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ВСТУП
Сутність і цілі, оцінка ефективності іпотечного кредитування придбання житла розкриті в чи-

сельних наукових дослідженнях українських і зарубіжних фахівців. Це роботи Грінько О., Кова-
ленко Л., Копишинської Н., Лагутіна В., Лютого Г., Савіча В., Калівошко О., Міхаліної І., Осад-
ченко І., Паливоди К., Песькуревої А., Погорельцевої Н., Ревуцької Н., Румянцевої С., Сердюка А.
і багатьох інших авторів.

У всьому світі іпотека довела свою ефективність при вирішенні житлової проблеми. Іпотека
зародилася ще в Стародавніх Афінах, удосконалювалася з розвитком цивілізації, пристосовувалася
до різних традицій і культур і незмінно сприяла економічному підйому, соціальній стабільності.

ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ
Проте особливості кожної схеми реалізації житлової іпотеки вивчені в спеціальній літературі

недостатньо. Саме тому в статті на основі аналізу світового досвіду функціонування іпотечних
програм викладені основні схеми реалізації житлової іпотеки, описані їх особливості та геогра-
фія використання.

Мета даної статті полягає в проведенні аналізу світового досвіду реалізації іпотечних житло-
вих програм, в описі механізмів їх функціонування, в оцінці ефективності реалізації різних схем
житлової іпотеки і в розгляді можливості використання позитивного зарубіжного досвіду іпотеч-
ного житлового кредитування в Україні.

РЕЗУЛЬТАТИ
У кожній країні світу історично склалася своя специфічна житлова іпотека, форма і зміст якої

формувалися такими чинниками як: добробут населення, релігійно-культурна ситуація, наявність
на території держави будівельних ресурсів тощо.

Виділяють чотири основні схеми (моделі) реалізації в світовій практиці житлової іпотеки.
Фахівці називають їх відповідно «американська схема», «німецька схема» (відома також як іпоте-
ка ОБК, — тобто іпотека, в процесі реалізації якої створюються ощадні будівельні каси, в яких
накопичуються грошові ресурси майбутніх покупців житла), «китайська схема» (житлова іпоте-
ка, в процесі реалізації якої створюються ЖАТ — житлові акціонерні товариства). Китайська
схема (модель) іпотеки близька до німецької системи приватних ощадних будівельних кас, але
реалізується схема китайської житлової іпотеки з урахуванням соціалістичного ладу в країні. У
Китаї існує деяка подібність ОБК — житлові акціонерні товариства (ЖАТ), які прийшли на зміну
раніше існуючим житловим зобов’язанням державних підприємств перед своїми співробітника-
ми. Це комерційні організації, незалежні від держави, в які підприємства передали в розпоряд-
ження свій житловий фонд [1]. Четверта схема житлової іпотеки називається ще «консерватив-
ною іпотекою».

Як відомо, в Росії і в Україні найглибше пустила коріння схема реалізації житлової іпотеки,
звана «американською». У США іпотека почала розвиватися на початку ХХ століття, проте
найбільш активний розвиток припав на роки ліквідації наслідків Великої Депресії, коли треба
було активно стимулювати ринок нерухомості.

Зараз в США найбільш капіталізований іпотечний ринок, його обсяги складають близько до
400 млрд. доларів в рік. Загальна кредиторська заборгованість в США по іпотеці складає 3 трлн.
дол. США.

Якщо врахувати, що населення США складає близько 300 млн. чоловік, можна оцінити, на-
скільки широкі верстви населення охоплює іпотека. Фактично, будь-який американець в своєму
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житті хоч раз стикався з кредитними операціями, і не останнє місце в їх числі займають покупки
житла в кредит.

Іпотека в США регулюється Федеральним Урядом. У США тільки в ряді штатів є прецеденти
масового будівництва дешевого житла, переважно, дерев’яного. Основний же упор зараз зробле-
ний на федеральну підтримку іпотеки. Основні соціальні програми, що були використані урядом,
зводяться до пільгового кредитування соціально уразливих груп населення — ветеранів, мало-
імущих, інвалідів. На вторинному ринку іпотечних цінних паперів частка держави складає 90%
серед інших інвесторів. Основні іпотечні установи — позиково-ощадні асоціації, іпотечні і ко-
мерційні банки, кооперативні банки, кредитні союзи.

Основна і найбільш характерна організаційна межа американської схеми реалізації іпотеки —
стержньова роль банку в процесі кредитування. При цьому банк-кредитор зацікавлений в розтя-
ганні терміну кредитування, і нерідко стягує штраф за дострокове погашення кредиту. Іпотечні кре-
дити, видані на первинному ринку, сек’юритизуються на вторинному ринку агентствами шляхом
випуску іпотечних боргових цінних паперів. Це явище не набуло поширення в Росії і в Україні, і це
— до кращого, про що свідчить сумний досвід кризи житлової іпотеки в США, де, нарешті, лопнув
«іпотечний міхур». Наступною, до речі, може бути і наша Україна, де, хоч і не набули поки поширен-
ня іпотечні цінні папери, але уявна доступність іпотечних кредитів привела до спекулятивного зро-
стання цін на житло, які абсолютно не відповідають динаміці доходів населення.

Якщо дійсно відбудеться те, що передбачають багато українських аналітиків, і ринок житла
обрушиться, то це буде ще однією поразкою американської схеми житлової іпотеки.

Кредити в США за станом на середину 2012 року видаються на термін від 3 до 30 років. Відсот-
кова ставка за кредитами на придбання житла коливається від 2,5 до 8%; кредит видається на 70%
від вартість нерухомості. Американська схема житлової іпотеки серед розвинених держав поши-
рена в Австралії і Канаді, а також у ряді країн третього світу, зокрема, в латиноамериканських
державах і на Філіппінах. У країнах СНД вона є домінуючою. Близьким до американської схеми
ряд іпотечних схем у Великобританії [1].

Друга схема, яка конкурує з американської за ступенем поширеності, — «німецька». Вона зас-
нована на системі ощадних будівельних кас (ОБК). Дана система поширена у всій Європі. На
відміну від США, де іпотека як банкірами, так і державою, позиціонується, насамперед, як обо-
в’язковий елемент миттєвого поліпшення життя — наближення до «американської мрії», в євро-
пейських країнах — це інструмент державної політики в галузі забезпечення населення доступ-
ним житлом. Ощадні будівельні каси — це єдиний варіант для європейця мати власне житло.
Безкоштовного житла в Європі немає і не буде, навіть в соціал-демократичній Швеції.

Слід розрізняти власне іпотеку за німецьким типом, при якій задіяний банк, і ощадні буді-
вельні каси в чистому вигляді (без участі банку-кредитора). У першому випадку впродовж певно-
го часу (звичайно до 3 років) банк, який відкриває рахунок, куди проводяться відрахування зар-
плати і інших доходів потенційного покупця житла, переконується в його кредитоспроможності.
За цей період повинно сформуватися 30% вартостей житла. Тоді банк може виступити додатко-
вою ланкою між ОБК і клієнтом — потенціальним позичальником, кредитуючи залишок вартості
житла, що купується в кредит. Покупець може заселятися в квартиру, проте вона залишається
власністю банку. Термін кредитування — від 10 до 36 років, відсоткові ставки коливаються від
5% до 7% річних.

Таким чином, при іпотеці за «німецьким типом» схема придбання житла з використанням ОБК
припускає, що 30% від вартості житла чоловік накопичить в касі, ще 30% каса видає йому як
кредит, а залишок у 40% він бере в іпотечному банку.

У випадку з ОБК в чистому вигляді, квартира впродовж всього процесу залишається у влас-
ності ОБК до повної виплати покупцем її вартості. ОБК займають близько 30% всієї німецької
індустрії покупки житла, в інших європейських державах цей відсоток нижчий, але також знач-
ний. В Германії ОБК користуються своїми активами, не позичаючи коштів ззовні. В інших євро-
пейських державах можливе залучення коштів інших інвесторів.

ОБК юридично є товариствами взаємного кредиту, такі товариства значно поширені в Європі.
Термін внесення передоплати — 5 років, передоплата зазвичай дорівнює від 30 до 40% від вар-
тості житла. Термін кредитування — до 18 років, мінімального терміну кредитування немає,
штрафів за дострокове погашення не передбачено. Ставка відсотків по житловій іпотеці коли-
вається від 3 до 5% річних. Державою практикуються різного роду субсидії для пільгових кате-
горій громадян і для молодих державних службовців, що мають сім’ю і дітей. Особливо така
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практика субсидування поширена в Швеції. Окремим варіантом ОБК є некомерційні і контрольо-
вані державою житлові товариства у Великобританії і Гонконгу (у Гонконгу вони збереглися і
після приєднання до Китаю).

Із зростанням цін на житлову нерухомість іпотека в Росії та і в Україні стає все більш елітною
послугою. Тим, хто не в змозі оплачувати іпотеку, повинні допомогти ощадні будівельні каси,
доцільність появи і розвитку яких ось вже впродовж декількох років дискутується вченими і еко-
номістами-практиками в Росії. Ці дискусії були реалізовані через ухвалення в середині 2011 року
закону Росії «Про будівельні ощадні каси».

Цей закон передбачає створення уповноваженими банками спеціальних кас, які прийматимуть
від населення накопичувальні внески на придбання житла. Накопичивши деяку суму, вкладник
зможе отримати в ощадній будівельній касі кредит на покупку житла, на ремонт квартири або
будинку або на доплату при обміні своєї нерухомості, тобто — на поліпшення житлових умов.

Відсотки за внески ощадні будівельні каси (ОБК) визначатимуть самостійно, але, щоб в ощад-
них будівельних касах не виникало спокуси завищувати відсотки за кредит, в законі передбачено
обмеження: ставка за кредитом не повинна перевищувати ставку за внеском не більш ніж на 3%.

Будівельні ощадні каси призначені для того, щоб зробити кредит на житло доступним для
потенційних позичальників, щомісячний дохід яких не перевищує 20-25 тис. рублів і у яких немає
грошей на первинний внесок при отриманні кредиту на житлову іпотеку. Отримання кредиту в
ощадній будівельній касі здійснюється за наступною схемою.

Вкладник укладає з ОБК договір накопичення заощаджень на певну суму, яка необхідна йому
для поліпшення житлових умов. Потім протягом певного терміну він вноситиме до ОБК фіксо-
вані суми. Мінімальний термін накопичення складає 2 року. Коли буде накопичена половина не-
обхідної суми, ОБК повертає клієнтові ці гроші і видає йому кредит на половину, що залишилася,
під 5-6% річних. До накопичення клієнта входять грошові кошти самого вкладника, відсотки за
внески (2-3% річних) і субсидія держави у розмірі 20% від накопиченої за рік суми, але не більше
70 тис. рублів. Таким чином, депозитний відсоток за внеском складе 22-23% річних з урахуван-
ням допомоги держави, а відсоток за кредитом, який йому надає ОБК, складає 5-6% річних. Ця
схема дуже ефективно працює для людей із середніми доходами [2].

Скористатися кредитом можна буде не раніше, ніж через два роки після відкриття рахунку.
Основна умова, яка висуває ОБК, — це цільове використання отриманого кредиту (на поліп-

шення житлових умов). Якщо позичальник отримані кошти використовує для інших цілей, ОБК
зажадає повернути суму держпідтримки. Кредит може бути також використаний для погашення
іпотечного житлового кредиту в інших банках. Відсоткова ставка за ним визначається у момент
укладення договору накопичення і не змінюється протягом всього терміну виплат за кредитом. У
будь-який час дії договору накопичення вкладник може забрати накопичену суму і відмовитися
від кредиту. Для отримання кредиту позичальник повинен надати забезпечення — це може бути
застава тієї, що набуває або застава вже наявної у власності нерухомості.

Відкрити внесок в ОБК може кожен з членів сім’ї. Тоді відсоток за внеском і субсидія держави
нараховується на кожен внесок окремо.

Для отримання кредиту позичальнику потрібно надати такі ж документи, як і при оформленні
іпотечного кредиту на придбання житла в банку: паспорт, довідку про доходи і тощо.

Незаперечна перевага ОБК — низька (в порівнянні з банківським іпотечним кредитуванням
покупки житла) відсоткова ставка за кредитами.

ОБК — це достатньо реальна можливість поліпшити житлові умови громадян Росії з середнім
рівнем доходів. За оцінками одного з авторів закону, в перші два роки після набуття чинності
документу в Росії з’являться чотири ощадні будівельні каси при найбільших банках, а за декілька
наступних років їх кількість зросте до декількох десятків. Експерти припускають, що на першому
етапі громадяни укладуть приблизно 100-150 тисяч договорів з ОБК, і це щорічно зажадає з бюд-
жету як державна доплата до внесків 2,1 млрд. руб.

За прогнозом російських експертів, до 2012-2013 років число учасників системи будівельних
ощадних кас в Росії збільшиться вже до 500 тисяч чоловік, а витрати держави зростуть до семи
мільярдів рублів в рік.

Ця сума може ще суттєво збільшитися, якщо в законі надалі вдасться чітко прописати механізм
субсидування державою відсоткових ставок за кредитом, який буде надаватися вкладникові ощадної
будівельної каси [3].
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Таку схему покупки в кредит житла могла б серйозно розглянути і Україна, де матеріальне
становище середньостатистичного громадянина є катастрофічним.

Чи довірить населення свої гроші ощадним будівельним касам? Будівельні ощадні каси —
новий для Росії фінансовий інститут, хоча мешканці європейських країн вже давно і активно їм
користуються. Наприклад, в Німеччині кожен третій мешканець має договір будівельного внеску.
Але чи приживеться механізм ОБК на російському ґрунті — поки сказати складно.

Популярність цих кас багато в чому залежить від довіри до них населення. Різні фінансові піра-
міди Росії середини 90-х років минулого століття були негативним прикладом, тому основною пере-
шкодою на шляху вкладення громадянами в касу своїх коштів буде страх, що каса не виконає своїх
зобов’язань. Для цього будівельні ощадні каси повинні створюватися тільки при крупних, відомих
банках, які будуть нести солідарну відповідальність за збереження внесків в ОБК.

Для захисту внесків в законі «Про будівельні ощадні каси» передбачена норма, згідно якої
ощадні будівельні каси будуть зобов’язані створювати страховий фонд у розмірі 1,5% від загаль-
ної суми внесків. Крім того, для зниження ризику коло фінансових операцій ОБК буде обмежено:
вони, наприклад, не зможуть вкладати гроші в акції російських компаній.

Надійності кас сприятиме також державний нагляд за їх діяльністю і спеціальне ліцензування
ОБК. Ощадні будівельні каси можуть стати популярним інструментом для придбання житла. Ра-
зом з тим ряд експертів вважає, що ОБК не зможуть повністю витіснити житлове іпотечне креди-
тування, а стануть лише добрим доповненням до житлової іпотеки. Проблеми забезпечення насе-
лення житлом, які існують сьогодні в Росії, можуть зробити ОБК досить ефективним фінансовим
інструментом її вирішення.

Для громадян Росії, що мають середньомісячний дохід 20-25 тис. руб. і не мають коштів на
первинний внесок при оформленні житлової іпотеки, ОБК — реальний шлях купити квартиру,
хай і довший. А ті покупці, які відносяться до середнього класу і бажають отримати квартиру
відразу, як і раніше будуть звертатися до іпотечного кредитування.

Ще одна причина, яка не дозволить будівельним ощадним касам витіснити з ринку іпотечне
кредитування, — це постійне зростання цін на житло.

В умовах нестабільного ринку нерухомості і непередбачуваних темпів зростання вартості житла
ніхто не застрахований від того, що внесок в ощадні будівельні каси до моменту придбання квар-
тири просто знеціниться. В результаті вкладник, який теоретично розраховував, що певної суми
йому вистачить, скажімо, на половину квартири, до моменту накопичення грошей може виявити,
що його заощадження реально складають тільки 10% від нової вартості житла.

Не дивлячись на високу популярність ощадних будівельних кас в Європі, вони так і не змогли
витіснити іпотеку. В Німеччині експеримент з касами вдався, але все одно через іпотеку громадя-
ни купують значно більше житла, чим через каси.

Скептично до ідеї створення ОБК відносяться і самі банки. Зараз в цілому ряді банків з’явили-
ся іпотечні програми з нульовим первинним внеском. В тих банках, де таких програм немає,
клієнтам часто пропонують схеми, що дозволяють отримати кредит на необхідну суму в повному
обсязі.

Крім того, якщо коло операцій буде обмежено, то касам може просто не вистачити коштів для
видачі кредитів, тому що гроші, які вони отримають від вкладників не будуть включені в актив-
ний оборот, як це відбувається у банків. Такі кредити повинні будуть рефінансуватися або через
іпотечні агентства, або шляхом випуску іпотечних облігацій.

Привабливість кас залежатиме від держави. Багато експертів вважають, що механізм будівель-
них ощадних кас успішно працюватиме тільки при активній підтримці держави, відзначаючи при
цьому, що поки заявлений рівень держпідтримки дуже низький.

В Європі популярність кас пояснюється насамперед високим рівнем підтримки з боку держа-
ви. Якщо російський уряд погодиться виділити кошти для субсидування ставок за кредитами
ощадних будівельних кас, то це стане серйозною перевагою перед іпотекою, і тоді два фінансові
механізми зможуть конкурувати практично на рівних.

У Великобританії перші будівельні товариства Ketley’s Building Sosiety з’явилися у 1775 році.
Спочатку подібні організації створювалися на тимчасовій основі і ліквідовувалися, коли всі учас-
ники отримували житло; потім почали з’являтися постійні будівельні товариства. Їх діяльність в
даний час регулюється актом про будівельні товариства 1886 року (із змінами 1997 року). Окрім
функцій прийому ощадних внесків і видачі кредитів під заставу нерухомості британські буді-
вельні товариства можуть виконувати ряд додаткових фінансових послуг, що робить їх схожими
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на банки. У 1980-х роках товариствам дозволили перетворюватися в повноцінні банки (таким
шляхом пішли Abbey National, Hеlifax, Northem Rock). У теперішній час в країні діє 59 будівель-
них товариств, загальна сума активів яких складає 325 млрд. фунтів стерлінгів. На їх частку при-
падає 19% іпотечних кредитів і 18% приватних ощадних внесків в країні.

У Німеччині перша будівельна ощадна каса Bausparkasse fu..r Jedermann (Будівельна ощадкаса
для кожного) заснована пастором Фрідріхом фон Бодельшвінгом у 1885 році. Широке застосуван-
ня система отримала у 1920-х роках. В даний час в країні існує 26 державних і приватних ощад-
них будівельних кас. Вкладники укладають з ними контракт, що передбачає внесення протягом
певного терміну щомісячних внесків і оплату фіксованих відсоткових ставок за кредитом (в се-
редньому 4-6% річних). Коли накопичена сума досягає 40-50% вартостей житла, вкладник отри-
мує кредит. Мінімальний термін накопичення зазвичай складає 18 місяців, максимальний термін
погашення кредиту в державних ощадних касах складає від 6 до 19 років. Вкладниками ощадних
кас є близько 30 млн. громадян Німеччини.

У Франції система будівельного заощадження діє з 1928 року. Тут передбачено два види спеці-
альних ощадних рахунків, які акумулюються в банках, — GEL і PEL. За рахунком GEL (рахунок
житлового заощадження) клієнт може накопичити до 15,3 тис. євро і отримати пільговий житло-
вий кредит в розмірі до 23 тис. євро під 3% річних на термін від двох до 15 років. При отриманні
кредиту сплачується державна премія із розрахунку до 1144 євро за кожен рік накопичення. На
рахунку PEL (план житлових заощаджень) можна накопичувати до 61,2 тис. євро і отримати кре-
дит на суму до 92 тис. євро на 10-15 років під 4,2% річних. Госпремія тут може складати до 1525
євро в рік. Право на кредит за першим рахунком вкладник отримує через 18 місяців, за другим —
через 4 роки. Отримані гроші можна витрачати на будівництво або придбання житла, ремонт.
Обидва рахунки не обкладаються прибутковим податком.

У Чехії будівельні ощадні каси введені законом 1993 року. Для отримання кредиту пайщики
винні як мінімум 2 року не розпоряджатися коштами і накопичити 40-50% необхідної суми. Розмір
державної премії складає 15% накопиченої за рік суми. Відсоткові ставки в середньому колива-
ються до 4% річних. Гроші можна витрачати не тільки на придбання житла, але і на його ремонт
або модернізацію. В даний час в країні діють 6 установ, об’єднаних в Асоціацію чеських буді-
вельних ощадних банків. З 1993 року вони уклали більше 11,2 млн. договорів і видали 1,37 млн.
кредитів на суму 10,9 млрд. євро [2].

Китай — це країна з найбільшим населенням у світі. Проблема житла тут існувала практично
завжди. Але раніше все житло в містах належало державі або було відомчим. Однак в результаті
житлової реформи квартири дозволили здійснити приватизацію, а відповідно — продавати або
купувати. Багато пізніше почали створюватися житлові акціонерні товариства (ЖАТ).

Китайська схема реалізації житлової іпотеки близька до німецької, з поправкою на доктрину
державного розвитку «сяокан» і соціалістичну дійсність країни. У Китаї існує деяка подібність
ОБК — житлові акціонерні товариства (ЖАТ), які прийшли на зміну житловим зобов’язанням
державних підприємств своїм співробітникам, що існували раніше. Це комерційні організації,
незалежні від держави. Підприємства передали їм свій житловий фонд.

Іпотека в Китаї розповсюджена як на квартири, так і на індивідуальні будинки, оскільки про-
блема перенаселення мегаполісів тут також не менш гостра, чим в Росії або в Україні. Житло
передбачає наявність інфраструктури, тому паралельно із забудовою житла влада організує су-
часні автомобільні шляхи, легке метро, протягують нові комунікації. Іпотечна ставка на придбан-
ня в кредит житла складає від 2% до 4% річних, кредити надаються на термін 20-30 років. Незва-
жаючи на кризу, тут продовжувалося зростання цін на житло. Уряд ввів ряд заходів, що запобіга-
ють можливим спекуляціям. По-перше, для людей, що набувають другої квартири, мінімальний
первинний внесок тепер складає 50%. По-друге, купити квартиру або будинок можна тільки в
тому населеному пункті, де людина постійно живе і платить податки. З двох до п’яти років збільше-
ний термін володіння квартирою, під час якого стягується податок при перепродажі. Найближчим
часом буде введений податок на друге-третє житло [4].

Якщо в Росії і в Україні аналітики вважають, що повністю вирішити проблему обдурених пай-
щиків навряд чи вдасться, оскільки шахраї створюють нові, витонченіші схеми, то в Китаї «фінан-
сово-будівельні піраміди» відсутні взагалі. За такі речі тут передбачена єдина міра покарання —
розстріл.

Схема діяльності ЖАТ побудована таким чином. Житлові витрати виводяться з бюджету
підприємства, житло або здається в оренду, або продається, а за рахунок виключення з бюджету
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підприємства витрат на придбання і утримання житла формується додатковий ресурс для підви-
щення зарплати співробітникам підприємства, що в різній мірі компенсує ним витрати на оренду
або придбання житла за ринковими цінами. Фінансування схем придбання в кредит житла потен-
ційним покупцям здійснюється комерційними банками.

Фахівці вважають, що зараз іпотека в Китаї розвивається досить інтенсивно. Умови отримання
житла цілком ліберальні. Кредити на покупку житла видають комерційні банки, і будь-який гро-
мадянин може отримати іпотечний кредит. Фактично це доступно будь-якій людині, навіть іно-
земцеві. Як і у нас, при розрахунку суми позики враховується дохід і склад сім’ї. Вік позичальни-
ка на момент погашення кредиту не може перевищувати 65 років. Крім того, місцеві банки не
кредитують придбання старого житла, вік якого більше 30 років. Проте істотна різниця китай-
ської іпотеки полягає в тому, що іпотечну відсоткову ставку тут встановлює держава. Крім того,
ставка за кредитом залежить від того, купується перша квартира або друга.

На основі досвіду ЖАТ в Китаї був прийнятий «Національний проект зручного житла». За
цією програмою в Пекіні, Шанхаї і ряді інших крупних міст було продано житло, надане держа-
вою підприємствам для своїх співробітників. Також поширена практика фондів житлових зао-
щаджень, куди, як до пенсійного фонду, відраховуються підприємством гроші із заробітної плати
співробітника (5% в місяць). Безкоштовного житла в Китаї більше немає. Залишилося тільки со-
ціальне житло для бідних, що будується за кошти держави і що продається з субсидуванням тим,
хто не може в тій або іншій формі отримати іпотеку [5].

Що ж до четвертої схеми реалізації житлової іпотеки, так званої «консервативної іпотеки», то
це схема лізингу житла, тобто це вдосконалена схема прибуткових будинків, таких відомих в житті
дореволюційної Росії.

У XIX-ому і початку XX століть в Росії мешканці міст жили в основному в приватних будин-
ках, муніципального житла не було (було соціальне, або добродійне житло, тільки для бідних).
Приватні будинки були на одну сім’ю — дерев’яні або кам’яні (для тих, хто побагатший) і бага-
токвартирні, так звані, «прибуткові» будинки. «Прибутковий» будинок будувався приватною осо-
бою — багатим купцем або підприємцем — на свої гроші для отримання прибутку. Цей будинок
належав власнику на правах приватної власності, а квартири (або кімнати) здавалися в оренду.
Будь-яка людина, що побачила на під’їзді будинку, або в газеті оголошення про наявність вільної
квартири, якщо його влаштовувала ціна, міг укласти договір з власником (або керівником), часто
просто усний, і того ж дня вселитися в квартиру.

З історії розвитку архітектури царської Росії відомі такі прибуткові будинки: будинок дешевих
квартир ім. Солодовникова (вул. Гиляровського, 65, архітектори М. Перетятковіч, Т. Бардт, 1906-
1908 рр.), прибутковий будинок Рахманова на Покровке (Покровка, 19, архітектор П.А. Дріттенп-
рейс, 1898-1899 рр.), прибутковий будинок Бурова (архітектор Кекушев Л.М., 2-а Брестська вул.,
19/18, 1909-1910 рр.) та інші.

Міський будинок дешевих квартир ім. Г. Солодовникова — це житловий комплекс для самотніх
громадян під назвою «Вільний громадянин». Збудований він на околиці Міщанської слободи по
заповіту померлого в 1901 році Р. Солодовникова. (Проект петербурзького архітектора М.М. Пе-
ретятковіча, що переміг на конкурсі). Будував міський будинок московський архітектор Т.Я. Бардт.
Житловий комплекс з рисами будинку-комуни, гуртожитку і комунальної квартири. Конфігура-
цією плану і зовнішнім виглядом нагадує пітерські прибуткові будинки.

Перших мешканців будинок для самотніх громадян прийняв лише 5 травня 1909 року, а два дні
опісля, відкрився і будинок для сімейних громадян — «Червоний ромб». Перший мав 1152 квар-
тири, другий — 183. Ці два дома являли собою повний зразок комуни: у кожному з них була
розвинена інфраструктура з магазином, їдальнею, лазнею, пральнею, бібліотекою, літнім душем.
У будинку для сімейних громадян на першому поверсі були розташовані ясла і дитячий садок. Всі
кімнати були вже мебльовані. Обидва будинки освітлювали електрикою, якою мешканці мали
право користуватися до 11 годин вечора. У цих будинках були ліфти, що на ті часи було майже
фантастикою. Житло в прибуткових будинках було дійсне немислимо дешевим, так однокімнатна
квартира в міському будинку дешевих квартир «Вільний громадянин» коштувала 1,25 рублів в
тиждень, а в будинку для сімейних громадян «Червоний ромб» — 2,5 рубля в тиждень. Це прито-
му, що середній московський робочий заробляв тоді 1,48 крб. в день, а сама некваліфікована пра-
ця не могла оцінюватися нижче, ніж в 75 копійок в день.

Для мешкання в прибуткових будинках не потрібні були ні прописка, ні ордер, ні інші довідки
і папери. Правда, громадянин, що проживає тут, був зобов’язаний реєструватися в місцевому
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відділенні поліції. Громадян, що не реєструються, строго карали. Закони, що існували в ті часи,
захищали квартиронаймача від свавілля власника. Якщо мешканець справно платив квартплату і
не порушував порядок, домовласник не мав права його виселити. Проте якщо мешканець не пла-
тив за житло або порушував порядок, то за допомогою поліції швидко опинявся на вулиці. Нинішні
неплатники і вандали не утрималися б в такому будинку більш за один місяць. Звичайно, госпо-
дар, домовласник стежив (сам або через своїх керівників і прикажчиків) за чистотою і справністю
свого майна, тобто всього дома. Адже в брудний, неохайний будинок не залучиш клієнтів, пога-
ний стан будинку знижував ціну оренди квартир, і відповідно, прибуток власника.

За порядком в будинку і у дворі стежив ще і двірник. Двірник в ті часи був не тільки приби-
ральником території, але виконував ще і адміністративні функції. Він зобов’язаний був докладати
місцевому відділенню поліції (квартальному наглядачеві) про всі порушення порядку в будинку,
про незареєстрованих мешканців тощо. Двірник завжди знаходився невідступно при будинку і
жив тут же в службовому приміщенні. За порядком стежили також місцева поліція, городові, які
постійно патрулювали територію. А вночі постійно чергував нічний сторож. Всюди стояли ще і
стаціонарні поліцейські пости — будки, в яких сидів поліцейський — «будочник». Тому в дворах
і на вулицях був порядок, і вдень і в темний час доби можна було без побоювання ходити вулиця-
ми. У разі яких-небудь подій двірник, будочник або городовий швидко приходили на допомогу. У
таких умовах, очевидно, хуліганам, бандитам і терористам життя було дуже некомфортним.

Ціни на житло в прибуткових будинках регулював ринок, попит і пропозиція брала участь в
регулюванні цін і міська адміністрація, наприклад, домовласник мав право підвищувати кварт-
плату, але тільки один раз на рік. Звичайно, ціни варіювалися в широких межах — від дешевого
житла низької якості на околиці до дорогих якісних квартир в центрі. Диференціація цін приводи-
ла до того, що в одному будинку селилися мешканці, приблизно, одного достатку, або робочі,
майстрові, ремісники, або середній клас — професори, чиновники, юристи, або вищий — банкі-
ри, аристократи, сенатори. Це покращувало психологічний клімат в будинку, сприяло сусідському
спілкуванню.

У будинках, де жила більш-менш заміжня публіка, в під’їздах і на сходових майданчиках були
і килимові доріжки, і дзеркала, і фікуси з пальмами в діжках, тут чергували швейцари. Справед-
ливості ради треба сказати, що серед «прибуткових» будинків зустрічалися і хрущоби (знаменита
Хитровка в Москві або лавра Вяземськая в Петербурзі), а також найдешевші нічліжки.

Дуже просто вирішувалось питання з переїздом на нове місце проживання. Не треба було ні
продавати, ні міняти квартиру. Досить було заплатити квартплату за поточний місяць, після чого
договір найму без проблем розривався, і людина могла того ж дня переїхати на нову квартиру.
Послуги з перевезення меблів коштували дуже дешево. Багато хто вибирав собі квартиру ближче
до місця роботи або служби, театрали — ближче до театру, любителі прогулянок в парку — по-
близу від парку тощо. Оскільки квартири, як правило, не належали мешканцям, то вони і не брали
участь в їх купівлі–продажі. Розбагатівши, громадянин, що наймав квартиру в прибутковому бу-
динку, купував собі свій будинок.

Іноді декілька чоловік наймали квартиру об’єднав свої кошти, вільну кімнату можна було зда-
ти в піднайом. Люди самотні або з низьким достатком (це могла бути і сім’я) жили в «прибутко-
вих» будинках типу готелів, де не було квартир, а були кімнати, які здавалися в найми. Нарешті,
найбідніші громадяни Росії знімали за декілька копійок на ніч ліжко в нічліжних будинках, або
«нічліжках» (це були найдешевші «прибуткові» будинки). Були ще бараки, де за низьку плату
жили робочі заводів і фабрик, бараки ці будувалися господарями заводів, оскільки робочими були
в основному переселенці з сіл. Кожна людина легко могла знайти собі житло в будь-якому місті
відповідно до своїх коштів.

Пропозиція житла відповідала платоспроможному попиту. З цієї позиції житлового питання в
Росії не існувало. Ніхто не ночував на вулицях, це вважалося за бродяжництво, і такого «бродягу»
забирали в поліцію, а потім у в’язницю. Муніципального житла в дореволюційній Росії не було
взагалі, але було так зване «соціальне» житло, тобто житло для найбідніших. Це було житло, що
будувалося на кошти добровільних або релігійних організацій ((притулки, богадільні), окремих
меценатів (наприклад, широко був відомий «будинок безкоштовних квартир», побудований куп-
цями братами Бахрушиними на Софійській набережній в Москві. Це був розкішний будинок).
Таким чином, до революції в Росії не було «квартирного питання». Кожна людина могла легко
знайти собі житло за своїми коштами [6].
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У царській Росії існувало близько 600 прибуткових будинків, більшість з них була відкрита в
Москві і Санкт-Петербурзі. Після жовтневої революції 1917 року прибуткові будинки були
ліквідовані.

За сучасних умов комітет Держдуми Росії з житлової політики і ЖКГ пропонує узаконити
практику будівництва в Росії прибуткових будинків. Жити в такому будинку можна буде все життя
за мінімальну плату і навіть передавати квартиру в нім до спадку. Мета відродження в Росії прак-
тики функціонування прибуткових будинків полягає в забезпеченні житлом найбідніших верст
населення, а в перспективі — в забезпеченні перелому покупки житлової нерухомості, що склала-
ся в країні практики, до її оренди за мінімальною вартістю. Передбачається, що житло в прибут-
кових будинках, насамперед пропонуватиметься громадянам, зайнятим в соціальній сфері. Це
мають бути одно-двокімнатні квартири невеликої площі. Вартість найму такого житла має бути
невелика (у 3-4 рази менше вартості найму квартири за ринковими цінами). Можливість некомер-
ційного найму житла скоротить черги на поліпшення житлових умов і забезпечить гідні умови
для мешкання багатьох росіян [7].

Використання при поліпшенні житлових умов лізингу (оренди) житлової нерухомості, а саме
лізингу з подальшим викупом такої житлової нерухомості є вигіднішим, ніж іпотека, для потен-
ційного покупця житлової нерухомості відносно права на житлову нерухомість. Лізинг з подаль-
шим викупом житлової нерухомості дозволяє на триваліший період, в порівнянні з житловою
іпотекою, розстрочити платіж за таке житло, зменшуючи, таким чином, фінансове навантаження
на покупця житла. Законодавчі основи для реалізації лізингу житлової нерухомості, а також прак-
тика його функціонування є і в Росії і в Україні [8, 9].

Подібні схеми в СНД із-за нерозвиненості банківської індустрії поширені в країнах Середньої
Азії, частково — Закавказзі. Є подібні програми у Великобританії і в мусульманських державах,
тільки там використовуються релігійні мотиви: традиційні релігії зазвичай негативно відносяться
до лихварства, хоча для іпотеки іноді робляться виключення.

ВИСНОВКИ
Світова практика показує, щоб система постійного поліпшення житлових умов в будь-якій

країні запрацювала, квадратний метр житла за вартістю повинен відповідати середньомісячній
зарплаті, а відсоткова ставка бути психологічно прийнятною для учасників іпотеки. Вартість не-
рухомості у нас, на жаль, до цих пір формується не тільки із вартості будматеріалів, енергоносіїв,
робочої сили і прибутку, але й з «відсотків», що набули системного характеру. Інша проблема
полягає у великій кількості інвестиційного житла, яке у нас не обкладається додатковими подат-
ками і існує поза ринком.

Якщо брати цивілізовані країни, то там органи влади активно підтримують іпотечну систему.
Наприклад, в Бельгії держава списує до половини вартості житла, що будується, і при цьому не
залишається в збитку. Адже людина, що має комфортні умови мешкання, працює, платить подат-
ки, споживає товари на внутрішньому ринку. При цьому відношення влади різко міняється, коли
людина придбає нові квартири. У ряді країн, наприклад, у Франції, інвестиційне житло оподатко-
вується на розкіш, в інших, таких як Німеччина — стягується податок, рівний ринковій вартості
оренди. Завдяки цьому стимулюється розвиток середнього класу, який є гарантом стабільності
суспільства і приносить левову частку бюджетних надходжень.

Показовим для України може бути китайський досвід іпотеки. Стартували тут програми в кінці
1980-х років, тобто трохи раніше, ніж в Україні. Сьогодні темпи будівництва складають біля од-
ного квадратного метра в рік на кожного мешканця Піднебесної. Такі обсяги дозволяють успішно
розвиватися будівельній галузі і забезпечують баланс між попитом і пропозицією на житло. Для
України варто було б більш активно використовувати світовий досвід впровадження різних схем
(моделей) іпотечного кредитування житла.
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