòí³ êîøòè, ÿê³ íåîáõ³äí³ äëÿ
êóï³âë³ æèòëà, òîáòî â éîãî ðîçïîðÿä-
æåíí³ ìîæå áóòè âñÿ ñóìà ãðîøåé, ùî
ïåðåäáà÷åíà óãîäîþ.

Âèçíà÷èâøè äëÿ ñåáå ïîñèëüíèé ðå-
æèì íà åòàï³ íàêîïè÷åííÿ, âêëàäíèê
âõîäèòü ó öåé ðåæèì ³ ïðîäîâæóº éîãî
äîòðèìóâàòèñÿ – ò³ëüêè òåïåð â³í íå
íàêîïè÷óº, à âèïëà÷óº ïîçè÷êó ç â³äñîò-
êàìè. Ïðè òîìó êðåäèò íàäàºòüñÿ áåç
äîâ³äêè ïðî äîõîäè: ãîëîâíå – íàêîïè-
÷åíà êðåäèòíà ³ñòîð³ÿ òà äåïîçèò ó
ÁÎÊ. Çàçíà÷èìî, ùî â³äñîòêîâ³ ñòàâêè
(ÿê íà âíåñîê, òàê ³ íà êðåäèò) ô³êñî-
âàí³ íà âåñü ÷àñ ä³¿ êîíòðàêòó ïðî áóä³-
âåëüí³ çàîùàäæåííÿ, àëå, ÿê ïðàâèëî,
º ìîæëèâ³ñòü äîñòðîêîâî¿ âèïëàòè áåç
øòðàô³â, îäíàê íå ðàí³øå, í³æ ÷åðåç
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ð³ê ï³ñëÿ îòðèìàííÿ êðåäèòó. Êðåäèò
âèäàºòüñÿ íà óìîâàõ àíó¿òåòó, ïðîòå
íàâ³òü ó öüîìó ðàç³ ïåðåïëàòà çà òàêè-
ìè ïîçè÷êàìè çíà÷íî íèæ÷à, í³æ ó
³ïîòå÷íîìó áàíêó.

Óò³ì ÁÎÊ ìîæóòü âñòàíîâëþâàòè
ïåâí³ äîäàòêîâ³ óìîâè íàäàííÿ êðåäè-
òó, íàïðèêëàä, ó ðàç³ íåîáõ³äíîñò³ ðåº-
ñòðàö³¿ ïîçè÷àëüíèêà â ì³ñò³.

Ðîçì³ð ïîçè÷êè, ÿê ïðàâèëî, âèçíà-
÷àºòüñÿ ð³çíèöåþ ì³æ âåëè÷èíîþ çàãàëü-
íî¿ ïîòðåáè â ãðîøîâèõ êîøòàõ íà áóä³â-
íèöòâî æèòëà òà âåëè÷èíîþ íàêîïè÷å-
íîãî âêëàäó. Ïîçè÷êà íàäàºòüñÿ íàñåëåí-
íþ çà ðàõóíîê òàêèõ êðåäèòíèõ ðåñóðñ³â:

1. Êîøò³â, ÿê³ íàêîïè÷åí³ íà ö³ëüî-
âîìó æèòëîâîìó ðàõóíêó.

2. Ïîãàøåííÿ ðàí³øå âèäàíèõ ïîçè-
÷îê, ïëàòè ïîçè÷àëüíèê³â çà êîðèñòó-
âàííÿ æèòëîâîþ ïîçè÷êîþ.

3. Äåðæàâíî¿ ïðåì³¿, ÿêà âèïëà-
÷óºòüñÿ çã³äíî ³ç êîíòðàêòîì ïðî áóä³-
âåëüí³ çáåðåæåííÿ çà óìîâè, ùî âêëàä-
íèê ïðîòÿãîì ðîêó âí³ñ íà ñâ³é ðàõó-
íîê ïåâíó ñóìó.

Ó ñâ³òîâ³é ïðàêòèö³ ðîáîòè ÁÎÊ ñå-
ðåäí³é òåðì³í óãîäè ñòàíîâèòü 12 ðîê³â,
ìàêñèìàëüíèé – 30 ðîê³â.

Äðóãîþ ñêëàäîâîþ ÷àñòèíîþ ñèñòå-
ìè çàîõî÷åííÿ âêëàäíèê³â ìàº ñòàòè
â³äñîòêîâà ñòàâêà çà êðåäèòîì. Ç ìå-
òîþ ³çîëÿö³¿ ñèñòåìè ÁÎÊ â³ä ôîíäîâî-
ãî òà áàíê³âñüêîãî ðèíê³â â³äñîòêè çà
íàêîïè÷óâàëüíèìè ðàõóíêàìè é ïîçè÷-
êàìè áóäóòü âñòàíîâëþâàòèñÿ âæå ïðè
ï³äïèñàíí³ óãîäè ç âêëàäíèêîì.

ßê ïðàâèëî, ñòàâêà çà êðåäèòàìè íå
ïîâèííà áóòè á³ëüøîþ í³æ 5–6%. Çà
óêðà¿íñüêèìè ïðîãíîçàìè, ì³í³ìàëüí³
ñòàâêè ìîæóòü äîð³âíþâàòè 4% [8].
Ð³çíèöþ ì³æ ñòàâêîþ â³äñîòêà çà âíå-
ñêàìè òà êðåäèòàìè áóäå âñòàíîâëþâà-
òè ÍÁÓ. Õî÷à ñâ³òîâà ïðàêòèêà ñâ³ä÷èòü
ïðî òå, ùî â³äñîòêîâ³ ñòàâêè çà êðåäè-
òàìè íå ìîæóòü ïåðåâèùóâàòè ñòàâêè
çà äåïîçèòàìè á³ëüø í³æ íà 3%, òîáòî
ìàðæà áàíêó íå ïåðåâèùóº 3%. Òàêèì
÷èíîì, âêëàäíèê ìîæå îòðèìàòè ï³ëüãî-
âèé «äåøåâèé» äîâãîñòðîêîâèé êðåäèò
ï³ä 5–6% ð³÷íèõ íà ñïëàòó ñóìè, ÿêî¿
íå âèñòà÷àëî äëÿ êóï³âë³ æèòëà. Çàãàëü-
íå ïðàâèëî ä³ÿëüíîñò³ ÁÎÊ – çá³ëüøåí-
íÿ ïåð³îäó íàêîïè÷åííÿ çìåíøóº â³äñîò-
êè çà êðåäèòàìè. Ï³ñëÿ öüîãî ïî÷è-
íàºòüñÿ ïåð³îä ïîãàøåííÿ ïîçè÷êè. Òàê
ïîçè÷êîâ³ ðåñóðñè ïîâåðòàþòüñÿ â ñèñ-
òåìó  ÁÎÊ  òà  éäóòü  íà  êðåäèòóâàííÿ
íîâèõ âêëàäíèê³â.

Îñîáëèâ³ñòü ìîäåë³ ô³íàíñóâàííÿ
æèòëà çà äîïîìîãîþ îùàäíî-áóä³âåëü-
íèõ êàñ ïîëÿãàº â òîìó, ùî ³íâåñòîð
áóä³âíèöòâà æèòëà îòðèìóº äîâãîñòðî-
êîâèé êðåäèò íå òîâàðîì, òîáòî êîíê-
ðåòíîþ êâàðòèðîþ, à ãðîøèìà.

²ñíóþòü ìîäåë³, çã³äíî ç ÿêèìè ÁÎÊ
âèêîðèñòîâóþòü îòðèìàí³ â³ä âêëàäíèê³â
ãðîøîâ³ êîøòè äëÿ ô³íàíñóâàííÿ êîíê-
ðåòíèõ áóä³âåëüíèõ îá’ºêò³â: òîáòî ÷ëå-
íè êàñè ïðèâ’ÿçàí³ äî ïðèäáàííÿ òèõ
êâàðòèð, ÿê³ áóäóþòüñÿ çà ïåâíèìè àä-
ðåñàìè. ²íøà ìîäåëü ïîëÿãàº â òîìó, ùî,
ôîðìóþ÷è ô³íàíñîâèé ïîòåíö³àë ÷ëåí³â,
ÁÎÊ äîçâîëÿº êóïèòè êâàðòèðó íà ïåð-
âèííîìó ÷è âòîðèííîìó ðèíêàõ çã³äíî
³ç âëàñíèì âèáîðîì. Àëå â Óêðà¿í³ ïå-
ðåâàæàº êóï³âëÿ æèòëà ñàìå íà âòîðèí-
íîìó ðèíêó, ùî º ïåðåäóìîâîþ çðîñòàí-
íÿ ö³í. Ïðè òîìó ÁÎÊ ìîæóòü ñòâîðþ-
âàòèñÿ ÿê ñàìîñò³éí³ êðåäèòí³ îðãàí³-
çàö³¿ é ìàòèìóòü çìîãó íàäàâàòè êðåäè-
òè ò³ëüêè ï³ñëÿ ïåâíîãî òåðì³íó, ïðî-
ãíîçîâàíî äî ðîêó ðîáîòè, à ìîæóòü ôóí-
êö³îíóâàòè ïðè áàíêàõ. Òàê, â Óêðà¿í³
ïðîãíîçóºòüñÿ ñòâîðåííÿ ÁÎÊ ïðè äåð-
æàâíèõ áàíêàõ [8]. Ó áþäæåò³ 2009 ðîêó
äåðæàâíà ïîë³òèêà ô³íàíñóâàííÿ æèò-
ëîâîãî áóä³âíèöòâà çíàõîäèòü ñâ³é âèÿâ
ó íàïðàâëåíí³ êîøò³â íà çá³ëüøåííÿ
ñòàòóòíèõ êàï³òàë³â ÂÀÒ «Äåðæàâíèé
îùàäíèé áàíê» òà ÂÀÒ «Äåðæàâíèé
åêñïîðòíî-³ìïîðòíèé áàíê» ³ç ìåòîþ
êðåäèòóâàííÿ æèòëà.

Çà ö³º¿ óìîâè ÁÎÊ ìîæóòü ïðàöþâà-
òè ÿê ³ç ô³çè÷íèìè, òàê ³ ç þðèäè÷íè-
ìè îñîáàìè ³ íå îáìåæóâàòèñÿ ò³ëüêè
âèäà÷åþ ãðîøîâèõ êðåäèò³â, âîíè çäàòí³
äîïîìîãòè ïîçè÷àëüíèêàì åôåêòèâíî
âèêîðèñòàòè ãðîøîâ³ êîøòè. ²ç ö³ºþ
ìåòîþ ÁÎÊ ñïðîìîæí³ çä³éñíèòè íèç-
êó äîïîì³æíèõ îïåðàö³é ç ô³íàíñóâàí-
íÿ òà êðåäèòóâàííÿ áóä³âåëüíèõ ô³ðì,
íàïðèêëàä:

1. Ðîçì³ùåííÿ çàëó÷åíèõ êîøò³â â
³íñòðóìåíòè ç íèçüêèì ð³âíåì ðèçèê³â,
ïðèì³ðîì, äåðæàâí³ ö³íí³ ïàïåðè.

2. Â³äêðèòòÿ òà îáñëóãîâóâàííÿ ðà-
õóíê³â ô³çè÷íèõ îñ³á.

3. Çä³éñíåííÿ ðîçðàõóíê³â çà äîðó-
÷åííÿì ô³çè÷íèõ îñ³á çà ¿õí³ìè áàíê³-
âñüêèìè ðàõóíêàìè.

4. Êóï³âëÿ òà ïðîäàæ ³íîçåìíî¿ âà-
ëþòè â áåçãîò³âêîâ³é ôîðì³.

5. Âèäà÷à áàíê³âñüêèõ ãàðàíò³é.
Òàêèé îáìåæåíèé ïåðåë³ê áàíê³âñü-

êèõ îïåðàö³é ïîêëèêàíèé çíèçèòè ðè-
çèêè ñèñòåìè.
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²íøèì âàæëèâèì åëåìåíòîì åôåê-
òèâíî¿ ðîáîòè ÁÎÊ º ñòâîðåííÿ ñòðàõî-
âîãî ôîíäó íà âèïàäîê çíèæåííÿ ñó-
êóïíî¿ âåëè÷èíè áóä³âåëüíèõ íàêîïè-
÷óâàëüíèõ âêëàä³â. Íîðìàòèâè ô³íàí-
ñîâî¿ ñò³éêîñò³ áàçóþòüñÿ òàêîæ íà ïåâ-
íèõ îáìåæåííÿõ íà âèêîðèñòàííÿ
êîøò³â ÁÎÊ. Çà óìîâè âèõîäó ç íàêî-
ïè÷óâàëüíî¿ ñèñòåìè â³äñîòêè âèïëà÷ó-
âàòèìóòüñÿ â ïîâíîìó îáñÿç³.

Îäíàê ãîëîâíîþ óìîâîþ ï³äòðèìàí-
íÿ ñòàá³ëüíîñò³ ðîáîòè ÁÎÊ º ïîëîæåí-
íÿ ïðî òå, ùîá îáñÿã íàäàíèõ êðåäèò³â
òà îáñÿã îòðèìàíèõ âêëàä³â áóëè îäíà-
êîâèìè. Àäæå çà â³äñóòíîñò³ òàêîãî áà-
ëàíñó º ìîæëèâ³ñòü ³ñíóâàííÿ ÷åðãè íà
îòðèìàííÿ êðåäèòó. Äëÿ çàõèñòó ³íòå-
ðåñ³â âêëàäíèê³â, ÿê³ ìàþòü íàì³ð îò-
ðèìàòè êîøòè íà êóï³âëþ æèòëà, âàæ-
ëèâî, ùîá êë³ºíòè, ÿê³ ñïðîìîæí³ âêëà-
ñòè çíà÷í³ ãðîøîâ³ êîøòè, àëå ï³çí³øå
çà ³íøèõ, íå îòðèìóâàëè êðåäèò ðàí³-
øå.

Íà íàøó äóìêó, áóä³âåëüíî-îùàäí³
êàñè – àëãîðèòì, ÿêèé äîçâîëèòü
çíà÷í³é ê³ëüêîñò³ ñïîæèâà÷³â âèð³øè-
òè ïðîáëåìó çàáåçïå÷åííÿ æèòëîì, òîìó
ùî öå:

Ìåõàí³çì, äå ãàðìîí³éíî ïîºäíó-
þòüñÿ äåðæàâí³ êîøòè òà ãðîøîâ³ ðå-
ñóðñè íàñåëåííÿ. ßê ïîêàçóº çàõ³äíèé
äîñâ³ä, áåç ö³ëüîâî¿ ï³äòðèìêè äåðæà-
âè íàáóòè ìàñîâîãî õàðàêòåðó ñèñòåìà
ÁÎÊ íå çìîæå. Ïåðåâàãè ôóíêö³îíó-
âàííÿ  ÁÎÊ  ïîëÿãàþòü  ó  òîìó,  ùî  çà
íèçüêî¿ â³äñîòêîâî¿ ñòàâêè â ðåæèì³
íàêîïè÷åííÿ ïàéùèêè ìàþòü óí³êàëü-
íó ìîæëèâ³ñòü îòðèìàííÿ ãàðàíòîâàíî-
ãî êðåäèòó íà ïîêðàùåííÿ æèòëîâèõ
óìîâ, à äåðæàâí³ ïðåì³¿ äîçâîëÿþòü
êîìïåíñóâàòè ³íôëÿö³þ òà çðîñòàííÿ
ö³í. Ñâ³òîâà ïðàêòèêà ñâ³ä÷èòü ïðî òå,
ùî ñèñòåìà íàêîïè÷óâàëüíèõ çàîùàä-
æåíü äîçâîëèòü îòðèìàòè ïîçè÷êîâ³
êîøòè ó 2,5 ðàçà äåøåâøå, í³æ çà ³ñíó-
þ÷î¿ ñèñòåìè ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ
[5]. Ïðè÷îìó â ïðîöåñ³ ôóíêö³îíóâàí-
íÿ ÁÎÊ ³ñíóº òàêà çàêîíîì³ðí³ñòü: ÷èì
ñò³éê³øà ñèñòåìà, òèì á³ëüø³ äåðæàâí³
áîíóñè âêëàäíèêàì.

Á³ëüø äîñòóïíèé ³íñòðóìåíò êðå-
äèòóâàííÿ, àäæå çà ï³äðàõóíêàìè åêñ-
ïåðò³â äëÿ îòðèìàííÿ êðåäèòó â ÁÎÊ,
ÿê ïðàâèëî, íåîáõ³äíî ìàòè äîõ³ä óäâ³÷³
ìåíøèé, í³æ äëÿ îòðèìàííÿ ³ïîòå÷íî-
ãî êðåäèòó. Ñàìå òîìó áóä³âåëüí³
îùàäí³ êàñè ìàþòü óñ³ ï³äñòàâè ñòàòè
àëüòåðíàòèâîþ ñîö³àëüí³é ³ïîòåö³,

ï³ëòâåðäæåííÿì ÷îãî º òå, ùî â ºâðî-
ïåéñüêèõ êðà¿íàõ îñíîâíèìè êë³ºíòà-
ìè ÁÎÊ º ô³çè÷í³ îñîáè ç ð³âíåì äî-
õîä³â, íèæ÷èìè çà ñåðåäí³é. Ìåõàí³çì
ÁÎÊ äîçâîëèòü ñïîæèâà÷àì, ÿê³ ïîòðå-
áóþòü ïîë³ïøåííÿ æèòëîâèõ óìîâ, àëå
íå ìàþòü äîñòàòí³õ êîøò³â, ñòàòè âëàñ-
íèêàìè æèòëà çà óìîâè äîñòóïíîñò³ äëÿ
âêëàäíèê³â ðîçì³ð³â ùîì³ñÿ÷íèõ âèï-
ëàò. «²ïîòåêà – öå ³íñòðóìåíò ô³íàí-
ñóâàííÿ äëÿ òèõ, õòî ñïðîìîæíèé ñïëà-
÷óâàòè âèñîê³ â³äñîòêîâ³ ñòàâêè, à á³ëüø
äîâãîñòðîêîâà ïðîãðàìà ç³ ñòâîðåííÿ
çàîùàäæóâàëüíèõ áóä³âåëüíèõ êàñ –
ðîçóìíå äîïîâíåííÿ äî ³ïîòåêè äëÿ
òèõ, õòî ìîæå çà÷åêàòè, íàïðèêëàä, äëÿ
ìîëîäèõ ñ³ìåé» [8]. Àäæå ìîëîäü – öå
íàéá³ëüø àêòèâíà ÷àñòèíà íàñåëåííÿ,
ÿêà ìàº çíà÷íèé ÷àñîâèé çàïàñ äëÿ
òîãî, ùîá íàêîïè÷óâàòè êîøòè äëÿ áó-
ä³âíèöòâà æèòëà òà âèïëà÷óâàòè êðå-
äèòè. Êð³ì òîãî, ÁÎÊ ìàþòü äîâø³ ñòðî-
êè êðåäèòóâàííÿ – äî 30 ðîê³â.

Êîðèñòóþ÷èñü ÁÎÊ, ìîæíà íàêî-
ïè÷èòè ãðîøîâ³ êîøòè íà ïåðøèé âíå-
ñîê çà ³ïîòå÷íèìè êðåäèòàìè, îñê³ëü-
êè, çà äàíèìè åêñïåðò³â, ïîíàä ïîëî-
âèíè ïîòåíö³éíèõ êë³ºíò³â ³ïîòå÷íèõ
áàíê³â íå ìàþòü ìîæëèâîñò³ çðîáèòè
ïåðâèííèé âíåñîê. Àäæå ìàéæå âñ³
áàíêè ïðàöþþòü ³ç ïîçè÷àëüíèêàìè, ÿê³
ðîáëÿòü ïåðøèé âíåñîê, â ³íøîìó ðàç³
–  öå  äîñèòü  ðèçèêîâàíà  ãðóïà.  ÁÎÊ
äîïîìîæóòü ³íâåñòîðàì íàêîïè÷èòè
íåîáõ³äí³ êîøòè çà â³äñóòíîñò³ òàêî¿
äåòàëüíî¿ ïåðåâ³ðêè ÿê ó âèïàäêàõ ç
íàäàííÿì ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â. Ïîáîþ-
âàííÿ, ùî áþäæåòíå äîòóâàííÿ ÁÎÊ
çðóéíóº ³íñòèòóò ³ïîòåêè, º áåçï³äñòàâ-
íèìè, àäæå ÁÎÊ – öå êîìá³íîâàíà íà-
êîïè÷óâàëüíî-êðåäèòíà ñèñòåìà, ÿêà íå
ñóïåðå÷èòü  ³ïîòåö³,  á³ëüøå  òîãî,  º  ¿¿
äîïîâíåííÿì, îñê³ëüêè ìîæëèâà ñõåìà
ô³íàíñóâàííÿ âèãëÿäàº òàêèì ÷èíîì:
30% â³ä âàðòîñò³ æèòëà ãðîìàäÿíèí
íàêîïè÷óº â êàñ³, ùå 30% êàñà âèäàº
éîìó ÿê êðåäèò, à 40% â³í áåðå â êðå-
äèò â ³ïîòå÷íîìó áàíêó. Ïðè öüîìó
áàíê îòðèìóº ïîçè÷àëüíèêà ç ïîçèòèâ-
íîþ êðåäèòíîþ ³ñòîð³ºþ, ÿêà ñôîðìó-
âàëàñÿ â ïðîöåñ³ íàêîïè÷åííÿ, ùî çíà÷-
íî ñïðîñòèòü ïðîöåñ îäåðæàííÿ ³ïîòå÷-
íîãî êðåäèòó. Î÷³êóºòüñÿ, ùî áàíêè
áóäóòü ðîáèòè äåÿê³ çíèæêè êë³ºíòàì
ÁÎÊ, ÿê³ áàæàþòü íàêîïè÷èòè ãðîø³
íà ïåðâèííèé âíåñîê ³ íàäàë³ îäåðæà-
òè  ³ïîòå÷íèé  êðåäèò  ó  öüîìó  æ òàêè
áàíêó. Îòæå, ÁÎÊ ÿê íîâèé áàíê³âñü-
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àëüòåðíàòèâîþ, à íå çàì³íîþ ³ïîòåêè.

ª âñ³ ï³äñòàâè ñòâåðäæóâàòè, ùî
ÁÎÊ – öå ³íñòðóìåíò ñîö³àëüíî¿ ñïðà-
âåäëèâîñò³, àäæå ÁÎÊ º íååôåêòèâíèì
ìåõàí³çìîì äëÿ êóï³âë³ åë³òíîãî æèò-
ëà, îñê³ëüêè ïðåì³ÿ íå ïåðåâèùóâàòè-
ìå 180 ãðí, à çàîõî÷óâàëüíà ñóìà – íå
á³ëüøå í³æ 900 ãðí, ñàìå òîìó äîäàò-
êîâ³ ïåðåâàãè îòðèìóâàòèìóòü âëàñíè-
êè äð³áíèõ òà ñåðåäí³õ âêëàä³â. Ìåõà-
í³çìè ÁÎÊ îð³ºíòîâàí³ íà æèòëî åêî-
íîì-êëàñó, íà â³äì³íó â³ä ³ïîòå÷íèõ
êðåäèò³â, ïðèçíà÷åíèõ äëÿ íàñåëåííÿ,
ÿêå ìàº ñòàá³ëüíèé, âèñîêèé ³ «á³ëèé»
çàðîá³òîê. Áàãàòî âàæèòü ³ òå, ùî çà
ðàõóíîê çá³ëüøåííÿ îáñÿã³â áóä³âíèö-
òâà æèòëà âèð³øóþòüñÿ ñîö³àëüí³ ïè-
òàííÿ.

Ó ñèñòåì³ ÁÎÊ ìîæóòü ôóíêö³îíó-
âàòè âñ³ äåðæàâí³ ö³ëüîâ³ ïðîãðàìè:
áóä³âíèöòâà æèòëà äëÿ â³éñüêîâèõ, ìî-
ëîä³, ìåøêàíö³â ñåëà òîùî, àäæå âèä³-
ëåííÿ êîøò³â ÷åðåç ñèñòåìó áóä³âåëü-
íèõ çàîùàäæåíü, ÿê ì³í³ìóì, ïîäâîþº
ö³ ãðîøîâ³ ðåñóðñè çà ðàõóíîê íàäàí-
íÿ äåðæàâíîãî êðåäèòó òà íèçüêîãî
â³äñîòêà çà êðåäèòàìè, òîìó º ìîæ-
ëèâ³ñòü á³ëüø øâèäêîãî, í³æ çà ïðî-
ñòèìè âêëàäàìè, íàêîïè÷åííÿ êîøò³â.
Ïðè÷îìó íåìàº ï³äñòàâ ñòâåðäæóâàòè,
ùî ñèñòåìà áóä³âåëüíèõ çàîùàäæåíü ó
âèãëÿä³ ÁÎÊ áóäå òÿãàðåì äëÿ ô³íàí-
ñîâî¿ ñèñòåìè êðà¿íè. Ô³íàíñîâà
ï³äòðèìêà ñèñòåìè æèòëîâèõ îùàäíèõ
êàñ íå ñòàíîâèòèìå ñóòòºâî¿ ïðîáëåìè
äëÿ äåðæàâíîãî áþäæåòó, îñê³ëüêè âîíà
ñòîñóºòüñÿ ëèøå ìàëîçàáåçïå÷åíèõ
ñ³ìåé. Íà íàøó äóìêó, åôåêòèâíèé
ðîçâèòîê ðèíêîâî¿ ñèñòåìè æèòëîâèõ
çàîùàäæåíü øëÿõîì íàêîïè÷åííÿ òà
ó÷àñò³ êîøò³â íàñåëåííÿ äëÿ ô³íàíñó-
âàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà, íàâïàêè,
çíèçèòü íàâàíòàæåííÿ íà áþäæåò, ÿêèé
ïåðåäáà÷àº çàáåçïå÷åííÿ íàñåëåííÿ
æèòëîì.

Ä³ÿëüí³ñòü ÁÎÊ àáñîëþòíî íå çàëå-
æèòü â³ä çîâí³øíüîãî ô³íàíñîâîãî ðèí-
êó ç éîãî ³íôëÿö³éíèìè êîëèâàííÿìè
òà âàðò³ñòþ êðåäèòíèõ ðåñóðñ³â. ÁÎÊ
– öå çàìêíåíà ñèñòåìà, ÿêà ³ñíóº ïîçà
³íôëÿö³éíèìè ïðîöåñàìè. Íàä³éí³ñòü
ñèñòåìè ôîðìóºòüñÿ çà ðàõóíîê çáàëàí-
ñîâàíîñò³, àäæå ÁÎÊ ìàéæå íà çàëåæàòü
â³ä ðèíêó êàï³òàëó: êîøòè íàêîïè÷åíü
³ ô³íàíñóâàííÿ ñòâîðþþòü çàìêíåíå
êîëî: áàíê íàäàº êðåäèò, óòâîðþþ÷è
«ïóë çàñòàâíèõ», ³ â³í ÷³òêî â ðîçì³ð³

öèõ «çàñòàâíèõ» ìîæå âèïóñòèòè ö³íí³
ïàïåðè, ïðîäàòè ¿õ íà ðèíêó é îòðè-
ìàí³ êîøòè çíîâó âèäàòè â êðåäèò.
Áàíê íå ìîæå âèïóñêàòè ö³ííèõ ïà-
ïåð³â á³ëüøå, í³æ â³í âèäàâ êðåäèò³â,
òîìó çàáåçïå÷åí³ñòü öèõ ïàïåð³â âèñî-
êà, à ñõåìà ô³íàíñóâàííÿ ìàº âèñîêèé
ð³âåíü íàä³éíîñò³; áàíêðóòñòâà ÁÎÊ íå
ìîæå áóòè â ïðèíöèï³. Ïðè òîìó ðèí-
êîâà ñòàâêà çàëèøàºòüñÿ íåçì³ííîþ,
íàÿâí³ñòü ³íôëÿö³éíèõ ðèçèê³â
ì³í³ìàëüíà, îñê³ëüêè ÁÎÊ – öå íà îäèí
ïîðÿäîê á³ëüø ñòàá³ëüíèé òà íàä³éíèé,
í³æ ³ïîòåêà, ìåõàí³çì ô³íàíñóâàííÿ
áóä³âíèöòâà æèòëà. Óñ³ ÁÎÊ – öå áàí-
êè, ÿê³ áóäóòü æîðñòêî ï³äïîðÿäêîâàí³
ÍÁÓ òà êîíòðîëüîâàí³ íèì. Íà ñüîãîäí³
íå çàô³êñîâàíî æîäíîãî âèïàäêó ïåðå-
òâîðåííÿ ö³º¿ ñèñòåìè íà «ï³ðàì³äó».

Ñèñòåìà ÁÎÊ çàáåçïå÷óº çíèæåííÿ
íåëåãàëüíîãî òà «ñ³ðîãî» îá³ãó ãðîøî-
âèõ êîøò³â ó ñôåð³ íåðóõîìîñò³. Ñïðà-
âà â òîìó, ùî êðåäèòè íàäàþòüñÿ ãðî-
ìàäÿíàì çà ðàõóíîê òèõ êîøò³â, ÿê³
âîíè ñàì³ âíåñëè ÿê ÷ëåíè îäíîãî âå-
ëèêîãî êîëåêòèâó, îá’ºäíàíîãî ºäèíèì
çàâäàííÿì – ïîêðàùèòè ñâî¿ æèòëîâ³
óìîâè. «Í³õòî íå ìîæå ñ³ñòè íà ö³
ô³íàíñîâ³ ïîòîêè» [2], òîìó ïîòåíö³é-
íî òàêà ñèñòåìà ìîæå ìàòè áàãàòî ïðî-
òèâíèê³â. «Ñèñòåìà ïðèáëèçíî â 6 ðàç³â
åôåêòèâí³øà, í³æ äîïîìîãà àãåíòñòâà
ç ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ, îñê³ëüêè 1
âêëàäåíèé äåðæàâîþ ðóáëü äàº 12
ðóáë³â ïðèâàòíèõ ³íâåñòèö³é íà êóï³â-
ëþ æèòëà» [2]. Êð³ì òîãî, ñèñòåìà ÁÎÊ
– âàæëèâèé ³íñòðóìåíò çàáåçïå÷åííÿ
á³ëüø ïðîçîðîãî âèêîðèñòàííÿ äåðæàâ-
íèõ ñóáñèä³é íà æèòëîâå áóä³âíèöòâî.

ÁÎÊ íà ïîðÿäîê íàä³éí³øèé çà êî-
ìåðö³éí³ áàíêè, çîêðåìà é ³ïîòå÷í³, ùå
é òîìó ùî:

ó êîìåðö³éíîìó áàíêó âêëàäíèê
³ ïîçè÷àëüíèê êðåäèòó – ð³çí³ ëþäè, ³
³íîä³ âîíè ìîæóòü ä³ÿòè âñóïåðå÷ îäèí
îäíîìó; äëÿ áóä³âåëüíî-îùàäíî¿ êàñè
òàêå íåìîæëèâî, àäæå âêëàäíèê ³ ïî-
çè÷àëüíèê – îäíà îñîáà;

ÁÎÊ çíàº âñ³õ ñâî¿õ êë³ºíò³â äî
òîãî ÷àñó, ÿê íåîáõ³äíî íàäàòè êðåäèò,
ïðèâ÷àº ¿õ âèêîíóâàòè ïåâí³ çîáîâ’ÿ-
çàííÿ, òîìó â³äñîòîê íåïîâåðíåíü íèçü-
êèé, à äîâãîñòðîêîâèé çâ’ÿçîê ç
êë³ºíòîì ñïðèÿº çðîñòàííþ äîâ³ðè;

óñ³ âêëàäíèêè ð³âíîïðàâí³, ðîçì³-
ðè â³äñîòê³â çà âêëàäàìè òà êðåäèòàìè
ïîñò³éí³, ùî º ãàðàíòîì äîâãîñòðîêîâî¿
ñòàá³ëüíîñò³ ôóíêö³îíóâàííÿ ÁÎÊ.
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Âàæëèâî, ùî êë³ºíò ³ç ÷àñó ï³äïè-
ñàííÿ óãîäè ÷³òêî çíàº, ÿê³ óìîâè êðå-
äèòóâàííÿ òà ãàðàíò³¿ ¿õíüî¿ íå-
çì³ííîñò³ â³í îòðèìóº, àëå ãíó÷ê³ñòü
ñèñòåìè äîçâîëÿº â áóäü-ÿêèé ÷àñ
çì³íèòè óãîäó çã³äíî ç³ çì³íàìè ïîòðåá
âêëàäíèê³â. Òàêèì ÷èíîì ï³äâèùóºòü-
ñÿ ïðîçîð³ñòü òà åôåêòèâí³ñòü öüîãî
íàïðÿìó ô³íàíñóâàííÿ æèòëà.

Âàæëèâèì ³íñòðóìåíòîì çàáåçïå÷åí-
íÿ ïëàòîñïðîìîæíîñò³ áóä³âåëüíèõ
îùàäíèõ êàñ º ñòðàõîâ³ ôîíäè, îñê³ëü-
êè âîíè ðîáëÿòü âàæëèâèé âíåñîê ó ñòà-
á³ëüíó òà äîâãîñòðîêîâó ä³ÿëüí³ñòü â
¿õíº ôóíêö³îíóâàííÿ. Ââàæàºòüñÿ, ùî
ñòðàõîâ³ âíåñêè çàáåçïå÷àòü ô³íàíñîâó
ñò³éê³ñòü ÁÎÊ òà ãàðàíòóâàòèìóòü áå-
ðåæëèâå ñòàâëåííÿ äî çàîùàäæåíü ãðî-
ìàäÿí. Ïðè òîìó äëÿ ñèñòåìè ÁÎÊ, ÿê
ïðàâèëî, õàðàêòåðíèé â³ëüíèé âèá³ð
ñòðàõîâî¿ êîìïàí³¿. Êë³ºíòè ÁÎÊ ïî-
âèíí³ áóòè âïåâíåí³ â çáåðåæåíí³ ñâî¿õ
çàîùàäæåíü ïðîòÿãîì óñüîãî ñòðîêó
íàêîïè÷åííÿ é ìàòè ìîæëèâ³ñòü çîñå-
ðåäèòè âñ³ çàîùàäæåííÿ â îäíîìó áàí-
êó, à íå ðîçïîä³ëÿòè ¿õ ïî ê³ëüêîõ êðå-
äèòíèõ îðãàí³çàö³ÿõ, íàìàãàþ÷èñü
ì³í³ì³çóâàòè ðèçèêè.

Áåçïåðå÷íî, ðîçâèòîê ñèñòåìè æèò-
ëîâèõ çàîùàäæåíü ìîæå ïðèçâåñòè äî
ïîì’ÿêøåííÿ óìîâ ðèíêó æèòëîâîãî
êðåäèòóâàííÿ â ö³ëîìó. Íàñàìïåðåä
òîìó, ùî íà ðèíîê æèòëîâîãî êðåäèòó-
âàííÿ âèéäå ùå îäèí ãðàâåöü ³ç äåð-
æàâíîþ ï³äòðèìêîþ. Ìîæíà ñïîä³âàòè-
ñÿ, ùî ïîÿâà êîíêóðåíö³¿ íà ðèíêó
êðåäèò³â ñïðèÿòèìå ïðîöåñó çíèæåí-
íÿ áàíêàìè â³äñîòê³â çà ³ïîòå÷íèìè
êðåäèòàìè. Ïîòåíö³éí³ ³íâåñòîðè æèò-
ëîâîãî áóä³âíèöòâà ìàòèìóòü ìîæ-
ëèâ³ñòü âèáîðó ì³æ ³ïîòåêîþ òà áóä³-
âåëüíèìè îùàäíèìè êàñàìè, ùî çóìîâ-
ëþºòüñÿ íàÿâí³ñòþ ð³çíèõ âàð³àíò³â
ñïîñîáó êóïèòè êâàðòèðó.

Áóä³âåëüí³ çàîùàäæåííÿ äàþòü ìîæ-
ëèâ³ñòü çàäîâîëüíèòè ³íäèâ³äóàëüí³ ïî-
òðåáè â æèòë³ òà çá³ëüøóþòü ÷èñëî ãðî-
ìàäÿí, ÿê³ çàö³êàâëåí³ â ðåêîíñòðóêö³¿
àáî áóä³âíèöòâ³ âëàñíîãî æèòëà, àäæå
ñèñòåìà  ö³êàâà  äëÿ  òèõ,  õòî  íå  ìîæå
äîêóìåíòàëüíî ï³äòâåðäèòè îòðèìàíèé
äîõ³ä. Â³äîìî, ùî â çíà÷íî¿ ÷àñòèíè
ïðàöþþ÷èõ ãðîìàäÿí ÷àñòèíà çàðïëà-
òè íå ïðîõîäèòü çà äîêóìåíòàìè, àäæå
óêðà¿íñüê³é åêîíîì³ö³ ïðèòàìàííèé
âèñîêèé ð³âåíü ò³íüîâèõ äîõîä³â, ùî º
íàñë³äêîì íåäîñêîíàëîñò³ ïîäàòêîâî¿
ñèñòåìè. Öÿ ñõåìà ô³íàíñóâàííÿ æèò-

ëîâîãî áóä³âíèöòâà äîö³ëüíà ùå é òîìó,
ùî á³ëüø³ñòü ïîòåíö³éíèõ â³ò÷èçíÿíèõ
ïîçè÷àëüíèê³â íå ìàº êðåäèòíèõ
³ñòîð³é, à äëÿ ä³ÿëüíîñò³ ÁÎÊ, ÿê ïðà-
âèëî, õàðàêòåðíà â³äñóòí³ñòü êîì³ñ³é.
Â³äòàê ðîëü ÁÎÊ, ÿê íîâèõ ô³íàíñîâèõ
³íñòèòóò³â ó æèòëîâîìó áóä³âíèöòâ³, º
çíà÷óùîþ òà âàæëèâîþ çàâäÿêè ¿õí³é
äîñòóïíîñò³.

Çàçíà÷åíà ñõåìà ô³íàíñóâàííÿ æèò-
ëà º âèã³äíîþ äëÿ áóä³âåëüíèê³â, îñê³-
ëüêè ïîëîâèíà êîøò³â íà áóä³âíèöòâî
áóäå ïðîô³íàíñîâàíà, à íàâ³òü 50% -
â³äñîòêîâ³ íàêîïè÷åííÿ ìîæóòü ïîêðè-
âàòè âàðò³ñòü áóä³âíèöòâà.

Óñå öå, áåçóìîâíî, ïîçèòèâíî âïëè-
âàº íà ðîçâèòîê æèòëîâîãî áóä³âíèöò-
âà, îñê³ëüêè ÷àñòèíà ãðîøîâèõ êîøò³â,
ÿê³ ³íâåñòóþòüñÿ â áóä³âåëüí³ çàîùàä-
æåííÿ, ïîâåðòàþòüñÿ äî äåðæàâíîãî
áþäæåòó ó âèãëÿä³ çðîñòàþ÷èõ ïîäàò-
êîâèõ íàäõîäæåíü áóä³âåëüíèõ êîì-
ïàí³é òà ¿õí³õ ïàðòíåð³â, çàéíÿòèõ âè-
ðîáíèöòâîì áóä³âåëüíèõ ìàòåð³àë³â, òà
³íøèõ ñóì³æíèõ ãàëóçåé. Âîäíî÷àñ
çðîñòàííÿ îáñÿã³â áóä³âíèöòâà ñïðèÿº
çá³ëüøåííþ çàéíÿòîñò³ íàñåëåííÿ òà
éîãî äîõîä³â, ùî äîçâîëÿº íàðîùóâàòè
îáñÿãè ñïîæèâàííÿ, çîêðåìà íåðóõî-
ìîñò³, ³ âíàñë³äîê öüîãî çì³öíèòè äåð-
æàâíèé áþäæåò. Îêð³ì òîãî, ìàêðîåêî-
íîì³÷íèé åôåêò ñèñòåìè áóä³âåëüíèõ
çàîùàäæåíü ïîëÿãàº ùå é ó òîìó, ùî
âîíà ñïðèÿº çíèæåííþ ³íôëÿö³¿, çâ’ÿ-
çóþ÷è â³ëüí³ êîøòè òà ñïðÿìîâóþ÷è ¿õ
íà ³íâåñòèö³¿ â ðåàëüíèé ñåêòîð åêîíî-
ì³êè.

Àëå â òîé æå ÷àñ ñòâîðåííÿ ³íñòèòó-
òó áóä³âåëüíèõ îùàäíèõ êàñ ïîâ’ÿçàíå
ç íèçêîþ ñèñòåìíèõ ïðîáëåì.

Íà íàøó äóìêó, â³äñóòí³ñòü â³äïî-
â³äíî¿ çàêîíîäàâ÷î¿ áàçè º íàéâàæëèâ³-
øîþ ïåðåïîíîþ â ðîçâèòêó ïðîöåñó
áóä³âåëüíèõ çàîùàäæåíü. Àäæå óêðà¿-
íñüêå çàêîíîäàâñòâî íå ïåðåäáà÷àº îñîá-
ëèâî¿ ôîðìè êðåäèòíèõ îðãàí³çàö³é, ùî
ïðàöþþòü çà êîíòðàêòíîþ îùàäíîþ
ñõåìîþ. Áåçóìîâíî, ñèñòåìà ÁÎÊ íå
ñïðàöüîâóº ç ä³þ÷èì çàêîíîäàâñòâîì, à
ñàìå ç Ïîäàòêîâèì òà Öèâ³ëüíèì êî-
äåêñàìè òà Çàêîíîì Óêðà¿íè «Ïðî áàí-
êè òà áàíê³âñüêó ä³ÿëüí³ñòü». Ïðî-
öåäóðó ñòâîðåííÿ ÁÎÊ çíà÷íîþ ì³ðîþ
óñêëàäíþþòü ïðîáëåìè ç íåäîñêîíàë³-
ñòþ çàêîíîäàâñòâà, ÿêå ïîâèííå ïåðåä-
áà÷àòè íàÿâí³ñòü äîäàòêîâèõ áîíóñ³â äëÿ
êë³ºíò³â. Áåçóìîâíî, öå ñâ³ä÷èòü ïðî
òå, ùî óðÿä íå ãîòîâèé íåñòè ùîð³÷í³
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âèòðàòè, ñïðÿìîâàí³ íà ñòèìóëþâàííÿ
ó÷àñíèê³â ñèñòåìè ÁÎÊ, â³äòàê ÿê³ñ-
íèé ô³íàíñîâî-îðãàí³çàö³éíèé ³íñòðó-
ìåíò çàëó÷åííÿ çàîùàäæåíü ãðîìàäÿí
ó ïðîöåñ æèòëîâîãî ô³íàíñóâàííÿ îïè-
íèâñÿ â Óêðà¿í³ ïîçà çàêîíîì.

Áåçóìîâíî, äëÿ ñèñòåìè ÁÎÊ äóæå
âàæëèâèì º ôàêòîð äîâ³ðè ì³æ ó÷àñíè-
êàìè ÁÎÊ òà ¿õíüî¿ çàãàëüíî¿ äîâ³ðè äî
êåð³âíèöòâà. Âàæëèâî íàãîëîñèòè, ùî
â öüîìó ðàç³ äæåðåëîì ïîçè÷êè º êîø-
òè, íàäàí³ ³íøèìè ÷ëåíàìè êàñè ó âèã-
ëÿä³ íàêîïè÷åíü, òîáòî â³äáóâàºòüñÿ
ïåðåðîçïîä³ë êîøò³â ³ âèíèêàº çàãðîçà
âèíèêíåííÿ ïðîöåñó òàê çâàíî¿ «ï³ðà-
ì³äàëüíîñò³». Ñàìå òîìó ó ñâ³äîìîñò³
á³ëüøîñò³ íàñåëåííÿ ÁÎÊ àñîö³þþòüñÿ
ç óñòàíîâàìè, ÿê³ çàëó÷àþòü êîøòè ãðî-
ìàäÿí òà áóäóþòü ô³íàíñîâ³ ï³ðàì³äè.

Êð³ì òîãî, â Óêðà¿í³ ìàþòü ì³ñöå
ò³íüîâ³ ôîðìè æèòëîâîãî êðåäèòóâàí-
íÿ òà çàëó÷åííÿ êîøò³â íàñåëåííÿ ç
ìåòîþ ô³íàíñóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³â-
íèöòâà. Ö³ «ñóðîãàòè ³ïîòåêè» ïðàöþ-
þòü áåç ë³öåíç³é ÍÁÓ. Íàñë³äêîì òà-
êèõ  ä³é  ô³çè÷í³  îñîáè  –  ³íâåñòîðè  –
ìàþòü ñóòòºâ³ ðèçèêè, ïîâ’ÿçàí³ â
á³ëüøîñò³ âèïàäê³â ç ä³ÿëüí³ñòþ òèõ
ô³íàíñîâèõ ñòðóêòóð, ÿê³ íà åòàï³ áóä³â-
íèöòâà çàëó÷àþòü ãðîøîâ³ êîøòè ãðî-
ìàäÿí (òàê çâàí³ äîëüùèêè) ³ ñàìî-
ñò³éíî âåäóòü áóä³âíèöòâî, õî÷à òàêèé
á³çíåñ ìàº áóòè â³äîêðåìëåíèé îäèí â³ä
îäíîãî. Òîìó âåëèê³ áóä³âåëüí³ êîìïàí³¿
çàö³êàâëåí³ ó ñòâîðåíí³ ÁÎÊ.

Âèíèêàþòü ïîáîþâàííÿ ùîäî òîãî,
ùî îáñÿã ðèíêó æèòëîâèõ çàîùàäæåíü
ìîæå áóòè íåçíà÷íèì óíàñë³äîê íåãà-
òèâíîãî ñòàâëåííÿ äî ìåõàí³çìó ÁÎÊ ç
áîêó ïðèõèëüíèê³â ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â,
ÿê³ ââàæàþòü, ùî ³ïîòåêà ïðîñò³øèé,
çðîçóì³ë³øèé òà áåçïå÷í³øèé ìå-
õàí³çì. Àäæå ä³ÿëüí³ñòü áóä³âåëüíèõ
îùàäíèõ êàñ íåçðîçóì³ëà ìàñîâîìó ñïî-
æèâà÷åâ³, îñê³ëüêè öåé ìåõàí³çì ìàé-
æå íå ðîç’ÿñíþºòüñÿ â çàñîáàõ ìàñîâî¿
³íôîðìàö³¿.

Çíà÷íà ïðîòÿæí³ñòü òà íå÷³òê³ñòü
òåðì³íó íàêîïè÷åííÿ º ñåðéîçíèì íå-
äîë³êîì ö³º¿ ñõåìè. Â³äíîñíî äîâãèé
ïåð³îä ï³äòâåðäæåííÿ ïëàòîñïðîìîæ-
íîñò³ ìîæå ñòàòè ïðè÷èíîþ â³äìîâè â³ä
óãîäè ç êóï³âë³ æèòëà çà óìîâè, ÿêùî
ïîçè÷àëüíèê áåðå êðåäèò íà êóï³âëþ
êîíêðåòíî¿ êâàðòèðè ³ íå âèð³øèòü
ïèòàííÿ ç ïðîäàâöåì ùîäî â³äòåðì³íó-
âàííÿ êóï³âë³ íà ñòðîê ï³äòâåðäæåííÿ
ñâîº¿ ô³íàíñîâî¿ ñïðîìîæíîñò³.

Ñèñòåìà ÁÎÊ íåâèã³äíà äëÿ êë³ºíò³â
ùå é òîìó, ùî âîíà çá³ëüøóº òåðì³í
êóï³âë³ æèòëà, îñê³ëüêè îòðèìàííÿ
êðåäèòó áóäå ìîæëèâèì ëèøå çà íàÿâ-
íîñò³ á³ëüø í³æ 50% âàðòîñò³ êâàðòè-
ðè [8]. ßêùî çà òðàäèö³éíèìè ³ïîòå÷-
íèìè ïðîãðàìàìè îäåðæàòè êðåäèò é
îôîðìèòè êâàðòèðó ó âëàñí³ñòü ìîæíà
â³äðàçó, òî ó âêëàäíèêà áóä³âåëüíî¿
îùàäíî¿ êàñè øàíñè âíåñòè ïîòð³áíó
ñóìó ìîæóòü ç’ÿâèòèñÿ ò³ëüêè ÷åðåç
áàãàòî ðîê³â.

Âèñîêèé ð³âåíü ³íôëÿö³¿ â Óêðà¿í³
ìîæå ñòàòè ñåðéîçíîþ ïåðåïîíîþ äëÿ
ðåàë³çàö³¿ öüîãî çàäóìó, àäæå äëÿ îò-
ðèìàííÿ êðåäèò³â ãðîìàäÿíè ïîâèíí³
ïîãîäèòèñÿ íà äåïîçèòè ï³ä óìîâíî 3%,
òèì÷àñîì ÿê áàíêè ïðîïîíóþòü 20%.
Áåçóìîâíî, í³õòî íå ñòàíå âêëàäàòè
ãðîø³ ï³ä â³äñîòêè ìåíø³, í³æ òåìïè
³íôëÿö³¿, òîìó ùî â òàêîìó ðàç³ ðåàëü-
íèé â³äñîòîê áóäå â³ä’ºìíèì, ³ íå ìîæ-
íà áóäå îêóïèòè âëàñí³ êîøòè. ²ñíóº
ïåâíà íåäîâ³ðà ùîäî íèçüêèõ â³äñîòê³â
çà êðåäèòàìè, òîáòî ùîäî ³ñíóâàííÿ
òàêèõ «äåøåâèõ» ãðîøåé.

Ö³ëêîì ìîæëèâî, ùî ãðîøîâ³ êîø-
òè â ñèñòåì³ ÁÎÊ áóäóòü çíåö³íþâàòè-
ñÿ, àäæå ïåðø³ ê³ëüêà ðîê³â í³õòî íå
çìîæå êóïèòè êâàðòèðó, âêëàäíèêè
áóäóòü  ò³ëüêè  çáèðàòè  ãðîø³  íà  ïåð-
âèííèé âíåñîê. Äîõîäèìî âèñíîâêó, ùî
íàêîïè÷óâàòè ïîíàä (óìîâíî) 900 ãðí
ùîì³ñÿ÷íî íåâèã³äíî, àäæå ïðåì³ÿ â³ä
äåðæàâè íå çìîæå ïîêðèòè òåìï
³íôëÿö³¿. Êð³ì òîãî, äåðæàâà âèïëà÷ó-
âàòèìå íåçíà÷í³ ñóìè, ÿê³ íå ìîæóòü
âïëèíóòè íà ìîæëèâîñò³ ïîçè÷àëüíè-
êà ïðèäáàòè æèòëî.

Ïðîáëåìîþ ìîæå ñòàòè é óñòàíîâëåí-
íÿ ÷åðãîâîñò³ íà îòðèìàííÿ êðåäèòó
ñåðåä ïîçè÷àëüíèê³â, îñê³ëüêè îñíîâ-
íîþ ôîðìóëîþ âêëàä³â º ïðèìíîæåííÿ
âíåñåíèõ ãðîøîâèõ êîøò³â óïðîäîâæ
ïåâíîãî ÷àñó. Òîìó íàâ³òü ÿêùî çà ð³ê
âè íàêîïè÷èëè á³ëüøó ãðîøîâó ñóìó,
í³æ ³íøèé ïîçè÷àëüíèê çà ê³ëüêà
ðîê³â, öå íå îçíà÷àº, ùî êðåäèò îòðè-
ìàºòå ñàìå âè, àäæå êîøòè ïîçè÷àëü-
íèêà âèêîðèñòîâóâàëèñÿ ñèñòåìîþ äîâ-
øèé òåðì³í.

Ìè ââàæàºìî, ùî êëàñè÷íà ñèñòåìà
ÁÎÊ âèìàãàº çì³í ³ êîðåêòóâàíü äëÿ
ðîáîòè íà óêðà¿íñüêîìó ðèíêó, òîìó ùî
â ñàìîìó ìåõàí³çì³ º ïåâí³ ðèçèêè,
ïîâ’ÿçàí³ ç³ øâèäêèì çðîñòàííÿì ö³í
íà æèòëî. Ó öüîìó ìåõàí³çì³ êðåäèòó-
âàííÿ ö³íà íà æèòëî íå çàô³êñîâàíà,
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ÿê ïðè êóï³âë³ çà äîïîìîãîþ ³ïîòå÷íî-
ãî êðåäèòó, òîìó ³ñíóâàòèìå íå-
â³äïîâ³äí³ñòü òåìï³â çðîñòàííÿ äîõîä³â
íàñåëåííÿ é ö³í íà íåðóõîì³ñòü. Çà
ðîêè ï³äãîòîâêè äî îòðèìàííÿ êðåäè-
òó ö³íè ìîæóòü çíà÷íî âèðîñòè, ³ êðå-
äèò ó áóä³âåëüí³é îùàäí³é êàñ³ íå äîç-
âîëèòü  âêëàäíèêîâ³  ïðèäáàòè  íåðó-
õîì³ñòü. Îòæå, º îá´ðóíòîâàí³ ñóìí³âè
â òîìó, ùî âêëàäåííÿ â ÁÎÊ áóäå ìåíø
âèòðàòíèì, àí³æ â ³ïîòå÷í³ ïðîãðàìè.

Óïåâíåíîñò³ â òîìó, ùî ÁÎÊ ìîæóòü
áóòè íàä³éíèì äîâãîñòðîêîâèì êðåäè-
òîðîì, íå äîäàº ³ ùå îäíà îáñòàâèíà:
³ïîòå÷í³ áàíêè ìîæóòü ñåê’þðèòèçóâà-
òè òà ïðîäàâàòè âëàñí³ êðåäèòè, é íå-
â³äîìî, ÿê öþ ïðîáëåìó áóäóòü âèð³-
øóâàòè ÁÎÊ.

Äåðæàâíèé êîíòðîëü òàêèõ ñòðóêòóð
º ïðîáëåìàòè÷íèì, îñê³ëüêè ïèòàííÿ
êîíòðîëþ òà íîðìàòèâ³â, çà ÿêèìè ³ñíó-
âàòèìå öåé áàíê³âñüêèé ³íñòðóìåíò, ùå
íå îïðàöüîâàí³. Ï³ñëÿ ïîÿâè ÀÊÁ «Àð-
êàäà» íà óêðà¿íñüêîìó ðèíêó æèòëî-
âîãî êðåäèòóâàííÿ ñòàëî çðîçóì³ëèì,
ùî ç ïîä³áíèõ ñõåì äåðæàâà îòðèìóº
íåçíà÷í³ êîøòè, ³ òîìó ö³ îðãàí³çàö³¿
ïîòðåáóþòü äîäàòêîâîãî êîíòðîëþ ç áîêó
äåðæàâíèõ îðãàí³â. Íà íàøó äóìêó,
ñàìå ðîçâ’ÿçàííÿ ïèòàííÿ ïðî êîíòðîëü
òà ð³âåíü äåðæàâíî¿ ó÷àñò³ áóäå âèð³-
øàëüíèì ó ïðèéíÿòò³ ïðîãðàìè ðîçâèò-
êó áóä³âåëüíî-îùàäíèõ êàñ.

Áåçóìîâíî, ïðàêòè÷íî íåìîæëèâî
â³äñë³äêóâàòè äæåðåëî äîõîä³â ÷ëåí³â
ÁÎÊ ³ ìîæå âèíèêíóòè ñèòóàö³ÿ, çà
ÿêî¿ âîíè áóäóòü âèçíàí³ íåçàêîííèìè
òà ï³äëÿãàòèìóòü êîíô³ñêóâàííþ.

Ç ôàêòó ³ñíóâàííÿ äîñèòü óñï³øíî-
ãî äîñâ³äó ôóíêö³îíóâàííÿ áóä³âåëüíèõ
îùàäíèõ êàñ ó Í³ìå÷÷èí³ íå ìîæíà
àâòîìàòè÷íî çðîáèòè âèñíîâîê ïðî
äîö³ëüí³ñòü òàêîãî ³íñòðóìåíòó ô³íàí-
ñóâàííÿ íà â³ò÷èçíÿíîìó ðèíêó æèò-
ëîâîãî áóä³âíèöòâà. Àäæå Í³ìå÷÷èíà –
êðà¿íà ç³ ñò³éêîþ åêîíîì³êîþ é ñòàá³-
ëüíèì ðèíêîì íåðóõîìîñò³, ÷îãî íå
ìîæíà ñêàçàòè ïðî ðåàë³¿ ñó÷àñíî¿ Óê-
ðà¿íè.

Óïðîâàäæåííÿ â ïðàêòèêó ô³íàíñó-
âàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà êëàñè÷-
íî¿ ñõåìè áóä³âåëüíèõ îùàäíèõ êàñ
ïîâ’ÿçàíå ç ïåâíèìè òðóäíîùàìè, ÿê³
ïîÿñíþþòüñÿ îñîáëèâîñòÿìè æèòëîâî-
ãî ðèíêó Óêðà¿íè, à ñàìå:

1. ²ñíóâàííÿì çíà÷íîãî ïîïèòó,
ÿêèé âèìàãàº íåãàéíîãî çàäîâîëåííÿ
ïîòðåá ó æèòë³.

2. Áóä³âíèöòâî ïðèâàòíèõ áóäèíê³â
ðîçâèíóòå íåäîñòàòíüî, à º ïîòðåáà ó
êâàðòèðàõ ó áàãàòîïîâåðõîâèõ áóäèí-
êàõ.

3. Áåçîïëàòíå íàäàííÿ êâàðòèð ó
ïëàíîâ³é åêîíîì³ö³ ïðèçâåëî äî çì³í ó
ìåíòàëüíîñò³ ãðîìàäÿí, à ñàìå äî â³äñóò-
íîñò³ òðàäèö³¿ äîâãîñòðîêîâèõ çàîùàä-
æåíü íà ïðèäáàííÿ æèòëà; ïðàêòè÷íî
â³äñóòíÿ ñõåìà, çà ÿêîþ ãðîøîâ³ êîø-
òè íà ïðèäáàííÿ æèòëà íàêîïè÷óþòü-
ñÿ òðèâàëèé ïåð³îä, à ñïðàöüîâóº òà-
êèé ìåõàí³çì: ñïî÷àòêó çíàõîäÿòü íå-
îáõ³äíèé âàð³àíò æèòëà, à âæå ïîò³ì
âèíèêàº òåðì³íîâà ïîòðåáà â êðåäèò³.

4. Äåðæàâí³ îðãàíè ïðèä³ëÿëè íåäî-
ñòàòíüî óâàãè ñòâîðåííþ ñïðèÿòëèâèõ
óìîâ íà ïîïåðåäíüîìó åòàï³ ô³íàíñó-
âàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà – íàêî-
ïè÷åííþ ãðîøîâèõ êîøò³â íà ïåðøèé
âíåñîê ó ðîçì³ð³ 20–50% âåëè÷èíè êðå-
äèòó.

Òîìó ³ñíóº ïîòðåáà àäàïòóâàòè êëà-
ñè÷íó ñõåìó äî ðåàë³é óêðà¿íñüêîãî
ðèíêó ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà
æèòëà.

Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî, ïîïðè
â³äñóòí³ñòü â Óêðà¿í³ êëàñè÷íèõ áóä³-
âåëüíî-îùàäíèõ êàñ, â³ò÷èçíÿí³ áàíêè
ïîñòóïîâî âïðîâàäæóþòü îêðåì³ åëåìåí-
òè ÁÎÊ ç ìåòîþ çàëó÷åííÿ äîâãîñòðî-
êîâèõ íàêîïè÷åíü, ÿê³ êë³ºíòè
çä³éñíþþòü çàäëÿ êóï³âë³ æèòëà. ßê
ïðàâèëî, áàíêè âêëþ÷àþòü ¿õ ó ñâî¿
ñòàíäàðòí³ äåïîçèòí³ òà ³ïîòå÷í³ ïðî-
ãðàìè.  Âèíÿòêîì  º  áàíê  «Àðêàäà»,  â
ÿêîìó ³ñíóâàëà âëàñíà êðåäèòíî-íàêî-
ïè÷óâàëüíà ñõåìà êðåäèòóâàííÿ â
á³ëüø-ìåíø ÷èñòîìó âèãëÿä³, àëå ïîò³ì
¿¿ çàêðèëè.

Äåÿêîþ ïîäîáîþ íàêîïè÷óâàëüíî-
áóä³âåëüíèõ ñõåì º ñïåö³àëüí³ äåïî-
çèòí³ âêëàäè äëÿ ïîòåíö³éíèõ ïî-
êóïö³â æèòëà â êðåäèò. ßê ïðàâèëî,
çà òàêèìè âêëàäàìè âñòàíîâëåí³ íàé-
âèù³, ïîð³âíÿíî ç ³íøèìè äåïîçèòíè-
ìè ïðîãðàìàìè, â³äñîòêîâ³ ñòàâêè.
Êð³ì òîãî, îñîáëèâ³ñòþ âêëàäó º òå, ùî
â³í ðîçðàõîâàíèé ò³ëüêè íà êë³ºíò³â
ïåâíîãî áàíêó, ÿê³ ìàþòü ìîæëèâ³ñòü
îòðèìàòè äåïîçèòíèé êðåäèò íà ï³ëüãî-
âèõ óìîâàõ.

Çàçíà÷èìî, ùî ìîæëèâ³ñòü ðîçâèòêó
ñèñòåìè æèòëîâèõ çàîùàäæåíü ïîâ’ÿçà-
íà ç äåðæàâíîþ ïîë³òèêîþ â ãàëóç³ æèò-
ëîâîãî áóä³âíèöòâà – òîáòî ëèøå çà óìîâè
ðåàëüíî¿ ï³äòðèìêè, ÿêà, çã³äíî ç åêñ-
ïåðòíèìè îö³íêàìè, ïîâèííà áóòè íà
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ð³âí³ íå ìåíø í³æ 20% â³ä âíåñåíî¿
âêëàäíèêîì ñóìè. Â³äïîâ³äíî, ðåàë³çà-
ö³ÿ ïðîåêòó ÁÎÊ ïîòðåáóº âèä³ëåííÿ ç
äåðæàâíîãî áþäæåòó íåîáõ³äíèõ ô³íàí-
ñîâèõ ðåñóðñ³â, ìîæëèâå òàêîæ âèêîðè-
ñòàííÿ íà ö³ ö³ë³ ãðîøîâèõ êîøò³â
ô³íàíñîâîãî ñòàá³ë³çàö³éíîãî ôîíäó.
ßêùî æ ïèòàííÿ ç äåðæàâíîþ ï³äòðèì-
êîþ ÁÎÊ íå áóäå âèð³øåíèì, òî º
â³ðîã³äí³ñòü òîãî, ùî â Óêðà¿í³ áóäóòü
çàêîíîäàâ÷î ñòâîðåí³ óìîâè äëÿ ðåàë³-
çàö³¿ ³äå¿ áóä³âåëüíî-îùàäíèõ êàñ çà
äîïîìîãîþ êîìåðö³éíèõ ñòðóêòóð, ùî
ñïðèÿòèìå ïîÿâ³ íà æèòëîâîìó ðèíêó
³íîçåìíèõ ³íâåñòèö³é.

Ëèøå çà óìîâè ïðèéíÿòòÿ â³äïîâ³ä-
íîãî çàêîíó çà êîðîòêèé ïåð³îä ó êðà¿í³
çìîæå ç’ÿâèòèñÿ ïðàöþþ÷à ìåðåæà
ÁÎÊ. Áàãàòî çàëåæèòü â³ä òîãî, ùî áóäå
âàæëèâ³øèì ó ïðîâåäåíí³ äåðæàâíî¿
ïîë³òèêè íà ðèíêó æèòëîâîãî áóä³âíèö-
òâà: áàæàííÿ çåêîíîìèòè ÷è ðîçóì³í-
íÿ òîãî, ùî áóäü-ÿê³ çíà÷í³ ñîö³àëüí³
ïð³îðèòåòè ñüîãîäí³ íå ìîæóòü áóòè
ðåàë³çîâàí³ áåç ó÷àñò³ áþäæåòó. Ïðè-
÷îìó îñîáëèâîñò³ ôóíêö³îíóâàííÿ ñõå-
ìè  ÁÎÊ  ïîëÿãàþòü  ó  òîìó,  ùî  ¿¿  íå-
ìîæëèâî ðåàë³çóâàòè â îêðåìî âçÿòîìó
áàíêó. Áåçóìîâíî, ìîæíà çàëó÷èòè
êîøòè âêëàäíèê³â, àëå áåç â³äïîâ³äíî-
ãî çàêîíîäàâñòâà íåìîæëèâî çä³éñíþ-
âàòè ô³íàíñîâèé êîíòðîëü. Ìîæëèâ³
çëîâæèâàííÿ ìîæóòü äèñêðåäèòóâàòè
ñàìó ³äåþ æèòëîâèõ çàîùàäæåíü ãðî-
ìàäÿí. Òîìó íàñàìïåðåä íåîáõ³äíî âíå-
ñòè çì³íè â áàíê³âñüêå çàêîíîäàâñòâî;
ïîòðåáóº êîðåêö³¿ ïîäàòêîâà ñèñòåìà,
àäæå êðåäèò ÁÎÊ áóäå âèäàâàòèñÿ ï³ä
â³äñîòêîâó ñòàâêó, ³ñòîòíî íèæ÷ó çà
ðèíêîâó, â³í áóäå ââàæàòèñÿ ìàòåð³àëü-
íîþ âèãîäîþ é îáêëàäàòèñÿ ñïåö³àëü-
íèì ïîäàòêîì.

Íà íàøó äóìêó, äëÿ òîãî ùîá ñèñòå-
ìà ÁÎÊ îäåðæàëà ï³äòðèìêó íàñåëåí-
íÿ, íåîáõ³äíî çä³éñíèòè ³íôîðìàö³é-
íèé ïðîðèâ ç ìåòîþ ìàêñèìàëüíîãî
³íôîðìóâàííÿ ñóñï³ëüñòâà ïðî ìîæëè-
âîñò³ òàêîãî ô³íàíñîâîãî ³íñòèòóòó.
Àäæå â îñíîâ³ êîíöåïö³¿ ñîö³àëüíî
â³äïîâ³äàëüíîãî á³çíåñó ëåæèòü óñâ³äîì-
ëåííÿ òîãî, ùî îá’ºäíàíà ñèëà ãðîìà-
äÿí çàâæäè áóëà á³ëüø çäàòíîþ çàáåç-
ïå÷èòè äîáðîáóò íàðîäó, í³æ óðÿäîâà
âëàäà. Ô³íàíñóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³â-
íèöòâà ìàº ´ðóíòóâàòèñÿ íà íîâ³é ïà-
ðàäèãì³ – ³ñíóâàíí³ ñïðàâåäëèâèõ ³ ðà-
ö³îíàëüíèõ ñòîñóíê³â á³çíåñó, ñóñï³ëü-
ñòâà òà âëàäè. Ñàìå áóä³âåëüíî-îùàäí³

êàñè çäàòí³ îá’ºäíàòè ëþäåé ñóñï³ëü-
íî- é îñîáèñòî çíà÷óùèìè ö³ííîñòÿìè,
ïîðîäæóþ÷è ïîò³ê ñîö³àëüíî¿ òà ô³íàí-
ñîâî¿ ï³äòðèìêè áóä³âíèöòâà æèòëà.
Áåçóìîâíî, ÁÎÊ ñïðèÿòèìóòü ïðîöåñó
«íàáóòòÿ ãðîìàäÿíàìè íàâè÷îê äîâãîñ-
òðîêîâîãî ïëàíóâàííÿ ñ³ìåéíîãî áþä-
æåòó» [4].

Ìåõàí³çì ñòâîðåííÿ ÁÎÊ ùå íå ìîæ-
íà ââàæàòè äîñòàòíüî â³äïðàöüîâàíèì.
Ïðîáëåìîþ º, ïåðø çà âñå, ñòàòóñ
îðãàí³çàö³¿: ÷è ìàòèìå âîíà áàíê³âñü-
êèé õàðàêòåð, ÷è áóäå ñàìîñò³éíèì
ô³íàíñîâèì ³íñòèòóòîì. Íà íàøó äóì-
êó, çàäëÿ çàáåçïå÷åííÿ íàä³éíîñò³ òà
êîíòðîëüîâàíîñò³, áàæàíî, ùîá ÁÎÊ
áóëà ñïåö³àë³çîâàíîþ áàíê³âñüêîþ óñ-
òàíîâîþ, äëÿ ÿêî¿ áóäóòü âñòàíîâëåí³
ñïåö³àëüí³ ïðàâèëà. Îäíèì ç ìîæëè-
âèõ âàð³àíò³â º ñòâîðåííÿ áóä³âåëüíèõ
îùàäíèõ êàñ íà áàç³ âæå ³ñíóþ÷èõ ³ïî-
òå÷íèõ áàíê³â, òîìó ùî:

1. Ç îãëÿäó íà ð³âåíü äîâ³ðè íàñå-
ëåííÿ äî áàíê³âñüêî¿ ñèñòåìè ò³ëüêè
âåëèê³ áàíêè ìàþòü äîñòàòíþ ãàðíó
ðåïóòàö³þ, ùîá çàëó÷àòè â çíà÷íèõ îá-
ñÿãàõ âíåñêè ô³çè÷íèõ îñ³á. Àäæå ö³
ô³íàíñîâ³ óñòàíîâè äîâåëè ñâîþ
íàä³éí³ñòü, âîíè ìîæóòü çàïðîïîíóâà-
òè êðàù³ óìîâè ÿê çà íàêîïè÷óâàëüíè-
ìè âíåñêàìè, òàê ³ çà ³ïîòåêîþ.

2. Ðåãóëÿòîðó áàíê³âñüêî¿ ñèñòåìè
áóäå çíà÷íî ïðîñò³øå êîíòðîëþâàòè
ñèñòåìó ÁÎÊ, ÿêùî âîíè ïåðåáóâàòè-
ìóòü óñåðåäèí³ âæå â³äîìèõ, åôåêòèâ-
íî ïðàöþþ÷èõ òà ïðîçîðèõ ñòðóêòóð.

3. Ðîçâèòîê áóä³âåëüíèõ îùàäíèõ
êàñ íà áàç³ ³ñíóþ÷èõ áàíê³â äîçâîëèòü
îá³éòèñÿ áåç äîäàòêîâî¿ íîðìàòèâíî¿
äîêóìåíòàö³¿.

4. Çìåíøèòüñÿ ðèçèê âèíèêíåííÿ
íîâèõ ô³íàíñîâèõ ï³ðàì³ä.

5. Íàãëÿä çà ä³ÿëüí³ñòþ ÁÎÊ
çä³éñíþâàòèìå ÍÁÓ, ùî ïîâèííî
ï³äâèùèòè ðîëü öèõ ³íñòèòóò³â ñåðåä
ïîòåíö³éíèõ âêëàäíèê³â. Áóäóòü ñòâî-
ðåí³ íàä³éí³ íîðìàòèâè ô³íàíñîâî¿ ñòà-
á³ëüíîñò³, ÿê³ çìîæóòü çàõèñòèòè áóä³-
âåëüí³ îùàäí³ êàñè â³ä áàíêðóòñòâà, à
ç äåðæáþäæåòó â ÁÎÊ ùîð³÷íî ïåðåðà-
õîâóâàòèìóòüñÿ ãðîøîâ³ êîøòè.

Ïðîáëåìàòè÷íîþ º ïîòðåáà â îáìå-
æåíí³ íåö³ëüîâîãî âèêîðèñòàííÿ àê-
òèâ³â ïåâíèì îáñÿãîì òà íàáîðîì îïå-
ðàö³é, àäæå ââàæàºòüñÿ, ùî â³äâîë³êà-
òè íà ö³ë³, ÿê³ íå ñòîñóþòüñÿ êóï³âë³
àáî áóä³âíèöòâà æèòëà, ìîæíà íå á³ëüø
í³æ 15% ç³áðàíèõ êîøò³â.
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Íà ñüîãîäí³ ñèñòåìà áóä³âåëüíèõ
îùàäíèõ êàñ ìàéæå íå ïðàöþº, òîìó
ùî âîíà ìîæå áóòè åôåêòèâíîþ ëèøå
çà óìîâ ö³íîâî¿ ñòàá³ëüíîñò³ íà ðèíêó
æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà. Äåðæàâà ïîâèí-
íà ãàðàíòóâàòè âêëàäíèêó, ùî âàðò³ñòü
êâàðòèðè íå çì³íèòüñÿ ï³ä ÷àñ íàêîïè-
÷åííÿ. Àäæå ñò³éê³ ö³íè íà æèòëî íà-
äàäóòü ïîêóïöþ âïåâíåíîñò³ â òîìó, ùî
íàêîïè÷åíèõ êîøò³â âèñòà÷èòü íà êó-
ï³âëþ æèòëà. Ðîáîòà ÁÎÊ áóäå åôåê-
òèâíîþ, ÿêùî äåðæàâà çìîæå ñòâîðèòè
ïðîçîðèé ìåõàí³çì ôîðìóâàííÿ ö³í íà
æèòëî.

Äëÿ ðîçâèòêó òàêî¿ ñõåìè ïîòð³áíà
ñòàá³ëüí³ñòü ô³íàíñîâîãî ðèíêó, äîõîä³â
íàñåëåííÿ, òåìï³â çðîñòàííÿ åêîíîì³-
êè. Ñòâîðåííÿ ÁÎÊ ìîæëèâå ëèøå çà
óìîâè íèçüêèõ òåìï³â ³íôëÿö³¿. Òàêèì
÷èíîì, ñòàá³ë³çàö³ÿ òà åêîíîì³÷íå çðî-
ñòàííÿ â³ò÷èçíÿíî¿ åêîíîì³êè çðîáèòü
çàçíà÷åíó âèùå ñõåìó ô³íàíñóâàííÿ
æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà êîíêóðåíòîçäàò-
íîþ.

Óò³ì çàêîíîäàâ÷ó áàçó ñë³ä ñòâîðþ-
âàòè âæå çàðàç, àäæå âêðàé íåîáõ³äíèé
ïîäàëüøèé ðîçâèòîê ñèñòåìè æèòëîâèõ
çàîùàäæåíü, ÿêèé ïîâèíåí ïåðåäáà÷à-
òè çàáåçïå÷åííÿ âñåá³÷íîãî çàõèñòó ïðàâ
òà ³íòåðåñ³â êðåäèòîð³â ³ ïîçè÷àëüíèê³â,
âñåá³÷íå ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ. Íåîáõ³-
äíî â³äíîâèòè áàëàíñ ùîäî ð³çíèõ âèä³â
ô³íàíñóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà.
Ó ðîçâ’ÿçàíí³ öüîãî ïèòàííÿ íå îñòàí-
íþ ðîëü ìàº â³ä³ãðàòè ð³øó÷³ñòü ³ â³äïî-
â³äàëüí³ñòü äåðæàâè çà âïðîâàäæåííÿ
ïðîïîíîâàíîãî ìåõàí³çìó.

Íà â³ò÷èçíÿíîìó ðèíêó æèòëîâîãî
áóä³âíèöòâà ò³ëüêè ôîðìóþòüñÿ öèâ³ë³-
çîâàí³ ìåõàí³çìè ô³íàíñóâàííÿ æèòëà,
òîìó äîö³ëüíèì º âèêîðèñòàííÿ çàðó-
á³æíîãî äîñâ³äó òà ðîçóì³ííÿ îñîáëè-
âîñòåé óêðà¿íñüêîãî ñïîæèâà÷à. «Çàãà-
ëîì, ïðîáëåìà «Äå òðèìàòè çàîùàäæåí-
íÿ?» âèãëÿäàº çíà÷íî ñåðéîçí³øîþ,
í³æ ìîæå âèäàòèñÿ íà ïåðøèé ïîãëÿä.
Óêðà¿íö³ â ðåéòèíãó «ñêíàð» áëèæ÷³
äî ÿïîíö³â, ÿê³ ³ñòîðè÷íî çâèêëè
â³äêëàäàòè íà ÷îðíèé äåíü, àí³æ äî
ðîñ³ÿí, äå âñå çàðîáëåíå òðàäèö³éíî
øâèäêî âèòðà÷àºòüñÿ» [7]. Òîìó áóä³-
âåëüíî-îùàäí³ êàñè äîïîìîæóòü ðîçøè-
ðèòè ³íâåñòèö³éí³ äæåðåëà æèòëîâîãî
áóä³âíèöòâà øëÿõîì çàëó÷åííÿ êîøò³â
íàñåëåííÿ, ùî ïðèñêîðèòü âèð³øåííÿ
æèòëîâèõ ïðîáëåì. Ñâ³ä÷åííÿì òîãî º
óñï³øíèé äîñâ³ä êðà¿í Ñõ³äíî¿ ªâðîïè,
äå òàêà ñèñòåìà åôåêòèâíî ôóíêö³îíóº,

à ÁÎÊ óæå íå ñïðèéìàþòüñÿ ÿê ñïîñ³á
âèð³øåííÿ æèòëîâî¿ ïðîáëåìè – öå
ïðîñòî ñïîñ³á æèòòÿ.

Ïðè÷îìó çàñëóãîâóº íà óâàãó íàñòóï-
íà çàêîíîì³ðí³ñòü – â êðà¿íàõ Ñõ³äíî¿
ªâðîïè ÑØÀ íàïðÿìó àáî ÷åðåç Ñâ³òî-
âèé áàíê âèòðàòèëè çíà÷í³ êîøòè äëÿ
ñòâîðåííÿ äâîð³âíåâèõ ñèñòåì ³ïîòå÷-
íîãî êðåäèòóâàííÿ, àëå â ðåçóëüòàò³ ö³
êðà¿íè ïðèéíÿëè çàêîíè, ÿê³ áàçóþòü-
ñÿ íà ºâðîïåéñüêîìó ïðàâ³, ÿêå á³ëüø
â³äïîâ³äàº ³ñòîðè÷íèì òðàäèö³ÿì òà
åêîíîì³÷íèì ðåàë³ÿì öèõ êðà¿í. Òàê,
â ×åõ³¿ 2,5 ìëí æèòåë³â – ç 10-ì³ëüéîí-
íîãî íàñåëåííÿ – íàêîïè÷óþòü êîøòè
íà êóï³âëþ æèòëà â îäí³é ç ñåìè ä³þ-
÷èõ áóä³âåëüíèõ êàñ; 1 ìëí æèòåë³â
Ñëîâà÷÷èíè – ç 5-ì³ëüéîííîãî íàñåëåí-
íÿ  –  íàêîïè÷óþòü  êîøòè  â  îäíîìó  ç
òðüîõ áóä³âåëüíèõ áàíê³â [10].

Ïîëüùà æ îáðàëà ³íøèé øëÿõ: â ö³é
äåðæàâ³ îñíîâíà ñòàâêà áóëà çðîáëåíà
íà ðîçâèòîê ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ.
Êîëè â êðà¿í³ ç’ÿâèëèñÿ áóä³âåëüíî-
îùàäí³ êàñè, ïðåì³¿ âêëàäíèêàì íå
áóëè ïåðåäáà÷åí³, ïîäàòêîâ³ ï³ëüãè âè-
ÿâèëèñÿ íåäîñòàòí³ìè. Â ðåçóëüòàò³
Ïîëüùà ïîì³òíî â³äñòàëà â³ä êðà¿í-
ñóñ³ä³â çà ð³âíåì ðîçâèòêó ìàñîâîãî
æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ, à ðàçîì ç íèì
³ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà.

Â  òîé  æå  ÷àñ  â  îñòàíí³  ðîêè  â
Í³ìå÷÷èí³ òà Âåëèêîáðèòàí³¿ ä³ñòàº
çíà÷íîãî ðîçâèòêó äâîð³âíåâà ñèñòå-
ìà ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ. Àíàë³ç
çàõ³äíîºâðîïåéñüêîãî ðèíêó æèòëîâî-
ãî êðåäèòóâàííÿ ñâ³ä÷èòü ïðî òå, ùî
òàì ³ñíóº òåíäåíö³ÿ äî ïàä³ííÿ
â³äñîòê³â çà ³ïîòå÷íèìè êðåäèòàìè òà
ïîÿâè êîìá³íîâàíèõ áàíê³âñüêèõ ïðî-
äóêò³â. Òàê, çà îö³íêàìè åêñïåðò³â, ó
Âåëèêîáðèòàí³¿ á³ëüø³ñòü ³íñòèòóò³â
àíàëîã³÷íèõ ÁÎÊ ((Building Societies)
ïîñòóïîâî ïåðåéøëè íà ðîáîòó ç ³ïî-
òå÷íèìè êðåäèòàìè [1].

Íà íàøó äóìêó, º ï³äñòàâè ñïðîãíî-
çóâàòè, ùî â ï’ÿòèð³÷í³é ïåðñïåêòèâ³
÷àñòêà ÁÎÊ íà ðèíêó æèòëîâîãî êðå-
äèòóâàííÿ ìîæå äîñÿãòè 5–15%, â îñ-
íîâíîìó, çà ðàõóíîê ïîçè÷àëüíèê³â ó
ðåã³îíàõ. Àäæå òàì íåìàº ìîæëèâîñò³
ðîçãîðòàòè ïîâí³ñòþ äåðæàâí³ áþäæåòí³
ïðîãðàìè ô³íàíñóâàííÿ æèòëà. À çà
ö³º¿ ñõåìè êîøòè ãðîìàäÿí òà ðåã³î-
íàëüíèõ áþäæåò³â áóäóòü äîïîâíþâàòè
îäíå îäíîãî, ô³íàíñóþ÷è íîâå áóä³âíèö-
òâî. Âîäíî÷àñ ³ íàêîïè÷èòè ãðîøîâ³
êîøòè íà êâàðòèðó â ÁÎÊ º á³ëüø â³ðî-
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ã³äíèì ó íåâåëèêèõ íàñåëåíèõ ïóíê-
òàõ, äå æèòëî êîøòóº íà áàãàòî ðàç³â
äåøåâøå,  í³æ  â  îáëàñíèõ  öåíòðàõ  òà
ñòîëèö³. Ãàðàíò³ºþ ñòàá³ëüíîñò³ áóëî á
òå, ùî âëàñíèêàìè ÁÎÊ ñòàëè á ì³ñòà
òà ðàéîíè, ÿê³ íåñëè á â³äïîâ³äàëüí³ñòü
çà áóä³âåëüíî-îùàäíó êàñó, îñê³ëüêè
çáåðåæåííÿ ãðîìàäÿí ïîâí³ñòþ áóëè á
ãàðàíòîâàí³ ðåçåðâíèìè ôîíäàìè ì³ñöå-
âèõ ãðîìàä.

²ñíóº äóìêà, ùî ÁÎÊ ìîæóòü áóòè
àêòóàëüíèìè ³ äëÿ âåëèêèõ êîìïàí³é,
äå öåé ìåõàí³çì áóäå âèêîðèñòàíèé äëÿ
ñòâîðåííÿ âíóòð³øí³õ ìîòèâàö³éíèõ
ñõåì.

Ñüîãîäí³, êîëè íà äåðæàâíîìó ð³âí³
çðîáëåí³ çàÿâè ïðî òå, ùî ñåðåä ïð³î-
ðèòåòíèõ çàâäàíü – çàáåçïå÷åííÿ æè-
òåë³â Óêðà¿íè äîñòóïíèì æèòëîì, º
ï³äñòàâè ñòâåðäæóâàòè, ùî ìîäåëü ÁÎÊ
ìàº íà â³ò÷èçíÿíèõ òåðåíàõ âåëèêå ìàé-
áóòíº. Ãîëîâíå, ùî íà ðèíêó æèòëîâî-
ãî áóä³âíèöòâà ïî÷íóòü ïðàöþâàòè
ãðîø³ íàñåëåííÿ ç íèçüêèìè òà ñåðåä-
í³ìè äîõîäàìè, ÿê³ ðàí³øå íå áóëè çà-
ä³ÿí³. Ïåðåäóìîâîþ äëÿ öüîãî º äîâãîñ-
òðîêîâà äîâ³ðà ç áîêó ãðîìàäÿí çàâäÿ-
êè ñòâîðåííþ ñòàá³ëüíèõ òà ñò³éêèõ
îðãàí³çàö³éíèõ ôîðì, ÿê³ óïðàâëÿòè-
ìóòü âíåñêàìè ãðîìàäÿí, òðàíñôîðìó-
âàòèìóòü ¿õ ó æèòëîâ³ êðåäèòè, ùîá ó
òàêèé ñïîñ³á íàäàòè ³ìïóëüñ ðîçâèòêó
ïðîöåñó ô³íàíñóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³-
âíèöòâà. Áàçîâ³ ïîçèö³¿ çàïðîïîíîâàíî-
ãî âàð³àíòà çíà÷íîþ ì³ðîþ â³äïîâ³äà-
þòü öèì âèìîãàì òà ñòâîðþþòü íåîáõ³-
äíó îñíîâó äëÿ îðãàí³çàö³¿ ä³ºâî¿ òà ñòà-
á³ëüíî¿ çàîùàäæóâàëüíî¿ ñèñòåìè äëÿ
ô³íàíñóâàííÿ æèòëîâî-áóä³âåëüíèõ çà-
õîä³â.

Ìîæíà ñòâåðäæóâàòè, ùî çà óìîâè
ðîçâèòêó áóä³âåëüíî-îùàäíèõ ô³íàíñî-
âèõ ³íñòèòóò³â Óêðà¿íà ïðèéäå äî
ñïðàâæí³õ ºâðîïåéñüêèõ ñòàíäàðò³â
ìåõàí³çì³â çàáåçïå÷åííÿ ô³íàíñóâàííÿ
æèòëà, ùî äîçâîëèòü ìàòè âëàñíå æèò-
ëî ïåðåâàæí³é á³ëüøîñò³ ãðîìàäÿí.
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