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Вступ

Сьогодні на ринку житла України склалась досить важка ситуація. Україна має близько 640 млн. кв. м міського житлового фонду, у тому числі 60-70% житлового фонду — це колишня державна власність і держава не повинна порушувати зобов'язання по його відновленню. За оцінками фахівців Держбуду, 30% житлового фонду вимагають капітального ремонту загальною вартістю в 35 млрд. грн. Більшість власників приватизованих квартир, навіть об'єднавшись у товариства, у найближчі роки не зможуть оплатити капітальний ремонт будинків. Ще близько 5 млрд. грн. потрібно на невідкладні ремонти комунального господарства — водопровідних, каналізаційних, теплових мереж котелень і ін. Таким чином, приблизно 40 млрд. грн. потрібно в найближчі кілька років для вирішення невідкладних проблем збереження житлового фонду. Витрати консолідованого бюджету на житлові субсидії складуть близько 3 млрд. грн
. 

Будівництво нового житла розпочалося тільки в останні роки. До того ринок житла характеризувався певними особливостями. За радянських часів родина не мала можливості набути право власності на декілька квартир, а отже, в перші роки після незалежності, продаючи квартиру, родина залишалась без житла. Тому метою продажу квартир на вторинному ринку є одержання стартового капіталу для придбання нової квартири. При цьому велика частина населення продає більш дорогі квартири, щоб купити більш дешеві і цим поліпшити своє матеріальне становище. Частина квартир виставлена на продаж сім'ями, що виїжджають з міста або за межі України. 

Хто ж є покупцями на ринку житла? Більш 8 мільйонів родин, що стоять у черзі на одержання житла, не мають коштів на його придбання. І серед цих людей великий відсоток – це молоді сім'ї або одинокі молоді люди.

Відсутність власного житла для цієї категорії людей – не окрема проблема, що не впливає на інші боки життя. Навпаки, для багатьох молодих людей саме наявність власного житла є необхідною передумовою для створення сім'ї, та й взагалі ознакою готовності до самостійного, “дорослого” життя. Наймаючи квартиру або проживаючи разом з батьками, молоді люди відчувають невпевненість у майбутньому, оскільки усвідомлюють “тимчасовість” такого становища. Варто лише згадати, що на першому місці серед причин розлучення молоді люди поставили нестачу грошей. Логіка така: “Не можеш прогодувати сім'ю – значить, не готовий її завести”. Проживання разом з сім'єю батьків хоча й дещо зміцнює матеріальне становище сім'ї, проте часто стає причиною конфліктів, що призводять до розлучення. А наймаючи квартиру, молоде подружжя часто відмовляє собі в найнеобхіднішому, адже ціни на квартири невпинно ростуть. Про те, щоб завести дітей, в таких обставинах і мови не йде. Молоді сім'ї чекають, поки збагатіють, а тим часом в Україні триває демографічна криза.

Одним з шляхів виходу з цієї важкої ситуації є кредитування молодіжного житлового будівництва. Наявність пільг, передбачених законодавством перш за все для сімей з дітьми, тривалі строки повернення кредиту деякою мірою дають молодим сім'ям відчуття захищеності, впевненості в майбутньому. Для багатьох родин саме таке кредитування є єдиним способом отримати житло.

Об'єктом даної дипломної роботи є кредитування індивідуального житлового будівництва в Україні. 

Предметом дипломної роботи є особливості кредитування молодіжного житлового будівництва в сучасних умовах.

Метою дослідження є визначення сучасного стану кредитування молодіжного житлового будівництва, рівня досконалості чинного законодавства в даній сфері, ступеню його реалізованості на практиці.

Для досягнення цієї мети поставлено такі завдання:

· Аналіз чинного законодавства України, яке регламентує кредитування індивідуального житлового будівництва взагалі та молодіжного житлового будівництва зокрема;

· Аналіз науково-дослідницької літератури з даного питання;

· Аналіз статистичних даних про реалізацію державних програм кредитування молодіжного житлового будівництва.

Методи дослідження: 

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

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

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

- індукція – логічний умовивід від часткового до загального;

- дедукція – перехід від загальних норм до окремих, одиночних.

Робота може бути використана в навчальних та дослідницьких цілях.
Основною науковою базою для написання роботи було перш за все законодавство України, оскільки монографій, присвячених саме кредитуванню молодіжного житлового будівництва, мною не знайдено. Більше того, слід зауважити, що питання, пов'язані з темою дипломної роботи, розглядаються в літературі досить неповно. Так, якщо Сліпченко С.О. розглядає особливості кредитного договору, то Галянтич М.К. зовсім про нього не згадує, але розглядає особливості молодіжних житлових комплексів, про які не згадують інші автори. В роботі використано статистичні дані тематичної Державної доповіді про становище сімей в Україні за підсумками 2002 року, а також статистичні дані 2003-2004 рр., наведені в періодичних виданнях.

Дипломна робота складається з трьох розділів, містить вступ, висновки та перелік використаної літератури. В першому розділі наводиться аналіз законодавства, яке регламентує кредитування індивідуального житлового будівництва, та розглядаються особливості договору кредитування індивідуального житлового будівництва. Другий розділ присвячений аналізу нормативно-правових актів, які регулюють кредитування молодіжного житлового будівництва, та молодіжним житловим комплексам як оптимальній формі молодіжного житлового будівництва. В підрозділах, присвячених аналізу законодавства, посилання на літературні джерела не наводяться, оскільки мною опрацьовано першоджерела, тобто нормативно-правові акти, не користуючись підручниками або науково-практичними коментарями, тому що в жодному з опрацьованих джерел не наводилося подібного аналізу. Третій розділ розглядає практичний аспект проблеми. В ньому наведено статистичні дані, які ілюструють реалізацію законодавства про кредитування молодіжного житлового будівництва. Частина статистичних даних винесена в Додатки.
1. Кредитування індивідуального житлового будівництва

Оскільки кредитування молодіжного житлового будівництва є свого роду підвидом кредитування індивідуального житлового будівництва, в першому розділі ми розглядаємо саме кредитування індивідуального житлового будівництва як основу для більш специфічного молодіжного кредитування житла. В цьому розділі розглядається чинне законодавство України, що регулює це питання, а також дається характеристика договору кредитування індивідуального житлового будівництва.

1.1. Загальна характеристика законодавства щодо кредитування індивідуального житлового будівництва

Слід зазначити, що з плином часу законодавство незалежної України з цього питання значною мірою не змінювалося; законодавець не відмовився від тих положень кредитування індивідуального житлового будівництва, які були ним намічені ще в 2000 році. Змінювалися лише окремі моменти, які принципово не впливали на концептуальні засади житлової політики держави.

Звичайно, кредитування індивідуального житлового будівництва розглядається Цивільним та Господарським кодексами України. Але вони розглядають загальні положення, такі як право власності на житло, особливості кредитування взагалі. Мабуть, законодавець вирішив, що питання, пов'язані з житлом, краще вирішити у новому Житловому кодексі, але ж він досі не прийнятий.

Торкається цього питання і Бюджетний кодекс, який у ст. 89, ч. 1, п. 4 передбачає, що фінансування державних програм підтримки будівництва (реконструкції) житла для окремих категорій громадян здійснюється з районних бюджетів та бюджетів міст республіканського Автономної Республіки Крим та обласного значення та враховується при визначенні обсягу міжбюджетних трансфертів.

Крім вищезгаданих кодексів, питання, пов'язані з кредитуванням індивідуального житлового будівництва, регулюються такими законами та підзаконними актами (наводяться в порядку прийняття):

1) Постанова Кабінету Міністрів України від 02.06.2000 р. “Про організацію житлового кредитування населення України”; 

2) Постанова Кабінету Міністрів України від 29.05.01 р. “Про порядок надання пільгових довготермінових кредитів молодим сім'ям та одиноким молодим громадянам на будівництво (реконструкцію) і придбання житла” та затверджене нею відповідне Положення;

3) Постанова Кабінету Міністрів України від 27.12.01 р. “Про затвердження Порядку державного фінансування капітального будівництва” та затверджений нею Порядок. В цьому нормативному акті, зокрема, в його частині “Порядок здійснення видатків на капітальне будівництво за рахунок державних капітальних вкладень на умовах кредиту”, визначається, що державні капітальні вкладення на умовах кредиту надаються лише у разі забезпечення виконання зобов'язань з його погашення заставою або поручительством (п. 12). За використання кредиту встановлюється річна відсоткова плата на рівні облікової ставки Національного банку з коефіцієнтом 1,2 (п.13). П.14 передбачає укладення кредитного договору відповідно до законодавства з урахуванням вимог цього Порядку. Відповідно до п.16 відповідним органам Державного казначейства та головних розпорядників коштів Державного бюджету подається звіт про використання державних капітальних вкладень, наданих на умовах кредиту, та про їх повернення. Звіт надають замовники (позичальники);

4) Закон України “Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю” від 19.06.03 р. Він визначає загальні принципи, правові та організаційні засади залучення коштів фізичних і юридичних осіб в управління з метою фінансування масового будівництва житла та особливості управління цими коштами. Згідно зі ст. 9 цього Закону, управитель укладає із забудовником угоду, за якою замовляє забудовнику збудувати об'єкт будівництва, ввести його в експлуатацію та передати об'єкти інвестування установникам цього фонду у встановлені в угоді строки та на умовах, визначених цим Законом та Правилами фонду. Управитель укладає з забудовником угоду за умови забезпечення забудовником виконання своїх зобов'язань з додержанням вимог цього Закону. Згідно зі ст. 10 цього Закону, обов'язковою умовою укладення угоди між управителем фонду та забудовником має бути забезпечення виконання зобов'язань забудовника встановленням іпотеки. Предметом іпотеки за іпотечним договором є майнові права на нерухомість, яка є об'єктом будівництва. Іпотечний договір має бути укладений у письмовій формі та нотаріально посвідчений. Одночасно з укладенням угоди забудовник та управитель укладають:

а) договір уступки майнових прав на нерухомість, яка є об'єктом будівництва, з відкладальними умовами;

б) договір доручення з відкладальними умовами, за яким управителю у разі порушення забудовником умов угоди доручається виконувати функції забудовника, у тому числі шляхом передоручення цих функцій іншим особам. При цьому забудовник на час дії угоди має право надавати безвідкличну довіреність управителю на право делегування третім особам функцій забудовника у разі порушення останнім умов угоди з управителем;

5) Закон України “Про Загальнодержавну програму підтримки молоді на 2004-2008 роки” від 18.11.03 р. та затверджена ним програма;

6) Закон України “Про Державну програму реформування і розвитку житлово-комунального господарства на 2004-2010 роки” від 24.06.04 р. та затверджена ним Програма. Мета цієї Програми полягає у здійсненні державної політики з реформування житлово-комунального господарства, підвищення ефективності та надійності його функціонування, забезпечення сталого розвитку для задоволення потреб населення і господарського комплексу в житлово-комунальних послугах відповідно до встановлених нормативів і національних стандартів. В Програмі також розглядається сучасний стан житлово-комунального господарства в Україні, визначаються принципи державної політики реформування житлово-комунального господарства, основні напрями, завдання та заходи, необхідні для виконання Програми. Програма виконується у два етапи. На першому етапі (2004-2006 роки) передбачається:

1) завершити розробку першочергових нормативно-правових актів у сфері житлово-комунального господарства, які б сприяли проведенню системних перетворень у галузі та визначали пріоритетні напрями її розвитку;

2) реформувати систему управління житлово-комунальним господарством, сформувати нові інституції управління житловим фондом, що базуються на системі договірних відносин;

3) досягти покращання фінансово-економічного стану підприємств житлово-комунального господарства, створити умови для їх беззбиткової діяльності;

4) створити сприятливі умови для накопичення інвестиційних ресурсів з метою технічного переоснащення підприємств житлово-комунального господарства та розвитку комунальної інфраструктури;

5) створити передумови для забезпечення населення житлово-комунальними послугами належних рівня та якості відповідно до національних стандартів;

6) забезпечити проведення постійних консультацій з громадськістю з питань реалізації державної та регіональної політики щодо реформування і розвитку житлово-комунального господарства;

7) забезпечити поступове виведення з експлуатації аварійних жилих будинків та відновлення аварійних об'єктів комунального господарства за рахунок солідарного фінансування з державного та місцевих бюджетів.

На другому етапі (2007-2010 роки) передбачається:

1) забезпечити населення житлово-комунальними послугами високих рівня та якості відповідно до вимог національних стандартів, гармонізованих з міжнародними або регіональними;

2) провести комплексну модернізацію та технічне переоснащення підприємств житлово-комунального господарства з метою зменшення ресурсоспоживання і дотримання екологічних нормативів та норм протипожежного захисту;

3) забезпечити повне відшкодування підприємствам економічно обґрунтованої вартості житлово-комунальних послуг;

4) зменшити регіональні диспропорції щодо якості та рівня забезпечення населення житлово-комунальними послугами;

5) врахувати витрати на капітальний ремонт житлового фонду у структурі тарифів плати за житло;

6) запровадити ефективну систему державного регулювання діяльності суб'єктів природних монополій у сфері водо-, теплопостачання та водовідведення;

7) наблизити необліковані втрати води і теплової енергії та витрати енергоресурсів на виробництво житлово-комунальних послуг до рівня країн Європейського Союзу;

8) забезпечити облік води та теплової енергії в точках розподілу та на входах до багатоквартирних жилих будинків;

9) забезпечити запровадження та дотримання державних соціальних стандартів (норм та нормативів) у сфері житлово-комунального обслуговування населення.

Крім подібних декларативних положень, Програма містить низку Додатків практичної спрямованості, які визначають основні завдання центральних та місцевих органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування щодо виконання положень Програми, орієнтовний обсяг фнансового забезпечення окремих напрямів та заходів Програми. В самій Програмі чітко регламентовані повноваження різних органів влади щодо виконання її положень, джерела фінансування.

Звичайно, мають відношення до розглядуваного питання також Закон України “Про іпотеку” від 05.06.03 р., Закон України “Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати” від 19.06.03 р., Закон України “Про податок з фізичних осіб” від 22.05.03 р. Окремі питання розглядаються спеціальними нормативними актами, такими, як Постанова Кабінету Міністрів України від 28.01.04 р. “Про затвердження Порядку кредитування будівництва та придбання житла для військовослужбовців Збройних Сил та інших військових формувань” та інші. 

1.2. Поняття, види та загальна характеристика договору кредитування індивідуального житлового будівництва

Кредитування індивідуального житлового будівництва здійснюється на підставі договору кредитування. Цей договір укладається згідно з вимогами чинного законодавства щодо укладання договорів кредитування, але враховується специфіка таких договорів, пов’язана з відносинами в сфері житлового права.

За договором кредитування індивідуального житлового будівництва банк (підприємство) (кредитодавець) зобов'язується надати громадянину (кредитоодержувачу) на умовах забезпеченості визначену грошову суму чи інше майно, визначене родовими ознаками у власність на будівництво жилого будинку, а кредитоодержувач зобов'язується прийняти кредит, використати його на будівництво житлового будинку, повернути кредит у встановлений договором термін (при наданні кредиту майном, визначеним родовими ознаками (товарний кредит), виплатити його вартість і сплатити встановлені відсотки за користування кредитом).
За своєю юридичною природою договір кредитування індивідуального житлового будівництва є консенсуальним, платним та двостороннім. На відміну від договору позики вищевказаний кредитний договір вступає в силу вже в момент досягнення сторонами відповідної згоди, до реальної передачі грошей або речей, визначених родовими ознаками, тим більш, що в цьому випадку така передача здійснюється періодично, а не одноразово. Це надає кредитоодержувачу можливість при необхідності примусити кредитодавця до надання кредиту, що неможливо у відносинах позики
.
Житлове кредитування деякою мірою є складовою частиною іпотечного кредитування — одного із суттєвих сегментів ринку капіталу. Іпотечний кредит— це довгостроковий кредит, який надається під заставу нерухомості спеціалізованими інститутами — іпотечними банками, а в ряді країн — комерційними сільськогосподарськими та іншими банками
.
Ініціатором укладення кредитного договору є кредитоодержувач.
Підставою формування кредитних відносин між банком і креди-тоодержувачем є звернення позичальника в банк, іншу кредитну організацію чи підприємство, яке надає товарний кредит, із заявою про надання кредиту, у якій вказуються: цільовий напрямок кредиту, його сума і термін користування ним (включаючи конкретні терміни погашення). Також згідно з ч. 1 п. 8 «Положення про порядок надання державного довгострокового пільгового кредиту індивідуальним забудовникам», затвердженого наказом Міністерства фінансів, Міністерства економіки, Міністерства у справах будівництва і архітектури України від 5 липня 1994 року № 59/89/129, для прийняття рішення про видачу кредиту індивідуальний забудовник повинен подати до уповноважених органів: рішення виконавчого комітету місцевої Ради народних депутатів про відведення земельної ділянки під індивідуальне будівництво: акт відведення земельної ділянки під забудову; будівельний паспорт на забудову садибної ділянки, виданий районним (міським) архітектором; дозволений до застосування проект будинку, завірений районним (міським) архітектором кошторис вартості будівництва, погоджений з підрядною організацією, а при спорудженні будинку силами індивідуального забудовника — розрахунок орієнтовної вартості будівництва, погоджений з місцевим управлінням (відділом) капітального будівництва; довідку з місця роботи забудовника із зазначенням одержуваного доходу (середньомісячного заробітку) та суми утримань, що з нього провадиться, а у разі, коли забудовник отримує доходи і не за місцем основної роботи (служби, навчання), — декларацію про доходи за рік, погоджену з податковою інспекцією за місцем проживання громадянина; якщо забудовник не працює — довідку з органів соціального захисту про суму пенсії та суму утримань, що з неї провадиться.
Кредит не надається особам, у яких утримання по виконавчих документах складають 50 чи більше відсотків одержуваного середньомісячного доходу.
Щодо договорів на кредитування житлового будівництва, то цільовий напрям, сума і термін користування кредитом установлені визначеними нормативними актами. Так, Правилами довгострокового споживчого кредитування населення від 19 листопада 1997 року № 30-02/12, затвердженими Постановою Правління Ощадного банку України 27 листопада 1997 року, термін кредиту на будівництво і покупку житла не повинен перевищувати 10 років, сума, видавана на ці цілі, складає 10 тисяч гривень.

Відповідно до п. 15 Положення Національного банку України «Про кредитування» (затвердженого постановою Правління НБУ від 28 вересня 1995 року № 246) кредитні взаємини регулюються на підставі кредитних договорів, що укладаються між кредитором і позичальником тільки в письмовій формі.
Менш категоричні вимоги до форми кредитного договору передбачені в Цивільному кодексі України (далі ЦК) Так, за статтею 1116 ЦК, кредитний договір може бути укладений письмово. Тут же вказується і на той факт, що недотримання письмової форми не мас наслідків недійсності кредитного договору. Проста письмова форма правочину встановлена головним чином для визначеності взаємин сторін, отже, покликана тим самим забезпечити інтерес контрагентів. Тому держава звичайно не втручається в питання, пов'язані з наслідками порушення вимог про письмову форму. З огляду на приватний характер інтересу сторін до письмової форми договору, законодавець визнав, що правочин, здійснений усупереч вимогам ЦК чи іншого закону усно, а не письмово, зберігає значення юридичного факту, що породжує відповідні права й обов'язки. Тим самим за загальним принципом дотримання простої письмової форми визнається справою самих сторін, зрозуміло, за наявності їхньої на це згоди
.
Чинне законодавство України вказує, що кредитний договір повинен бути підписаний сторонами, кредитором і позичальником, а при обміні листами, телеграмами, телефонограмами підписаний стороною, яка їх оформляє. Це створює можливість оперативного укладення договору. Але при цьому він має бути укладений у формі, яка фіксує волю сторін і дає можливість трактувати недвозначний зміст договору. У даному випадку с доречним розглянути деякі новели про способи підписання кредитного договору. Так, ЦК (п. 3 ст. 198) врахував і визнав можливість застосування при укладенні правочинів різних способів факсимільного відтворення підпису за допомогою засобів механічного чи іншого копіювання, електронно-цифрового підпису й інших аналогів власноручного підпису. Однак тут дотримана певна обережність: використання цього способу допускається, якщо в законі, інших правових актах чи угоді сторін буде встановлена сама можливість подібних підписів і визначений їхній порядок. Визначальним чинником у даному випадку є можливість вірогідно установити той факт, що даний документ виходить саме від сторони за договором. Що стосується правомірності здійснення підпису договору таким способом, то за ЦК юридична чинність повинна визнаватися як за правочинами, підписаними безпосередньо (власноручно) особами, що укладають кредитний договір, так і за допомогою факсиміле, іншим подібним способом або через електронний підпис
.
З розвитком комп'ютерного обслуговування в банківській діяльності укладення правочинів за допомогою вищевказаних способів здається найбільш прийнятним. Проте існує ще дуже багато питань в галузі розробки на належному рівні нормативної бази, яка регулює вимоги, що ставляться до даного способу укладення письмових правочинів. У першу чергу, що стосується договору кредитування взагалі і договору кредитування індивідуального житлового будівництва зокрема, то такі зміни, що стосуються можливості застосування електронно-цифрового підпису й інших способів при укладенні вищевказаних договорів, необхідно розробити і внести в Закон України «Про банки і банківську діяльність», Положення НБУ «Про кредитування» і інші нормативні акти.
Елементом письмової форми договору може бути, крім підпису, також вимога про наявність печатки в договорі, що укладається. Нині чинне законодавство України вимог засвідчення підписів, що стосується сторін, відбитками печаток не містить
.
П. 2 ч. 2 ст. 198 ЦК передбачає, що правочин, що здійснюється юридичною особою, підписується особами, які уповноважені на це законом, іншими правовими актами чи статутними документами, і скріплюється печатками.
Безперечно, при використанні факсимільного відтворення підпису за допомогою засобів механічного чи іншого копіювання, електронного чи цифрового підпису й інших аналогів власноручного підпису необхідність у посвідченні договорів печатками взагалі зникне.
Нарешті, стосовно форми договору кредитування індивідуального житлового будівництва необхідно вказати, що п. 1 ст. 671 ЦК встановлено, що сторонам надається право укладати договір у будь-якій формі, передбаченій для здійснення правочинів, якщо визначена форма не передбачена законом для даного виду договорів. Таким чином, вимоги до форми означають лише неприпустимість вибору більш простої форми в порівнянні з передбаченою законом. У той же час використання більш складної форми залежить від розсуду сторін.
Іноді сторони домовляються про посвідчення договору, укладеного в письмовій формі, у нотаріуса для надання договору «більшої ваги». Що ж до можливості нотаріального посвідчення правочинів, то відповідно до ч. 1 ст. 54 Закону України «Про нотаріат» від 2 вересня 1993 року нотаріуси і посадові особи виконавчих комітетів сільських, селищних, міських Рад народних депутатів, що здійснюють нотаріальні дії, засвідчують правочини, відносно яких законодавством встановлена обов'язкова нотаріальна форма, а також за бажанням сторін і інші правочини незалежно, передбачена законом визначена форма для даного виду договорів чи не передбачена. У всякому разі договір вважається дійсним лише з моменту надання йому обумовленої форми.
1.3. Істотні умови договору кредитування індивідуального житлового будівництва

При вирішенні питання щодо змісту того чи іншого договору слід звернути увагу на перелік істотних умов. Виділення законодавством істотних умов договору має на меті встановлення визначеного кола необхідних умов, з моменту узгодження яких сторонами договір вважається укладеним. Звідси можна зробити висновок, що за відсутності в договорі хоча б однієї з істотних умов або недосягнення сторонами консенсусу хоча б по одній з істотних умов договору, він не може бути визнаний укладеним через недосягнення взаємопогоджуваного волевиявлення сторін.
Надалі при розгляді змісту договору будуть використані поняття «пункти» і «розділи» договору.
Житлове кредитування здійснюється за дотримання загальних принципів надання кредиту: цільового використання, забезпечення, терміновості, платності, зворотності. В даному випадку слід звернути увагу на той факт, що деякі російські вчені-цивілісти (А. П. Сергєєв, Ю. К. Толстой) вважають можливим в теперішніх умовах надання кредиту без яких-небудь вказівок на визначені цілі, просто для комерційної або іншої діяльності. Також допускається надання кредитів без забезпечення з урахуванням того, що кредит може зовсім не мати забезпечення, так званий бланковий кредит, тобто кредит під «добре ім'я» або «чесне слово»
. Але наприкінці все-таки робиться вказівка на те, що нецільові та незабезпечені кредити є високоризиковими, погіршують нормативи діяльності організацій і їм притаманний винятковий характер.
Це, зрозуміло, не може і не повинно стосуватися договору кредитування індивідуального житлового будівництва (хоча б у теперішній час), у якому вже в самій назві вказується безпосередньо на його цільовий характер. Що ж до згаданого бланкового кредиту, тобто кредиту без забезпечення його товарно-матеріальними цінностями, то ним в основному користуються клієнти, які вже мають тривалі ділові стосунки з банком і володіють високою платоспроможністю. Як правило, більша частина бажаючих отримати кредит на індивідуальне житлове будівництво або кредит взагалі такими вимогами до себе не володіють. Що стосується отримання кредиту речами, визначеними родовими ознаками (будівельними матеріалами), для подальшої забудови наданої на ці цілі земельної ділянки, то в цьому випадку і зовсім не може йти мова про можливість надання так званого бланкового кредиту, тому що кредитоодержувач-забудовник користується послугами кредитодавця-підприємства, як правило, тільки один раз
.
Також, звертаючи увагу на деякі законодавчі акти, які так чи інакше стосуються кредитування житлового будівництва (наприклад: Частина 1 Положення НБУ «Про кредитування», затвердженого Постановою Правління НБУ № 246 від 28.09.1995 р.), можна побачити безпосередню вказівку на необхідність дотримання основних принципів кредитування: забезпеченості, цільового використання, строковості, платності та повернення. Невиконання цих принципів тягне за собою певні негативні наслідки. 
Як вже було вказано, кожному конкретному договору притаманні свої істотні умови за винятком передбачених у законі.
У даний час в Україні не існує жодного нормативного акту, який би міг конкретно визначити істотні умови договору кредитування індивідуального житлового будівництва. У даному договорі істотними варто вважати ті умови, що виражають природу цього договору, тому що договір кредитування індивідуального житлового будівництва передбачає перелічені вище ознаки кредитування, а відображення цих ознак є необхідним у договорі як істотних умов.
Погоджуємось із думкою з цього питання Є. Ф. Жукова: «Усі питання, пов'язані з кредитуванням, вирішуються позичальником з банком на підставі кредитних договорів, у яких визначаються: предмет договору; об'єкт кредитування; термін і розміри кредиту; порядок видачі і погашення кредиту; процентна ставка, умови і періодичність її зміни; взаємні зобов'язання, відповідальність за неналежне виконання умов договору; зобов'язання позичальника, що забезпечують гарантії своєчасного повернення кредиту, сплату відсотків по кредиту, інші форми відповідальності по боргах; порядок розгляду спорів за договором; інші умови угоди сторін»
.
Перш за все при розгляді істотних умов договору кредитування індивідуального житлового будівництва треба визначитися з предметом цього договору.
Як вказував С. Лепех, вичерпне та повне дослідження предмета кредитного договору впливає на правильне окреслення сфери застосування цього правочину і є необхідною передумовою його достатнього об'єктивного аналізу
.
Предметом кредитного договору на індивідуальне житлове будівництво можуть бути гроші як готівкою, так і гроші в безготівковій формі. Грошові засоби виражаються у національній валюті (гривні), яка є законним платіжним засобом на території України (на що вказує ціла низка нормативних актів України). Однак не виключається можливість за дотримання визначених валютним законодавством вимог здійснювати кредитування і в іноземній валюті. Про це свою думку висловлює А. М. Жуков у співавторстві з іншими вченими, де говориться: «Кредитний договір має особливий предмет, яким завжди виступають кошти (національна або іноземна валюта)»
. Здається, в цьому випадку не може бути винятком і договір кредитування індивідуального житлового будівництва.
Отже, що стосується предмета договору кредитування індивідуального житлового будівництва, то можна зробити такі висновки. По-перше, відповідно до норм чинного законодавства предметом цього договору можуть бути лише гроші в національній або іноземній валюті, що стосується надання кредиту будівельними матеріалами, товарного кредиту, то, як вже вказувалося вище, в даному випадку кредитується не сама річ, визначена родовими ознаками, а її вартість, тобто її оцінка в грошовому виразі. Це передусім дає змогу для визначення відсотків сплати за наданий кредит. Тут доречно навести думку, висловлену Н. Н. Захаровою: «Предметом кредитного договору можуть бути лише грошові суми. У випадку надання речі, визначеної родовими ознаками, за умов кредитного договору цей договір має бути виконаний у відповідності з правилами про договір купівлі-продажу товарів. Такий кредит має назву товарний»
. По-друге, кредит на індивідуальне будівництво житла може бути наданий як готівкою, так і у безготівковій формі (як показує банківська практика, остання більш розповсюджена при наданні кредитів такого виду). І нарешті, не виключається можливість для надання кредитів у вигляді майна та погашення їх грошима.
Підтвердженням цільового використання кредиту є надання позичальником документів про використання отриманої позики на будівництво житла на придбання й облаштованість землі під майбутнє житлове будівництво. Звичайний опис цілі кредиту, а також найменування договірних сторін (суб'єктів договору) міститься в преамбулі кредитного договору.
Що стосується іншої істотної умови договору — терміну дії договору, який необхідно вказати в договорі, то він установлюється з дня його укладання і до повного повернення кредиту, а також одержання всіх належних банку відсотків і у визначених випадках виплати штрафів. У договорі вказується дата остаточного погашення кредиту позичальником. У ЦК сказано, що позичальник зобов'язаний повернути позикодавцеві отриману суму позики в термін і в порядку, передбаченому договором. Зі сказаного випливає, що погашення кредиту здійснюється після настання терміну в порядку календарної черговості платежів, у формі, визначеній в кредитному договорі
.
Договором кредитування житлового будівництва повинен бути передбачений порядок видачі і погашення кредиту. Що стосується відображення в договорі механізму порядку видачі кредиту, то в даному пункті необхідно вказати номер рахунка, відкритого для надання кредиту: яким чином буде надаватися кредит: наявними коштами, рахунковим чеком, перерахунком на рахунок та ін., а також одноразово чи частинами за оплату робіт чи придбання цінностей. Що ж до надання кредиту на індивідуальне житлове будівництво, то в даному випадку найбільш прийнятним є варіант, який передбачає перерахунок на рахунок підрядника, що виконує роботи з будівництва будинку, коштів частинами, як оплату уже виконаних робіт.
При укладенні кредитного договору ці умови мають бути передбачені у відповідних розділах договору.
Порядок погашення кредиту повинен бути передбачений у договорі кредитування індивідуального житлового будівництва. Так, у розділі договору, що стосується порядку погашення кредиту, необхідно вказати те, що позичальник зобов'язаний погашати отриманий кредит у терміни згідно з прийнятим терміновим зобов'язанням (яке повинно бути невід'ємною частиною кредитного договору), визначеним, передбаченим угодою сторін шляхом, наприклад, списання суми внеску з рахунка по вкладу, утримання з заробітної плати, пенсії, наявними коштами та ін.
«Правилами...» передбачено, що погашати отриманий кредит, наданий кредитоодержувачу (фізичній особі) у терміни згідно з прийнятим терміновим зобов'язанням можна одним із передбачених шляхів: списання суми внеску з рахунка по вкладу, утримання з заробітної плати, пенсії, переказами через підприємства зв'язку чи розрахунок готівкою. Тут же в п. 6.3 передбачені визначені заходи впливу на позичальника за несвоєчасне погашення кредиту. Так, за ненадходження своєчасно чергових платежів від одержувача кредиту кредитний працівник має право застосувати заходи впливу до неплатника шляхом нагадування поштою чи по телефону, звернення за сприянням до адміністрації за місцем одержання заробітку (пенсії), а також до підрозділу безпеки відділення чи регіонального управління Ощадбанку.
Необхідною є договірна умова, що передбачає забезпечення виконання зобов'язання за договором під визначений вид забезпечення (застава, заклад, поручительство, гарантія).
Як правило, кредит на будівництво житла надається під заставу цього житла (іпотека). Якщо кредит надається під визначений вид забезпечення, то даний пункт кредитного договору повинен містити докладний опис застави і вказувати порядок поводження з нею
.
Відповідно до чинного законодавства України, укладаючи кредитний договір, сторони не позбавлені права передбачити умови про забезпечення зобов'язання боржника заставою. Але при цьому необхідно мати на увазі, що у випадках, коли предметом застави є нерухоме майно, транспортні засоби, космічні об'єкти, товари в обороті або в переробці, договір застави повинен бути нотаріально засвідчений. Недотримання вимог про форму договору застави і його нотаріального посвідчення спричиняє недійсність договору, передбачену законодавством, перш за все ЦК. На практиці, як правило, договір застави складається як окремий нотаріально посвідчений документ, що є невід'ємною частиною самого кредитного договору. Можливим є забезпечення кредиту і порукою.
Немаловажне значення має розділ, присвячений способам і формам перевірки забезпеченості і цільового використання кредиту. У процесі будівництва банк здійснює інспекцію проведення етапів робіт, контроль за цільовою витратою коштів, дотриманням вартості і графіка будівництва. Усе це повинне бути відбите в кредитному договорі, тому що для кредитування індивідуального житлового будівництва ці умови носять істотний характер.
Вважається природним, що значну роль у договорі кредитування індивідуального будівництва житла повинні відіграти в розділі «Взаємні зобов'язання...» так звані «Забороняючі умови», у яких має бути даний перелік дій, що кредитоодержувач зобов'язується не вчиняти протягом усього терміну користування кредитом без попереднього узгодження з банком чи підприємством-кредитодавцем. Дані умови мають на меті збереження капіталу позичальника і недопущення його фінансового ослаблення, що може надалі негативно позначитися на погашенні кредиту.
Типовими умовами, що забороняють ті чи інші дії кредитоодержувача для договору кредитування індивідуального житлового будівництва, повинні бути заборона: відчуження предмета договору застави (зокрема, житлового будинку, квартири) третій особі без попереднього узгодження з банком; виступати як гарант чи поручитель; самостійно надавати позики.
Також в обов'язковому порядку в договорі повинні бути зазначені розмір і порядок сплати штрафу і (чи) пені, що, цілком імовірно, повинні бути прив'язані до обсягу і терміну кредиту. Ці умови, у рамках сумарної величини штрафу чи пені, мають бути передбачені угодою сторін.
Обов'язковою умовою договору кредитування індивідуального житлового будівництва є розділ, що передбачає порядок розірвання договору, підстави його розірвання і можливі причини
.
1.4. Сторони договору кредитування індивідуального житлового будівництва

Виходячи з визначення договору кредитування індивідуального житлового будівництва, розглянемо, хто може бути його суб'єктами, тобто особами (фізичними та юридичними), які виступають учасниками цих правовідносин.
Так, за загальним правилом сторонами кредитного договору є позикодавець (кредитодавець) і позичальник (кредитоодержувач).
Кредитодавцем грошових коштів, виходячи зі змісту статті 2 Закону України «Про банки і банківську діяльність», виступають кредитні установи, що мають право здійснювати такі операції, як розміщення залучених грошових коштів фізичних і юридичних осіб від свого імені, на власних умовах та на власний ризик.
Кредитною установою є банк чи інша кредитна організація. Основна функція банку — кредитна та посередництво в платежах.
Згідно зі статтею 47 Закону України «Про банки і банківську діяльність» банки на підставі банківських ліцензій мають право здійснювати такі банківські операції, як розміщення залучених коштів від свого імені, на власних умовах та на власний ризик. У теперішній час в Україні найчастіше кредитуванням населення на індивідуальне житлове будівництво займається Ощадний банк України. Але як зазначено в ч. 2 ст. 4 Закону України «Про банки і банківську діяльність», банки в Україні можуть функціонувати і як спеціалізовані, до яких, крім ощадних, також належать і іпотечні банки. Що ж стосується визначення поняття «інша кредитна організація», то ані ЦК України, ані Закон України «Про банки і банківську діяльність» якогось тлумачення цього поняття не дають. У цьому випадку можна погодитися з Н. Н. Захаровою, яка дає визначення такого поняття. До інших кредитних організацій треба віднести «небанківські кредитні організації, що мають право здійснювати зокрема банківські операції, передбачені чинним законодавством»
. Для прикладу іншої кредитної установи можна навести таку організацію, як ломбард.
Аналіз лише цих законодавчих актів вже вказує, що в Україні, крім кредитних установ, кредитування можуть здійснювати підприємства та інші організації, незалежно від їх організаційно-правової форми, діяльності та форми власності.
Як один із можливих суб'єктів договору кредитування індивідуального житлового будівництва, в ролі кредитодавця також можна розглянути кредитні спілки.
Кредитна спілка — це неприбуткова організація, заснована фізичними особами на кооперативних засадах з метою задоволення потреб її членів у взаємному кредитуванні, наданні фінансових послуг шляхом об'єднання грошових внесків. З цього визначення поняття кредитної спілки можна зробити висновок, що головною метою діяльності кредитної спілки є фінансовий і соціальний захист своїх членів шляхом залучення їхніх особистих заощаджень для взаємного кредитування, фінансової підтримки, підприємницьких ініціатив і надання інших фінансових послуг своїм членам
.
Встановлення видів кредитів, що надаються кредитною спілкою, належить до компетенції правління кредитної спілки. Тобто є всі підстави стверджувати, що кредитна спілка може самостійно встановити і можливість надання своїм членам кредиту на індивідуальне житлове будівництво. Зокрема законом це не забороняється.
Це насамперед показує те, які види кредитів, що надаються кредитною спілкою, умови надання та строки повернення кредитів, а також способи забезпечення кредитних зобов'язань, вимоги щодо забезпечення погашення кредитів, кредитна спілка має право встановлювати самостійно.
Кредитна спілка відповідно до свого статуту надає своїм членам кредити на умовах їх платності, строковості та забезпеченості. Кредит може надаватися як готівкою, так і в безготівковій формі у розмірі, що визначається статутом спілки. Щоправда, розмір кредиту, наданого одному члену кредитної спілки, не може перевищувати 10 відсотків активів цієї організації. Як свідчить практика, кредитні спілки спеціалізуються саме на «мікрокредитах». Але звертаючись до Статуту кредитних спілок, бачимо, що кредити надають на підставі заяви і після укладення угоди між спілкою та позичальником, вони можуть бути короткостроковими та довгостроковими. Тому спроба надання довгострокових кредитів на індивідуальне житлове будівництво або хоч часткова допомога в будівництві житлового будинку кредитними спілками може бути застосована. Вказана організація надає змогу її члену накопичити відповідну, потрібну суму грошей.
Розгляд заяв членів кредитної спілки про надання кредитів і прийняття рішень із цих питань, а також здійснення контролю за своєчасним поверненням наданих кредитів належить до компетенції кредитного комітету кредитної спілки.
Більшість спілок надає кредити під заставу майна або майнових прав. Це є також обов'язковим, якщо отриманий кредит перевищує грошовий внесок члена спілки. В цьому випадку предметом застави можуть виступати придбаний будівельний матеріал, незавершене будівництво або збудований будинок
.
Таким чином, аналізуючи вищевикладене, можна зробити висновок, що надання кредитів своїм членам є головною функцією кредитної спілки, і якщо не існує ніяких суперечок із законом щодо можливості надання кредиту своїм членам на індивідуальне житлове будівництво згідно з призначенням самої кредитної спілки, він може бути наданий.
Що стосується питання, хто ж може виступати кредитоодержувачем, то до цієї сторони договору кредитування житлового будівництва можуть бути віднесені як громадяни, так і юридичні особи (комерційні та некомерційні організації, зареєстровані в установленому законодавством порядку). До кредитоодержувачів — юридичних осіб треба віднести: державні будівельні підприємства, приватні будівельні компанії та ін., які мають дозвіл на здійснення житлового будівництва. Слід звернути увагу на те, що як потенційні кредитоодержувачі будуть розглядатись тільки фізичні особи (громадяни).
До кредитоодержувачів — фізичних осіб (громадян) насамперед треба віднести громадян України, які на момент отримання кредиту були повністю дієздатними. Цей правовий стан виникає у громадян із 18 років. Але дієздатність в повному обсязі може виникнути і раніше, а саме з моменту одруження , якщо це відбулось до 18 років, або у випадку, як передбачає ЦК України, оголошення особи, яка досягла 16-річного віку, емансипованою, тобто оголошення неповнолітнього повністю дієздатним за наявності умов (наприклад, якщо неповнолітній, що досяг 16-річного віку, працює за трудовим договором, в тому числі за контрактом або за згодою батьків, усиновлювача або піклувальника, займається підприємництвом). Емансипація відбувається згідно з рішенням органу опіки та піклування — за згодою обох батьків, усиновлювача або піклувальника, або за відсутності такої згоди — за рішенням суду.
Слід також звернути увагу на деяку особливість суб'єкта договору кредитування індивідуального житлового будівництва з боку потенційного кредитоодержувача. Крім вищевказаних вікового цензу та наявності повної дієздатності забудовника, треба відзначити, що особа, яка бажає отримати кредит, перш за все повинна мати земельну ділянку, призначену для будівництва та обслуговування жилого будинку та господарських будівель під подальшу забудову. Для того щоб особа мала змогу отримати таку ділянку, вона повинна перебувати на квартирному обліку для поліпшення своїх житлових умов при виконавчих комітетах міських, селищних та сільських Рад народних депутатів. Земельна ділянка для подальшої забудови надається громадянину при підході черги на отримання такої ділянки за місцем перебування його на квартирному обліку.
Важливо відзначити і те, що на теперішній час для прийняття громадянина на квартирний облік існує так званий ценз осілості (наприклад, згідно з п. 4 Постанови № 5 виконавчого комітету Харківської обласної Ради народних депутатів і Президії обласної Ради професійних спілок від 11 січня 1985 року «Про введення в дію Правил обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов і надання їм житлових приміщень в Українській РСР» «тривалість часу постійного мешкання громадян, а також прописки, необхідної для прийняття на квартирний облік у м. Харкові, встановити не менш п'яти років...». Для отримання кредиту на індивідуальне житлове будівництво п. 2.5 «Правил...» також передбачена наявність постійної прописки потенційного кредитоодержувача). Вкажемо, що такий само термін мешкання та прописки громадянина в одному населеному пункті встановлений і для прийняття його на облік для отримання земельної ділянки під забудову.
При кредитуванні індивідуального житлового будівництва банк або підприємство можуть вимагати надання цілої низки відомостей, а саме: склад сім'ї та її середньомісячні прибутки та витрати за останні півроку; освіта, місце роботи та фах, трудовий стаж та рід занять потенційного кредитоодержувача. Особлива увага приділяється кредитній історії клієнта, в якій можуть бути відображені відомості щодо стосунків потенційного кредитоодержувача з правоохоронними органами, доля попередніх кредитів, що надавались кредитоодержувачу.
Якщо потенційний кредитоодержувач вирішить приховати будь-які відомості про себе, які становлять інтерес для кредитодавця, і кредитодавець про це дізнається, то видачу кредиту може бути припинено на будь-якому етапі
.
Отже, суб'єктом договору кредитування житлового будівництва, з боку кредитодавця, може бути не лише банк чи інша кредитна установа, а й інші юридичні особи. Кредит може бути надано не тільки грошима, але й іншим майном, зокрема будівельними матеріалами, які надають підприємства-виробники як товарний кредит.
Що стосується кредитоодержувачів, то суб'єктами договору з цього боку можуть бути громадяни України, які мають повну дієздатність, іноземні громадяни та особи без громадянства з урахуванням обмежень, передбачених чинним законодавством України. Досягнення певного віку та наявність повної дієздатності є тільки загальною підставою для отримання кредиту, але не гарантією, що потенційний кредитоодержувач (забудовник) зможе отримати за наявності вищепередбачених умов сам кредит.
Іноземні громадяни та особи без громадянства можуть бути суб'єктами договору кредитування індивідуального житлового будівництва з урахуванням певних обмежень, передбачених чинним законодавством України. Наприклад, згідно з п. 13 ст. 6 Земельного кодексу «іноземним громадянам і особам без громадянства земельні ділянки у власність не передаються». З цього можна зробити висновок, що, як вже зазначалося вище, за відсутності рішення відповідного органу місцевої влади про виділення земельної ділянки для забудови в натурі документи до розгляду не приймаються і кредит не надається. Неабияким є й той факт, що згідно з ч. 3 ст. 11 Закону України «Про заставу» заставодавцем при заставі майна може бути його власник, який має право відчужувати заставлене майно на підставах, передбачених законом, а також особа, якій власник у встановленому порядку передав майно і право застави на це майно. З цього випливає те, що іноземний громадянин та особа без громадянства, не маючи права власності на земельну ділянку, не в змозі передати її під забезпечення отриманого кредиту.
2. Особливості кредитування молодіжного житлового будівництва

2.1. Загальна характеристика законодавства щодо кредитування молодіжного житлового будівництва

Цей розділ присвячено особливостям кредитування молодіжного житлового будівництва. В розділі наведено характеристику законодавства щодо такого кредитування, особливості молодіжних житлових комплексів як найбільш доцільного способу молодіжного житлового кредитування, а також статистичні дані, пов’язані з кредитуванням молодіжного житлового будівництва.

Ми намагалися дати стислу, але досить повну характеристику чинного законодавства України, що регулює кредитування молодіжного житлового будівництва.

Питання, пов'язані з кредитуванням молодіжного житлового будівництва, регулюють такі закони та підзаконні акти:

1) Закон України “Про Загальнодержавну програму підтримки молоді на 2004-2008 роки” від 18.11.03 р. та затверджена ним програма. Сам Закон не містить істотних положень, від лише вводить у дію згадану Загальнодержавну програму. Програма ж, зокрема, передбачає подальший розвиток пільгового довгострокового державного кредитування молоді і молодих сімей, які бажають будувати (реконструювати) житло, у тому числі в сільській місцевості (розділ ІІІ, пункт 4 Програми), а також згадує про інформаційне забезпечення роботи з молодими сім'ями (там же), що, безперечно, включатиме в себе і інформування молодих сімей про існуючі програми, в тому числі житлові. В пункті 12 ІІІ розділу Програми також передбачається удосконалення нормативно-правової бази державного молодіжного житлового кредитування, механізмів громадського контролю за діяльністю Державного фонду сприяння молодіжному житловому будівництву. 

Відповідно до задекларованих напрямів діяльності в Програмі передбачено розділ V “Очікувані наслідки виконання Програми”, з-поміж яких зокрема наведено здійснення заходів щодо задоволення потреб молоді у житлі, вдосконалення механізму та збільшення обсягів надання за рахунок коштів Державного бюджету України пільгових довгострокових державних кредитів на будівництво та придбання житла молодим сім'ям і молодим громадянам;

2) Закон України "Про сприяння соціальному становленню та розвитку молоді в Україні" від 05.02.1993 р. (остання редакція – від 19.03.05 р.) визначає загальні засади створення організаційних, соціально-економічних, політико-правових умов соціального становлення та розвитку молодих громадян України в інтересах особистості, суспільства та держави, основні напрями реалізації державної молодіжної політики в Україні щодо соціального становлення та розвитку молоді. Розв'язанню житлової проблеми в цьому Законі присвячено ст. 10 “Житлові умови молоді”. Вона містить зокрема такі положення. Держава забезпечує молодим громадянам рівне з іншими громадянами право на житло, сприяє молодіжному житловому будівництву, створенню молодіжних житлових комплексів тощо. При відведенні земельних ділянок для індивідуального житлового будівництва органи місцевого самоврядування затверджують квоти ділянок, які надаються молодим сім'ям під будівництво житла. Органи виконавчої влади, органи місцевого самоврядування разом з підприємствами, установами та організаціями розробляють та реалізують програми створення сприятливих житлово-побутових умов для молоді, яка проживає в гуртожитках. Молоді сім'ї та молоді громадяни можуть одержувати за рахунок бюджетних коштів пільгові довгострокові державні кредити на будівництво і придбання жилих будинків і квартир, на оплату вступних пайових внесків при вступі до молодіжних житлових комплексів, житлово-будівельних кооперативів, а також на обзаведення домашнім господарством. Молодь, яка переселяється в трудонедостатні сільські населені пункти на постійне місце проживання, а також місцева молодь, зайнята в сільському господарстві, переробних, обслуговуючих галузях агропромислового комплексу, соціальній сфері цих населених пунктів, забезпечується житлом і господарськими будівлями за рахунок Державного бюджету України. 

На жаль, сьогодні більшість викладених вище положень ст. 10 розглядуваного Закону є декларативними, оскільки механізм їх здійснення або не розроблений, або не діє через корумпованість тих державних службовців, які повинні безпосередньо виконувати відповідні вимоги закону.

Також в ст. 10 цього Закону вказується, що молоді сім'ї, які не мають дітей, сплачують кредит з відсотковою ставкою у розмірі три відсотки річних від суми заборгованості по кредиту. Молоді сім'ї, які мають одну дитину, звільняються від сплати відсотків за користування кредитом; молодим сім'ям, які мають двох дітей, за рахунок бюджетних коштів, крім того, погашається 25 відсотків суми зобов'язань по кредиту, а молодим сім'ям, які мають трьох і більше дітей, - 50 відсотків суми зобов'язань по кредиту.

Молодь, яка постійно проживає у сільських населених пунктах і працює у сільськогосподарському виробництві, переробній та обслуговуючих галузях агропромислового комплексу, що функціонують у сільській місцевості, соціальній сфері села та органах місцевого самоврядування на селі, користується також пільгами, передбаченими Законом України "Про пріоритетність соціального розвитку села та агропромислового комплексу в народному господарстві".

При народженні дітей у молодій сім'ї, яка отримала кредит, цій сім'ї може бути надано допомогу для погашення кредиту за рахунок коштів, що залишаються у розпорядженні підприємств, де працює молоде подружжя (мати або батько).

Дія ст. 10 цього Закону поширюється на молодих вчених, на подружжя, в якому чоловік або дружина є молодим вченим, та на неповні сім'ї, в яких мати (батько) є молодим вченим, якщо зазначені молоді вчені є громадянами України та працюють на державних підприємствах, у державних науково-дослідних (науково-технічних) установах та організаціях, вищих навчальних закладах та закладах післядипломної освіти III-IV рівнів акредитації на посадах наукових (науково-педагогічних) працівників, перелік яких визначається Кабінетом Міністрів України, або навчаються за денною формою навчання в аспірантурі, ад'юнктурі, докторантурі.

3) На виконання ст. 10 Закону України "Про сприяння соціальному становленню та розвитку молоді в Україні" Кабінетом Міністрів України 17 травня 1999 року було прийнято Постанову за № 825 "Про вдосконалення організаційної та фінансової діяльності Фонду сприяння молодіжному житловому будівництву при Державному комітеті у справах сім'ї та молоді", якою було затверджено Положення про порядок надання пільгового довготермінового державного кредиту молодим сім'ям та одиноким молодим громадянам на будівництво (реконструкцію) житла.

Згідно з Положенням, Фонд сприяння молодіжному житловому будівництву при Державному комітеті у справах сім'ї та молоді є розпорядником коштів державного бюджету, місцевих бюджетів та інших джерел фінансування, виділених для кредитування позичальників, страхувальником ризиків, що можуть виникнути для позичальників у період будівництва (реконструкції) житла та замовником будівництва (реконструкції) житла для позичальників, який надає зазначені повноваження виконавчій дирекції Фонду.
Правом на одержання державного пільгового довготермінового (до 30 років) кредиту користуються молоді сім'ї та одинокі молоді громадяни, які згідно з законодавством визначені такими, що потребують поліпшення житлових умов, а саме: молода сім'я — подружжя, в якому вік чоловіка та дружини не перевищує 30 років, або неповна сім'я, в якій мати (батько) віком до 30 років; одинокі молоді громадяни, вік яких не перевищує 28 років. Право одержання пільгового кредиту надається позичальникові лише один раз. Сума кредиту обчислюється виходячи з норми 21 кв. м загальної площі житла на одного члена сім'ї та додатково 10 кв. м на сім'ю і включає витрати на його страхування в період будівництва (реконструкції) житла.

4) Постанова Кабінету Міністрів України від 29.05.01 р. № 584“Про порядок надання пільгових довготермінових кредитів молодим сім'ям та одиноким молодим громадянам на будівництво (реконструкцію) і придбання житла” та затверджене нею відповідне Положення є основним нормативним джерелом, яке розкриває критерії та механізм надання житлових кредитів молодим сім'ям та молодим особам. У Постанові роз'яснюється, що Положення затверджується на часткову заміну пункту 1 постанови Кабінету Міністрів України від 17.05.99 р. № 825 “Про вдосконалення організаційної та фінансової діяльності Фонду сприяння молодіжному житловому будівництву при Державному комітеті у справах сім'ї та молоді". 

Згаданий п.1 постанови Кабінету Міністрів України від 17.05.99 р. № 825 проголошував: “Затвердити Положення про порядок надання пільгового довготермінового кредиту молодим сім'ям та одиноким молодим громадянам на будівництво (реконструкцію) і придбання житла та склад робочої групи з питань підготовки проектів законів та інших нормативно-правових актів про довготермінове кредитування населення”. Враховуючи, що Постанова Кабінету Міністрів України від 17.05.99 р. № 825 містила склад робочої групи з питань підготовки проектів законів та інших нормативно-правових актів про довготермінове кредитування населення, а Постанова Кабінету Міністрів України від 29.05.01 р. № 584 містить лише склад спостережної ради Державного фонду сприяння молодіжному житловому будівництву, мабуть, слід розуміти, що “часткова заміна” полягає саме в цьому моменті. Крім того, вказана Постанова містить новий порядок надання пільгового довготермінового кредиту молодим сім'ям та одиноким молодим громадянам на будівництво (реконструкцію) і придбання житла, яким, згідно з прямою вказівкою законодавця, було замінено попередній порядок.

Основний масив змін до цієї Постанови було внесено Постановою Кабінету Міністрів України від 24 лютого 2003 р. № 246 “Про внесення змін до Положення про Державний фонд сприяння молодіжному житловому будівництву та постанови Кабінету Міністрів України від 29 травня 2001 р. № 584”. Ми розглядаємо зміст Положення, враховуючі ці та інші зміни (останні зміни були внесені 28.07.04 р.). 

В 2 пункті Загальної частини вказаного Положення дається визначення деяким термінам, що вживатимуться у ньому, таким як “кредит”, “кредитна угода”, “кандидат”, “банк-агент”, “консультаційний центр” тощо. 

Також в Загальній частині міститься низка важливих положень, зокрема такі. 

Право на отримання кредиту мають молоді сім'ї та одинокі молоді громадяни, які згідно із законодавством визнані такими, що потребують поліпшення житлових умов, а саме:

а) сім'я, в якій чоловік та дружина віком до 30 років включно;

б) неповна сім'я, в якій мати (батько) віком до 30 років включно має неповнолітніх дітей (дитину);

в) одинокі молоді громадяни віком до 28 років включно.

Кредитування будівництва (реконструкції) житла для молодих сімей та одиноких молодих громадян, передбачене цим Положенням, є прямим, адресним (цільовим) і здійснюється у межах наявних кредитних ресурсів.

Умови надання кредиту, визначені у Положенні, не поширюються на громадян, які згідно із законодавством отримують на пільгових умовах кредити або банківські позики за рахунок бюджетних коштів на будівництво (реконструкцію) житла.

Кредит надається молодим сім'ям та одиноким молодим громадянам лише один раз. Право на отримання кредиту вважається використаним з моменту отримання позичальником свідоцтва про право власності на збудоване (реконструйоване) житло.

В Положенні окремо розглядається порядок формування кредитних ресурсів та зазначається, що у період виконання зобов'язання за кредитом збудоване (реконструйоване) житло підлягає страхуванню позичальником в установленому порядку. 

Положення визначає умови надання та порядок оформлення кредиту. Кредит надається молодим сім'ям та одиноким громадянам на будівництво (реконструкцію) житла терміном до 30 років. Термін надання кредиту обчислюється з дати укладення кредитної угоди. Кредит надається за таких умов:

1) перебування кандидата на обліку громадян, які потребують поліпшення житлових умов, або наявності у кандидата, що проживає у сільській місцевості та потребує поліпшення житлових умов, відповідних документів на право будівництва (реконструкції) індивідуального житла;

2) підтвердження кандидатом своєї платоспроможності;

3) внесення кандидатом на свій особистий рахунок, що відкривається регіональним відділенням Фонду в банку-агенті, першого внеску в розмірі не менш як 6 відсотків передбаченої вартості будівництва (реконструкції) житла.

Зазначену суму кандидат вносить двома частинами: на момент укладення кредитної угоди - не менш як половину цієї суми, а також кошти на страхування в період будівництва (реконструкції) житла, виходячи із загальної суми внесків позичальника; під час остаточних розрахунків протягом 10 днів після отримання в бюро технічної інвентаризації технічного паспорта з урахування фактичної площі збудованого (реконструйованого) житла - решту коштів.

Для отримання кредиту кандидат подає консультаційному центру такі документи:

· довідку про склад сім'ї;

· копію свідоцтва про шлюб, паспортні дані;

· копію свідоцтва про народження дитини (дітей);

· документи, необхідні для визначення платоспроможності кандидата (довідка з місця роботи дорослих членів його сім'ї, у разі потреби - договір поруки, інші документи, що підтверджують його доходи);

· копію довідки про присвоєння ідентифікаційного номера.

Кандидат для отримання кредиту на будівництво (реконструкцію) індивідуального будинку в сільській місцевості, крім зазначених документів, подає будівельний паспорт, виданий місцевими органами архітектури, проектно-кошторисну документацію, затверджену в установленому порядку.

У разі подання кандидатом або позичальником документів, що містять неправдиві відомості, він несе відповідальність в порядку, передбаченому законодавством.

Рішення про надання кредиту приймається регіональним відділенням Фонду протягом місяця з дня подання документів за умови фактичного надходження кредитних ресурсів на його рахунки в органах Державного казначейства і підлягає погодженню з правлінням Фонду. У разі відмови в наданні кредиту регіональне відділення Фонду повідомляє про це кандидата в місячний термін у письмовій формі. Це рішення може бути оскаржене кандидатом в установленому законодавством порядку.

Розмір кредиту визначається регіональним відділенням Фонду, виходячи з норми 21 кв. метр загальної площі житла на одного члена сім'ї та додатково 20 кв. метрів на сім'ю (далі - нормативна площа), вартості будівництва (реконструкції) житла за цінами, що діють на час укладення кредитної угоди, та витрат на страхування в період будівництва (реконструкції) житла. При цьому розрахункова вартість 1 кв. метра житла не повинна перевищувати його середньої вартості, що склалася в регіоні відповідно до даних Держбуду.

Розмір кредиту, що надається позичальнику для будівництва (реконструкції) індивідуального будинку та господарських приміщень у сільській місцевості, може бути збільшений на 30 відсотків суми, обчисленої відповідно до нормативної площі.

У разі перевищення нормативної площі та/або розрахункової вартості будівництва (реконструкції) житла, встановленої кредитною угодою, позичальник протягом п'яти днів після укладення угоди сплачує за власний рахунок вартість будівництва (реконструкції) понаднормативної площі житла та/або різницю між фактичною вартістю житла і вартістю, встановленою кредитною угодою, а також додаткові витрати на страхування.

Якщо фінансування будівництва (реконструкції) житла здійснюється поетапно, сума кредиту може уточнюватися відповідно до змін вартості 1 кв. метра житла та середньої вартості будівництва, що склалася у регіоні на час введення житла в експлуатацію. У зв'язку з цим проводяться додаткові розрахунки та вносяться відповідні зміни до кредитної угоди.

Кредитна угода укладається після прийняття регіональним відділенням Фонду рішення про надання кредиту. Після підписання сторонами кредитної угоди кандидат набуває статусу позичальника, на якого оформляється паспорт позичальника. 

Зміни та доповнення до кредитної угоди вносяться шляхом оформлення додаткової угоди, що є невід'ємною частиною кредитної угоди, і відмітки у кредитній угоді та паспорті позичальника.

Кредит надається регіональним відділенням Фонду на підставі кредитної угоди, до якої додається розрахунок розміру кредиту з визначенням першого внеску позичальника та суми коштів на страхування в період будівництва (реконструкції) житла.

За розпорядженням регіонального відділення Фонду органи Державного казначейства протягом трьох банківських днів перераховують кошти з відповідного рахунка регіонального відділення Фонду на особистий рахунок позичальника у банку-агенті та повідомляють про це регіональне відділення Фонду.

Фінансування будівництва (реконструкції) житла здійснюється банком-агентом відповідно до інвестиційної угоди, що укладається між регіональним відділенням Фонду та замовником або між регіональним відділенням Фонду, що виконує функції замовника, та підрядником. За затримку перерахування цих коштів банк-агент згідно з умовами угоди та в порядку, встановленому законодавством, сплачує штраф за кожний день затримки.

Фінансування будівництва (реконструкції) житла здійснюється банком-агентом за письмовим розпорядженням регіонального відділення Фонду виключно за безготівковим розрахунком.

Контроль за цільовим використанням регіональним відділенням Фонду і банком-агентом кредитних коштів здійснює правління Фонду.

Термін використання кредитних коштів обумовлюється у кредитній угоді і не повинен перевищувати нормативного терміну будівництва (реконструкції) житла з дня першого перерахування банком-агентом замовнику (підряднику) коштів за виконані роботи або передачі регіональним відділенням Фонду за актом приймання-передачі замовнику (підряднику) матеріальних ресурсів.

Погашення кредиту і сплата відсотків за користування ним здійснюється позичальником починаючи з дати реєстрації свідоцтва про право власності на збудоване (реконструйоване) житло. У разі будівництва (реконструкції) індивідуального будинку в сільській місцевості позичальник починає погашати кредит і сплачувати відсотки за користування ним не пізніш як через 15 місяців після проведення банком-агентом першої операції з фінансування цього будівництва (реконструкції). Платежі за користування кредитом вносяться в порядку, визначеному кредитною угодою, щокварталу не пізніш як 10 числа місяця, що настає за звітним кварталом.

Розмір щоквартального платежу з погашення кредиту та відсотків за користування ним визначається регіональним відділенням Фонду шляхом ділення суми кредиту на кількість кварталів терміну надання цього кредиту. При цьому враховуються (і повторюються) норми ст. 10 Закону України "Про сприяння соціальному становленню та розвитку молоді в Україні" про кредитні пільги щодо сімей, які мають дітей. Якщо у складі сім'ї позичальника сталися зміни, які дають йому право на отримання зазначених пільг, він подає регіональному відділенню Фонду відповідну заяву та документи встановленого зразка, що підтверджують такі зміни. На підставі цих документів та відповідно до цього Положення до кредитної угоди вносяться зміни із зазначенням обсягів щоквартальних платежів за кредитом і відсотків за користування ним.

Позичальникові, який проживає у збудованому (реконструйованому) за рахунок кредиту індивідуальному будинку в сільській місцевості, за умови його постійної роботи у сільськогосподарському виробництві, на підприємствах переробної та інших галузей агропромислового комплексу, що функціонують у сільській місцевості, в соціальній сфері села та органах місцевого самоврядування на селі, крім зазначених у пункті 30 цього Положення пільг, в порядку, встановленому законодавством, погашається 25 відсотків суми наданого кредиту. Пільги за користування кредитом надаються позичальнику з дати подання необхідних документів.

За прострочені платежі з позичальника стягується пеня у розмірі, встановленому кредитною угодою.

Кошти, що сплачуються в рахунок погашення кредитів, наданих з державного бюджету, відсотки за користування ними і пеня зараховуються до надходжень спеціального фонду державного бюджету в установленому порядку і одночасно спрямовуються на подальше надання кредитів.

Кошти, що сплачуються в рахунок погашення кредитів, наданих з інших джерел, зараховуються в установленому порядку до надходжень спеціальних фондів бюджету Автономної Республіки Крим і місцевих бюджетів та спрямовуються також на подальше надання кредитів відповідно до цього Положення.

Наданий позичальнику кредит може бути погашений достроково.

У разі несвоєчасного перерахування коштів, передбачених у державному бюджеті для надання кредитів, фінансування будівництва (реконструкції) житла здійснюється з резерву кредитних ресурсів, який утворюється правлінням Фонду в установленому порядку шляхом резервування 15 відсотків річного обсягу кредитних ресурсів.

Регіональні відділення Фонду щокварталу до 20 числа місяця, що настає за звітним кварталом, подають правлінню Фонду та відповідним фінансовим органам звіти про обсяги коштів:

· перерахованих на будівництво (реконструкцію) житла за рахунок кредитів наростаючим підсумком з доданням списку замовників (підрядників);

· одержаних у рахунок погашення кредиту з доданням списків позичальників;

· не внесених позичальниками в установлені терміни за зобов'язаннями з доданням списків боржників;

· спрямованих на витрати, пов'язані з наданням та обслуговуванням кредитних ресурсів.

Фонд щокварталу до 30 числа місяця, що настає за звітним кварталом, подає Мінфіну узагальнений звіт про використання кредитних ресурсів.

На фінансування витрат, пов'язаних з наданням та обслуговуванням кредитів, спрямовується 6 відсотків обсягів кредитних ресурсів Фонду.

Для цього Державне казначейство в установленому порядку перераховує на відповідний рахунок Фонду кошти в розмірі 6 відсотків асигнувань, передбачених у державному бюджеті для надання кредитів, та кредитних ресурсів, отриманих Фондом з інших джерел.

Кошти в розмірі 6 відсотків кредитних ресурсів, отриманих з бюджету Автономної Республіки Крим, місцевих бюджетів та інших джерел фінансування, перераховуються органами Державного казначейства на відповідні рахунки регіональних відділень Фонду.

У разі виділення кредитних ресурсів у вигляді матеріальних і нематеріальних активів на фінансування зазначених витрат спрямовуються кошти, отримані за рахунок перших внесків позичальників, у розмірі 6 відсотків вартості зазначених активів у грошовому еквіваленті.

Кошти на фінансування витрат, пов'язаних з наданням та обслуговуванням кредитів, перераховуються Фонду та регіональним відділенням Фонду одночасно з коштами, що спрямовуються на надання кредитів.

Умови набуття позичальником права власності на збудоване (реконструйоване) за рахунок кредиту житло визначаються кредитною угодою.

Відповідно до кредитної угоди позичальникові в установленому порядку видається свідоцтво про право власності на збудоване (реконструйоване) житло. Фінансування витрат, пов'язаних з оформленням цих документів, здійснюється за рахунок позичальника.

З метою забезпечення погашення кредиту між регіональним відділенням Фонду та позичальником відповідно до умов кредитної угоди укладається іпотечний договір про заставу збудованого (реконструйованого) житла, індивідуального будинку та господарських приміщень у сільській місцевості. У разі кредитування будівництва (реконструкції) індивідуального будинку та господарських приміщень в сільській місцевості іпотечний договір про заставу земельної ділянки укладається разом з кредитною угодою. Передача в заставу збудованого (реконструйованого) житла проводиться одночасно з оформленням права власності позичальника на це житло.

У разі смерті чи визнання в установленому порядку позичальника недієздатним його права і зобов'язання за кредитною угодою та іпотечним договором переходять до спадкоємця або опікуна чи піклувальника, що оформляється відповідними угодами.

У разі невиконання позичальником умов кредитної угоди регіональне відділення Фонду здійснює в порядку, встановленому законодавством, передбачені кредитною угодою заходи для погашення кредиту.

Якщо позичальник відмовляється від наданого кредиту на будь-якому етапі дії кредитної угоди, ця угода розривається у порядку, визначеному цією угодою. При цьому позичальникові згідно з умовами кредитної угоди повертаються перший внесок та кошти, сплачені ним у рахунок погашення кредиту, крім сплачених відсотків за користування кредитом, коштів на страхування та пені. У такому разі регіональне відділення Фонду відповідно до цього Положення укладає кредитну угоду з іншим кандидатом, який бере на себе зобов'язання щодо подальшого виконання умов кредитної угоди, укладеної колишнім позичальником. Про розірвання кредитної угоди з вищенаведених підстав регіональне відділення Фонду приймає рішення, яке погоджується з правлінням Фонду.

Особи, які порушили вимоги цього Положення, несуть відповідальність згідно із законодавством.

Таким чином, можна сказати, що Положення докладно регламентує умови надання та погашення кредитів молодим сім'ям та одиноким молодим громадянам на будівництво (реконструкцію) і придбання житла, повторюючи ті норми Закону України "Про сприяння соціальному становленню та розвитку молоді в Україні", які торкаються цього питання. На нашу думку, цитування цього Закону в Положенні не є надмірним, оскільки цитовані положення є істотними для визначення умов надання та погашення кредиту, тобто основного питання, розглядуваного Положенням.

2.2.Молодіжні житлові комплекси (МЖК): особливості створення та діяльності

Молодіжне житлове будівництво на території України, враховуючи набутий досвід, здійснюється шляхом створення молодіжних житлових комплексів (МЖК). Вирішення житлових проблем молоді шляхом створення МЖК охопило майже всі регіони України, сприяє задоволенню житлових потреб значної кількості молодих сімей. Головним завданням МЖК є вирішення житлових проблем молодих сімей шляхом залучення їх праці, коштів і сприяння держави у цій справі через механізм надання молодим сім'ям пільгових довготермінових кредитів і одноразових безвідплатних субсидій на будівництво житла. Формою участі в будівництві МЖК за згодою сторін може бути трудова, інтелектуальна, фінансова чи будь-яка інша участь. За домовленістю між інвесторами, замовниками (громадянами) та підприємствами, що здійснюють будівництво, а також підприємствами-пайовиками встановлюються обсяги, норми і терміни трудової та фінансової участі громадян у будівництві об'єктів МЖК
.
Підприємства та організації, в які майбутні мешканці МЖК переведені для виконання робіт, пов'язаних із будівництвом об'єктів цих комплексів, укладають з ними трудові угоди. При цьому трудовий стаж за основним місцем роботи не переривається і зберігається право на пільги та переваги, передбачені законодавством. 
До одержання житлового приміщення у зазначених будинках за їх майбутніми мешканцями зберігається право перебувати на квартирному обліку за місцем роботи або проживання. Керівники підприємств, установ і організацій зобов'язані надавати мешканцям МЖК після закінчення ними робіт, пов'язаних з його будівництвом згідно з укладеними угодами попередню роботу (посаду), а у разі її відсутності — іншу рівноцінну роботу (посаду) на тому самому підприємстві, в тій самій установі чи організації
.

Відповідно до Концепції державної житлової політики і Закону України "Про сприяння соціальному становленню та розвитку молоді в Україні" Кабінет Міністрів України своєю Постановою від 28 жовтня 1996 року № 1300 "Про вдосконалення шляхів розвитку молодіжного житлового будівництва" затвердив Положення про молодіжний житловий комплекс, відповідно до якого Молодіжним житловим комплексом (МЖК) визнається підприємство чи організація незалежно від форм власності, що виконує функції замовника і забудовника житлових будинків, об'єктів соціально-культурного, побутового, спортивно-оздоровчого призначення для задоволення житлових, соціально-економічних потреб молодих сімей, які потребують поліпшення житлових умов, надання житлово-комунальних та інших послуг.
Метою створення МЖК є прискорення вирішення житлових та соціальних проблем молоді. МЖК здійснює будівництво, реконструкцію, капітальний ремонт і утримання житла, об'єктів соціально-культурного, побутового, спортивно-оздоровчого, а також виробничого і торговельного призначення; створює підприємства, заклади з надання житлово-комунальних, побутових, спортивно-оздоровчих та інших послуг.
МЖК здійснює свою діяльність на принципах господарського розрахунку, самоокупності та самофінансування. Він залучає до виконання робіт спеціалізовані організації та їх працівників чи проводить їх власними силами. МЖК має право самостійно розробляти і затверджувати програми виробничо-господарської діяльності, титульні списки нових будов, порядок і розмір формування фондів оплати праці; створювати і ліквідовувати свої підприємства, об'єднання, товариства тощо.
Квартира в МЖК надається тільки після повного завершення робіт, передбачених трудовою угодою. Норму трудової чи іншої участі можуть виконувати члени сім'ї громадянина, який є замовником житла в МЖК
.
Надання квартир у будинках МЖК здійснюється відповідно до укладених договорів з урахуванням виконання норми трудової чи фінансової участі. При цьому, якщо замовник житла сплатив вартість квартири, йому в установленому порядку видається свідоцтво власника квартири і обов'язково укладається договір про вступ до об'єднання (товариства) співвласників багатоквартирного житлового будинку МЖК.

Якщо замовник житла належить до категорії державних службовців або осіб, які потребують захисту держави, і на будівництво квартири за нього було внесено кошти з місцевого бюджету, йому видається ордер на заселення або укладається договір про оренду квартири, що перебуває в комунальній власності й у подальшому може бути приватизована в установленому порядку.

Замовник житла, який скористався державним довготерміновим пільговим кредитом, свої відносини з кредитором формує на основі укладання кредитної угоди, після виконання якої видається свідоцтво власника квартири.
Кошти державного бюджету та інших джерел фінансування для молодіжного житлового будівництва акумулюються на рахунках Фонду сприяння молодіжному житловому будівництву
. 
3.Сучасний стан кредитування молодіжного житлового будівництва та пов'язані з ним проблеми

В цьому розділі наводяться статистичні дані, що ілюструють сучасний стан кредитування молодіжного житлового будівництва. Вони необхідні для дослідження того, наскільки дієвим є механізм виконання існуючих нормативних положень.

3.1. Сучасний стан проблеми

Основний тип житлових будинків, що будують у нашій країні, — це багатоквартирні житлові будинки. Кредитування їхнього будівництва дуже специфічне. Справа в тому, що прибуток від проекту по будівництву такого будинку неможливо заздалегідь чітко визначити. Прибуток виникає від продажу квартир, а в той момент, коли починається будівництво, не можна з упевненістю сказати, за якими цінами будуть реалізовуватися квартири після його закінчення. Крім загальних коливань цін на ринку, на вартість квартир впливають і непередбачені зміни в особливостях місцевості. Наприклад, поява планів будівництва станції метро або багатоповерхового гаража поруч з будинком звичайно збільшує вартість квартир, а планів по будівництву цементного заводу - знижує.

Крім того, витрати на будівництво житлового будинку теж неможливо визначити заздалегідь. У ході будівництва завжди виникають так звані непередбачені роботи і витрати, які дійсно неможливо передбачати. Наприклад, в одному зі споруджуваних житлових будинків прорвало водопровід на складений у квартирі цемент. За вихідні квартира перетворилася на дуже міцний бетонний куб. Можна собі уявити, яку кількість непередбачених робіт і витрат викликала ця подія
.

Через ці особливості кредитні організації ніколи не можуть бути упевнені в тім, що будинок буде добудовано вчасно й у межах бюджету, а житло буде успішно реалізовано. Відповідно, банки ніколи не можуть бути упевнені в тім, що в забудовника буде можливість погасити кредит, виданий на будівництво. У зв'язку з цим закордонні банки, надаючи кредити на будівництво багатоквартирних житлових будинків, традиційно застосовують спеціальну схему, при якій велика частина ризиків перекладається на інші організації. Виглядає ця схема приблизно в такий спосіб.

Забудовник за свій рахунок купує земельну ділянку (або право оренди земельної ділянки). Потім він наймає проектну організацію і замовляє їй проект. Проектна організація виконує проект і страхує його. При цьому страхується наявність у проекті таких помилок і недоліків, які можуть призвести до збільшення вартості будівництва. У випадку неврахування великої кількості факторів проектні організації убожіють, тому що страхувальники не хочуть з ними співробітничати. У цілому подібний метод відбраковування некомпетентних організацій дуже ефективний.

Маючи проект, забудовник оголошує конкурс на вибір будівельної підрядної організації, яка повинна представити гарантію виконання контракту. Гарантується, що будівельна організація зможе виконати контракт в обговорений термін і за ціну, зазначену в конкурсній пропозиції. Гарантія дається звичайно на суму близько 10% вартості контракту з підрядником. Вона може бути як у формі банківської гарантії (природно, не того банку, який кредитує будівництво), так і у формі страховки або поручительства. У Голландії, наприклад, існує спеціальний гарантійний фонд, що займається винятково наданням подібних гарантій будівельним організаціям.

Знаючи, у що йому повинне обійтися будівництво, забудовник аналізує ситуацію і тенденції на ринку житла і готує бізнес-план, тобто документ, який повинний переконати банк у рентабельності проекту. На всі ці заходи, починаючи від покупки землі і закінчуючи підготовкою бізнес-плану, витрачається до 30% вартості проекту.

З бізнес-планом забудовник прямує в банк. У банку або банківські фахівці, або експерти спеціально найнятої незалежної фірми вивчають бізнес-план, результати дослідження ринку житла і порівнюють пропозиції підрядної організації із середньою собівартістю будівництва аналогічних об'єктів. У випадку позитивного висновку експертів рекомендується видача кредиту, приблизно на 70% вартості проекту. Адже 30% витрат забудовник уже поніс. Однак кредит не видається. З забудовником підписують кредитний договір, який набирає сили через якийсь час (зазвичай приблизно через 2 місяці), за умови виконання забудовником низки зобов'язань.

У США, наприклад, де банки в 1980-х рр. сильно постраждали від масових банкрутств забудовників, звичайно вимагають, щоб забудовник до одержання кредиту знайшов покупців хоча б на 70% споруджуваних квартир, тобто на частину будинку, фінансовану банком. Потенційні покупці повинні підписати договір, відповідно до якого вони зобов'язуються, у випадку своєчасної здачі житлового будинку, купити квартиру за обговорену ціну.
При цьому їхнє зобов'язання повинне бути підтверджене передплатою, зазвичай в розмірі 5% від вартості квартири. Ці «передплатні» гроші забудовник не має права використовувати на будівництво об'єкта. Протягом усього часу виконання проекту вони лежать на ескроу-рахунках у банку-кредиторі. У випадку, якщо забудовник не виконує своїх зобов'язань, ці гроші повертаються покупцям. Важливо відзначити, що банк визнає дійсним договір передпродажу тільки тоді, коли покупець може підтвердити, що в нього є кошти викупити квартиру після закінчення будівництва
.
Оскільки основна маса покупців житла в усім світі – це люди, не спроможні відразу оплатити вартість квартири, то кожен покупець повинен підтвердити можливість одержання іпотечного кредиту. В принципі, він може одержати іпотечний кредит у будь-якому банку, але звичайно покупці проходять процедуру андеррайтингу (перевірки кредитоспроможності) у тім же банку, який фінансує будівництво будинку, і укладають з ним попередній договір про видачу іпотечного кредиту.
Коли всі зобов'язання позичальника по проведенню юридичних, екологічних і інших обстежень виконані, 70% квартир передпродано, 5% від ціни кожної квартири зараховано на ескроу-рахунки і з усіма покупцями укладені попередні договори про надання їм іпотечних кредитів, банк ще не починає фінансування, а укладає з позичальником договір застави. 
Організації-забудовники – звичайно невеликі організації. Активів, подібних за вартістю до вартості кредиту, у них нерідко немає, тому в заставу забудовник передає сам споруджуваний будинок. При цьому обов'язково повинні бути застраховані як сам будинок, так і матеріали на приоб'єктному складі й на шляху до нього, будівельні машини і механізми, життя і здоров'я персоналу та збитки третім особам.
В міру фінансування і будівництва вартість закладеного будинку зростає і при цьому увесь час залишається на ту саму величину (30% загальної вартості проекту) більшою, ніж сума коштів, виділена банком.
Щоб забезпечити відповідність росту вартості застави і суми фактично виданого кредиту, банк виділяє кредитні кошти тільки на оплату завершених робіт, тобто робіт, що збільшують вартість закладеного будинку. Цегла, привезена на будмайданчик, не оплачується, тому що факт її привозу не збільшує вартості застави. Оплата провадиться тільки після того, як з цієї цегли викладають стіну.
Таким чином, утворюється багаторівнева система захисту банку, яка повинна захистити його від збитків як у випадку успішного завершення проекту, так і у випадку його провалу — перевищення запланованих термінів і собівартості. Будівельні ризики перекладаються на страхові і гарантуючі організації, а ризик зниження цін на ринку — на майбутніх покупців житла
.
Якщо проект успішно завершений, позичальник повинен повернути кредит з доходів від продажу квартир. При продажу квартир покупці здійснюють оплату на рахунок забудовника в банку - кредиторі будівництва. Звідти кошти автоматично ідуть у погашення кредиту. Таким чином, при покупці кожної квартири зменшується величина застави — частка будинку, що знаходиться у власності забудовника, і одночасно на ту ж суму знижується величина заборгованості забудовника перед банком.
Якщо будинок зводиться несвоєчасно, або з перевищенням собівартості, банк одержує задоволення за рахунок застави, а втрати забудовника в більшості випадків компенсуються за рахунок страховиків або гарантів.
Система ця добре відпрацьована і з тими або іншими варіаціями застосовується при кредитуванні будівництва практично всіх багатоповерхових житлових будинків (кондомініумів) за кордоном
.

В нашій же країні, де досвід житлового кредитування ще невеликий, такі системи ще не напрацьовані, що часто призводить до збитків не тільки фірми-забудівника, а й банка, і тих осіб, які здійснили передплату за квартири. Це призводить до невисокого рівня зацікавленості банків та фірм-потенційних забудівників у такій діяльності.

Особливо небажаними є молоді сім'ї як кандидати на отримання житлових кредитів, оскільки до можливих ризиків, пов'язаних з будівництвом, приєднується ризик невиплати кредиту самими кандидатами на отримання квартири. Адже молодь у нас – традиційно одна з найменш захищених верств населення. Тому молоді сім'ї можуть розраховувати лише на державні кредити, а їх виділяється аж надто мало.

Розглянемо становище сучасної молодої сім'ї в Україні та її можливості щодо отримання житлового кредиту, передбаченого законодавством України.

У Загальнодержавній програмі підтримки молоді на 2004-08 роки стверджується, що в Україні проживає близько 11 млн. молодих громадян, що становить 22,6 % населення країни. Наведемо ще деяку статистику, яка стосується не стільки проживання, скільки становища молодих сімей в цілому. Це допоможе в подальшому пояснити деякі проблеми, пов'язані з кредитуванням молодіжного будівництва.

В Україні із загальної кількості (близько 2 млн.) молодих сімей лише 35,4% мешкають в окремих домогосподарствах. Отже, дві третини молодих сімей проживають у складних домогосподарствах - з батьками та (або) іншими родичами. Молоді сім'ї в містах частіше мешкають окремо від батьків, ніж в сільській місцевості. Так, у селі лише 23,6% з них мають власне домогосподарство проти 41,5 у великих містах і 38,4% - в малих містах
.

Аналіз доходів та особливостей споживання молодих сімей показав, що за рівнем середньодушових сукупних доходів домогосподарства, до складу яких входять молоді сім'ї, в 2003 році помітно поступалися середньоукраїнським значенням - 186,6 гри. проти 214,9. Причому, якщо по молодих сім'ях без дітей доходи значно перевищували середній по країні показник (266,2 грн. на одну особу на місяць), то сім'ї з дітьми мали значно нижчі доходи - 178,1 грн. У найгіршому становищі перебували молоді неповні сім'ї: рівень їхніх доходів був майже на 30% нижчий від середньоукраїнського значення і на 10% від загального показника по всіх молодих сім'ях
.
Отже, за рівнем доходів молоді сім'ї різко диференційовані в залежності від складу домогосподарства. За всіма показниками доходів у найгіршому становищі опинилися неповні молоді сім'ї - адже аліменти не компенсують нестачу коштів у домогосподарстві. Порівняно краща ситуація спостерігається в молодих сім'ях без дітей - за всіма показниками доходів вони перевищують середньоукраїнське значення.
Серед домогосподарств, до складу яких входять молоді сім'ї, більшу вагу в доходах, у порівнянні із середньоукраїнською структурою, мають надходження від трудової діяльності - оплата праці та доход від підприємницької діяльності. Так, оплата праці становить 52,2% від загального доходу молодої сім'ї проти 44,6 по країні в цілому, а доходи від підприємницької та індивідуальної діяльності – відповідно 4,4 і 3,3%. Але за питомою вагою і розміром грошових доходів домогосподарства з молодими сім'ями поступаються середньоукраїнському значенню, насамперед унаслідок незначної ваги пенсійних виплат
.
У структурі доходів домогосподарств, до складу яких входять молоді сім'ї, дещо більшу вагу, ніж по країні в цілому, мають соціальні допомоги - на дітей та по матзабезпеченості, а також грошова допомога від родичів. При цьому меншу роль у доходах молодих сімей відіграють грошові та натуральні надходження від особистого підсобного господарства. Найнижчий розмір і питома вага натуральних доходів спостерігаються в домогосподарствах, що складаються виключно з молодих сімей. А по складних домогосподарствах, де молоді сім'ї мешкають разом з родичами, натуральні надходження наближаються до середньоукраїнського рівня.
Низький рівень доходів по країні в цілому і, зокрема, в домогосподарствах з молодими сім'ями обумовлює песимістичні оцінки власних доходів. Так, за даними соціологічного опитування, проведеного Державним інститутом проблем сім'ї та молоді (2003 рік), тільки 5% повних і 3% неповних сімей повністю задоволені рівнем свого доходу, а відповідно 70% і 81% опитаних сімей вважають свої доходи абсолютно недостатніми
.
Що ж стосується розміру місячної зарплати, яка могла б вважатися оптимальною, то більша частина опитаних з повних сімей (майже третина сімей) бачать її в межах 1000-1999 грн. Ще 23% вважають, що зарплата має бути в межах 700-999 грн. Такий рівень заробітної плати є оптимальним і для більшої частини неповних сімей (а це приблизно 27% опитаних). Кожен п'ятий опитаний з повних сімей і 13% респондентів з неповних сімей вважають оптимальною зарплату вище 2000 грн. на місяць
.
За рівнем сукупних витрат домогосподарства, у складі яких є молоді сім'ї, поступаються середнім по країні значенням. Але при цьому в молодих сім'ях без дітей сукупні витрати на 25% перевищують середньоукраїнське значення, а в молодих сім'ях з дітьми (особливо, в неповних), навпаки, відстають у середньому на 20%.
У цілому споживчі витрати молодих сімей дещо випереджають середньоукраїнське значення, виняток становлять лише домогосподарства з дітьми. При цьому домогосподарства з молодими сім'ями частіше спрямовують свої кошти споживання і рідше – на неспоживчі витрати.
За даними соціологічного опитування (2003), усього 2% молодих сімей можуть дозволити собі придбати практично все необхідне. Більше половини опитаних (53%) вважають, що в цілому їм вистачає коштів на життя, але придбання предметів тривалого вжитку, таких як меблі, холодильник, телевізор та інше, викликає труднощі. Третина молодих сімей (34%) повідомили, що грошей вистачає лише на харчування та придбання необхідних речей. А 11% сімей ледь зводять кінці з кінцями, ресурсів у їх сімейному бюджеті не вистачає навіть на необхідні продукти харчування
.
Таким чином, кожна третя молода сім'я регулярно відмовляє собі у самому необхідному (крім харчування), а кожна десята - вимушено недоспоживає харчові продукти внаслідок нестачі коштів.
Серед молодих сімей, що мешкають окремо від родичів, 74,6% мають середньодушові витрати нижче офіційно встановленого прожиткового мінімуму проти 72,5% по всьому населенню. Таким чином, лише кожна четверта молода сім'я має рівень споживання не нижче державного нормативу.
Рівень бідності серед молодих сімей, які мешкають окремо, становить 23,9% проти 27,2 по країні. Але при цьому такий важливий показник, як глибина бідності, перевищує середньоукраїнське значення – 25,6 проти 23,9%
. Таким чином, незважаючи на відносно низьку питому вагу бідних серед молодих сімей, їх доходи є нижчими за межу бідності, що свідчить про існування значних масштабів крайньої бідності серед даної категорії сімей. Відносно невисокий на загальному фоні ризик бідності для молодих сімей обтяжується значною небезпекою опинитися у стані злиденності.
Як свідчать результати соціологічного опитування, практично кожну другу молоду родину турбує загроза збідніти в майбутньому, що свідчить про невпевненість у завтрашньому дні.
Сьогодні в Україні лише кожна третя молода сім'я мешкає в окремому домогосподарстві. При цьому 3,4% з них проживають в гуртожитках, а 4,3% - в комунальних квартирах або частині індивідуального будинку. В Україні в цілому лише 1,2% домогосподарств мешкають у гуртожитках і 3,9 – в комунальних квартирах та частині індивідуального будинку
. Таким чином, навіть ті молоді сім'ї, що мешкають окремо від родичів, забезпечені житлом гірше за середньоукраїнський стандарт (див. Додаток 1).
За даними соціологічного опитування, менше третини всіх молодих сімей забезпечені окремою квартирою або будинком. Серед неповних сімей забезпеченість окремою квартирою становить 23%. Щодо повних сімей, то цей показник є значно більшим і дорівнює 35%. Треба також зазначити, що частка молодих сімей серед усіх опитаних, які наймають квартиру, становить 14%, у неповних і повних сім'ях - відповідно 7% і 15%. У гуртожитку проживає 14% опитаних молодих сімей, причому серед неповних сімей 19%, а серед повних - 13%.
Решта молодих сімей, а це 39% усіх опитаних, проживають у своїх батьків чи бабусь і дідусів або ж в інших родичів. Особливістю є те, що в таких умовах проживає більше половини (52%) неповних сімей та 37% повних сімей, серед повних молодих сімей планують придбати власний будинок 32%, серед неповних - лише 11%. Слід зазначити, що 60% неповних молодих сімей навіть не планують придбання власного житла
.
Зрозуміло, що за таких умов значна частина молодих сімей не задоволена своїм житлом. Так, серед повних сімей практично кожна друга вважає свої житлові умови незадовільними і лише 17% повністю вдоволені умовами проживання. Серед неповних молодих сімей повідомили, що житлові умови їх повністю влаштовують, тільки 11% опитаних.
Серед молодих сімей, як і по країні в цілому, рік від року знижується кількість тих. хто отримав житло. Так, у 2002 р. житло за державний рахунок надали лише 895 молодим сім'ям, що на 36% менше, ніж у 2000 р. У порівнянні з 1995 р. цей показник скоротився у 2,2 раза
.
Кожен рік знижується питома вага забезпечених квартирами серед молодих сімей, що перебували в черзі на отримання житла. Якщо у 2000 р. житло отримали 4,4% черговиків, то у 2001-му - вже 3,4, а у 2002-му - лише кожна сота сім'я.
Також знижується питома вага молодих сімей, які покращили житлові умови за рахунок державних коштів. Так, у 2001 р. цей показник становив 1,1% проти 1,5% у 2000-му і 1,7% - у 1999-му
.
Таким чином, украй негативна ситуація щодо забезпечення житлом молодих сімей ускладнюється щорічним зниженням темпів його надання.
Практично кожна друга молода сім'я незадоволена своїми житловими умовами і бажає змінити їх на краще. Переважна більшість опитаних вважають житлову проблему одною з основних. Майже 80% бачать найефективнішу допомогу молодим сім'ям в наданні пільг та кредитів для покращення житлових умов. Це свідчить про бажання і готовність значної частини молодих сімей до отримання довгострокового кредиту на будівництво власного житла.
Таким чином, за такими показниками рівня життя, як майнова забезпеченість і житлові умови, молоді сім'ї значно відстають від сімей розвинутих країн. Залишаються актуальними для країни проблеми зайнятості молоді та їх професійного росту, захисту їх від безробіття, розвитку трудової активності, зокрема підприємницької діяльності. Зазначені тенденції негативно впливають на стабільність молодих сімей,  соціально-психологічний мікроклімат у сім'ях, реалізацію їх репродуктивної функції та умови виховання дітей
.

3.2. Діяльність органів державної влади щодо кредитування молодіжного житлового будівництва

З метою вирішення проблем забезпечення молодих сімей житлом державою передбачаються кошти на програму пільгового довгострокового кредитування молодіжного житлового будівництва. Так, у 2002 р. з державного бюджету для надання молодим сім'ям пільгових кредитів для будівництва житла було виділено 50,2 млн. грн. Крім цього, кошти на зазначені цілі також виділяються з місцевих бюджетів.
Так, у Вінницькій області у 2002 р. програму молодіжного житлового кредитування виконано на 126%. При плані здачі в експлуатацію 3,8 тис. м-житла, фактично здано 4,7 тис. м².
У Дніпропетровській області за станом на 1 січня 2003 р. за рахунок молодіжного кредитування збудовано 1599,76 м2 житла, що дало змогу 19 сім'ям отримати квартири.
З метою сприяння розвитку молодіжного житлового будівництва в місцевих бюджетах на 2002 р. було передбачено видатки на пільгове довгострокове кредитування молодих сімей та одиноких молодих громадян у сумі 320,0 тис. грн., з них за станом на 1 січня 2003 р. профінансовано 295,0 тис. грн., або 92%.
У Запорізькій області у 2002 р. з державного бюджету молодим сім'ям надано 12 кредитів на суму 629,0 тис. грн. на будівництво (реконструкцію) житла. В січні 2003 р. сесією обласної ради народних депутатів прийнято обласну програму "Молодій запорізькій родині - доступне житло".
У Закарпатській області головна увага облдержадміністрації стосовно молодих сімей приділяється забезпеченню молоді житлом та постійним місцем роботи хоча б одного з подружжя.
За підсумками 2002 р. на житлове будівництво було виділено 1541 тис. грн., у тому числі 1130 - з державного бюджету, 411 тис. грн. - з місцевих. Кредити на молодіжне житлове будівництво отримали 8 сімей з місцевого бюджету, та 26 - з державного.
В Черкаській області у 2002 р. 44 молоді сім'ї отримали нові квартири. Протягом 2002 р. з державного бюджету виділено 1277,2 тис. грн. проти запланованих 2 млн. грн., з місцевого - 200 тис. грн., як і заплановано.
У м. Києві у 2002 р. з бюджету міста виділено 12,6 млн. грн., на які побудовано 148 квартир загальною площею 106,56 м2. Обсяги коштів, що виділяються Київською міською державною адміністрацією на фінансування молодіжного житлового будівництва, щорічно збільшуються. Так, з 1998-го по 2002 р. вони зросли у 2,5 раза.
У 2002 р. севастопольським регіональним відділом фонду сприяння молодіжному житловому будівництву було виділено 15 кредитів молодим сім'ям на суму 1055 тис. грн
.

Деякі статистичні дані, які ілюструють реалізацію програм житлового кредитування, наведено в Додатках 2 і 3.

В 2004 р. фінансування програми житлового молодіжного кредитування було збільшено, але цього замало для 100 тис. молодих сімей, що стоять в “квартирній черзі”. Разом з тим Державний фонд сприяння молодіжному житловому кредитуванню наполягав на закріпленні в Державному бюджеті на 2005 рік суми видатків в 500 млн. грн. на пільгове дострокове молодіжне житлове кредитування, тоді як на сьогодні бюджетом на 2005 рік для цих цілей передбачено лише 123,7 млн. грн. У зв'язку з цим Державний фонд сприяння молодіжному житловому кредитуванню уже підготував проект емісії (випуску) облігацій держфонду під залучення 100 млн. грн., що дасть можливість видати ще 1,5 тис. кредитів для молодих сімей. 
Крім того, у 2004 р. почала працювати ще одна програма фонду - програма часткової компенсації процентних ставок кредитів комерційних банків для молодих сімей на придбання і будівництво житла. В 2003 р. по цій програмі з фондом працювало тільки три банки, сьогодні їх уже 11. Відповідно до програми, фонд компенсує 7,5% (розмір дисконтної ставки НБУ) кредитної ставки комерційних банків. Держфонд підбирає позичальників, але кредитує їх банк. До кінця 2004 р. кредити по програмі часткової компенсації мали одержати близько 2 тис. сімей
.
Крім того, слід згадати також про систему надання житла за місцем роботи. В Україні існує низка спеціальних житлових програм, таких як “Молодий вчитель”, “Молодий лікар” тощо, згідно з якими молоді сім'ї, в яких хоча б один з подружжя працює, наприклад, вчителем, мають право на отримання пільгового довгострокового житлового кредиту. Але реалізація цих безперечно корисних програм далека від ідеальної, оскільки житла під такі програми надається занадто мало. Автор цієї дипломної роботи особисто знає молоду вчительку, одиноку матір, яка намагалась отримати житло за цією програмою, але отримала відповідь такого змісту: “Ми обираємо родини, в яких умови проживання зовсім вже нелюдські, бо маємо дуже обмежені можливості щодо надання житла”. Сьогодні ця жіночка наймає квартиру та платить за неї суму, що перевищує її місячну зарплату.

Таким чином, з вищесказаного можна зробити такі висновки. Органи державної влади в межах, встановлених законодавством, здійснюють молодіжне житлове кредитування, але обсяги такого кредитування явно недостатні для задоволення потреб молодих сімей.

3.3. Діяльність громадських організацій щодо кредитування молодіжного житлового будівництва
Виходячи з чинного законодавства, громадські організації взагалі не повинні опікуватися молодіжним житловим кредитуванням, оскільки воно здійснюється за державними програмами. Самостійно надавати кредити громадські організації не можуть, оскільки в більшості є неприбутковими. За умов безпомилкової реалізації законодавства потреба в діяльності громадських організацій в цьому напрямі відсутня.

Але, враховуючи, що через економічну нестабільність, а подекуди й через недбалість органів державної влади, законодавство України в галузі кредитування молодіжного житлового будівництва багато в чому є декларативним, в сьогоднішніх реаліях громадські організації здійснюють деякі функції щодо реалізації молодими сім'ями їх права на отримання житлового кредиту. Їх участь в основному полягає в інформуванні певних верств населення про існуючі програми, в юридичному забезпеченні реалізації цих прав, в консультаційній допомозі щодо подоланні бюрократичних перешкод на шляху до реалізації своїх прав.

Такими громадськими організаціями часто виступають різноманітні фахові асоціації або громадські організації, що займаються проблемами молоді (в кожній області, у великих містах такі організації різні). Так, Асоціація вчителів України поміж інших функцій надає консультації щодо отримання житлових кредитів, інформує про умови їх надання. 
За таких умов роль таких громадських організацій безперечно є позитивною, оскільки вони здійснюють інформаційну функцію, яку за законодавством повинні здійснювати органи державної влади. Але ж саме в органах місцевої влади часто зосереджуються особи, що гальмують виконання нормативних приписів, нехтують своїми обов'язками. Саме за таких умов допомога громадської організації, як інформаційна, так і в сфері подолання бюрократичних перешкод таких недобросовісних державних службовців (на жаль, численних) є неоціненною.

На жаль, доводиться констатувати, що, якщо молоде подружжя не працює в установах, де існують відповідні громадські організації, не користується їх допомогою, не входить до числа їх “підопічних”, то шанси отримати пільгові довгострокові кредити в такого подружжя значно нижчі, ніж у тих, які користуються допомогою громадських організацій. Це реальність, з якою треба боротися, адже не є нормальним для держави, яка проголосила себе правовою та соціальною, ситуація, коли її громадяни мусять користуватися допомогою спеціально створених громадських організацій для захисту своїх конституційних прав.

Висновки

Проаналізувавши вищенаведене, ми дійшли таких висновків

Договір кредитування індивідуального житлового будівництва – це договір, згідно з яким банк (підприємство) (кредитодавець) зобов'язується надати громадянину (кредитоодержувачу) на умовах забезпеченості визначену грошову суму чи інше майно, визначене родовими ознаками у власність на будівництво жилого будинку, а кредитоодержувач зобов'язується прийняти кредит, використати його на будівництво житлового будинку, повернути кредит у встановлений договором термін (при наданні кредиту майном, визначеним родовими ознаками (товарний кредит), виплатити його вартість і сплатити встановлені відсотки за користування кредитом).
Договір кредитування індивідуального житлового будівництва за юридичною природою є консенсуальним, платним та двостороннім. Ініціатором укладення кредитного договору є кредитоодержувач.
Для формування кредитних відносин між банком і кредитоодержувачем позичальник звертається в банк, іншу кредитну організацію чи підприємство, яке надає товарний кредит, із заявою про надання кредиту. В заяві вказуються: цільовий напрямок кредиту, його сума і термін користування ним. 

Для того, щоб уповноважені органи прийняли рішення про видачу кредиту, індивідуальний забудовник повинен надати рішення виконавчого комітету місцевої Ради народних депутатів про відведення земельної ділянки під індивідуальне будівництво; акт відведення земельної ділянки під забудову; будівельний паспорт на забудову садибної ділянки; дозволений до застосування проект будинку; кошторис вартості будівництва, погоджений з підрядною організацією. При спорудженні будинку силами індивідуального забудовника також додаються розрахунок орієнтовної вартості будівництва, погоджений з місцевим управлінням (відділом) капітального будівництва; довідка з місця роботи забудовника із зазначенням одержуваного доходу (середньомісячного заробітку) та суми утримань, що з нього провадиться. Якщо забудовник отримує доходи і не за місцем основної роботи (служби, навчання), він повинен також надати декларацію про доходи за рік, погоджену з податковою інспекцією за місцем проживання громадянина; якщо забудовник не працює — довідку з органів соціального захисту про суму пенсії та суму утримань, що з неї провадиться.

Кредитування індивідуального житлового будівництва розглядається Цивільним та Господарським кодексами України. Також цього питання трохи торкається Бюджетний кодекс. Крім вищезгаданих кодексів, питання, пов'язані з кредитуванням індивідуального житлового будівництва, регулюються такими законами та підзаконними актами (наводяться в порядку прийняття):

1. Постанова Кабінету Міністрів України від 02.06.2000 р. “Про організацію житлового кредитування населення України”; 

2. Постанова Кабінету Міністрів України від 29.05.01 р. “Про порядок надання пільгових довготермінових кредитів молодим сім'ям та одиноким молодим громадянам на будівництво (реконструкцію) і придбання житла” та затверджене нею відповідне Положення;

3. Постанова Кабінету Міністрів України від 27.12.01 р. “Про затвердження Порядку державного фінансування капітального будівництва” та затверджений нею Порядок;

4. Закон України “Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю” від 19.06.03 р.;

5. Закон України “Про Загальнодержавну програму підтримки молоді на 2004-2008 роки” від 18.11.03 р. та затверджена ним програма

Мають відношення до розглядуваного питання також Закон України “Про іпотеку” від 05.06.03 р., Закон України “Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати” від 19.06.03 р., Закон України “Про податок з фізичних осіб” від 22.05.03 р. Окремі питання розглядаються спеціальними нормативними актами, такими, як Постанова Кабінету Міністрів України від 28.01.04 р. “Про затвердження Порядку кредитування будівництва та придбання житла для військовослужбовців Збройних Сил та інших військових формувань”.

Безпосередньо питання, пов'язані з кредитуванням молодіжного житлового будівництва, регулюють такі закони та підзаконні акти:

1) Закон України “Про Загальнодержавну програму підтримки молоді на 2004-2008 роки” від 18.11.03 р. та затверджена ним програма;

2) Закон України "Про сприяння соціальному становленню та розвитку молоді в Україні" від 05.02.1993 р. (остання редакція – від 19.03.05 р.);

3) Постанова КМУ за № 825 "Про вдосконалення організаційної та фінансової діяльності Фонду сприяння молодіжному житловому будівництву при Державному комітеті у справах сім'ї та молоді";
4) Постанова Кабінету Міністрів України від 29.05.01 р. № 584“Про порядок надання пільгових довготермінових кредитів молодим сім'ям та одиноким молодим громадянам на будівництво (реконструкцію) і придбання житла”.

В кожному договорі повинні бути істотні умови, які виражають природу цього договору. Оскільки зараз в Україні не існує будь-якого нормативного акту, який би міг конкретно визначити істотні умови договору кредитування індивідуального житлового будівництва, істотними слід вважати загальні умови кредитування.
Найчастіше молодіжне житлове будівництво на території України здійснюється шляхом створення молодіжних житлових комплексів (МЖК). МЖК – це визнається підприємство чи організація незалежно від форм власності, що виконує функції замовника і забудовника житлових будинків, об'єктів соціально-культурного, побутового, спортивно-оздоровчого призначення для задоволення житлових, соціально-економічних потреб молодих сімей, які потребують поліпшення житлових умов, надання житлово-комунальних та інших послуг. Головним завданням МЖК є вирішення житлових проблем молодих сімей шляхом залучення їх праці, коштів і сприяння держави у цій справі через механізм надання молодим сім'ям пільгових довготермінових кредитів і одноразових безвідплатних субсидій на будівництво житла. Формою участі в будівництві МЖК за згодою сторін може бути трудова, інтелектуальна, фінансова чи будь-яка інша участь.

Вирішення житлових проблем молоді шляхом створення МЖК охопило майже всі регіони України, сприяє задоволенню житлових потреб значної кількості молодих сімей. Але в сфері кредитування молодіжного житлового будівництва в Україні ще існує багато проблем. За такими показниками рівня життя, як майнова забезпеченість і житлові умови, молоді сім'ї значно відстають від сімей розвинутих країн. Залишаються актуальними для країни проблеми зайнятості молоді та їх професійного росту, захисту їх від безробіття, розвитку трудової активності, зокрема підприємницької діяльності. Зазначені тенденції негативно впливають на стабільність молодих сімей,  соціально-психологічний мікроклімат у сім'ях, реалізацію їх репродуктивної функції та умови виховання дітей.

Практично кожна друга молода сім'я незадоволена своїми житловими умовами і бажає змінити їх на краще. Переважна більшість опитаних вважають житлову проблему одною з основних. Майже 80% бачать найефективнішу допомогу молодим сім'ям в наданні пільг та кредитів для покращення житлових умов. Це свідчить про бажання і готовність значної частини молодих сімей до отримання довгострокового кредиту на будівництво власного житла.

Але в нашій країні, де досвід житлового кредитування ще невеликий, ще не напрацьовані системи захисту інвесторів в будівництво, що часто призводить до збитків не тільки фірмі-забудівнику, а й банку, і тим особам, які здійснили передплату за квартири. Це призводить до невисокого рівня зацікавленості банків та фірм-потенційних забудівників у такій діяльності.

Особливо небажаними є молоді сім'ї як кандидати на отримання житлових кредитів, оскільки до можливих ризиків, пов'язаних з будівництвом, приєднується ризик невиплати кредиту самими кандидатами на отримання квартири. Адже молодь у нас – традиційно одна з найменш захищених верств населення. Тому молоді сім'ї можуть розраховувати лише на державні кредити, а їх виділяється аж надто мало.
З метою вирішення проблем забезпечення молодих сімей житлом державою передбачаються кошти на програму пільгового довгострокового кредитування молодіжного житлового будівництва. Крім того, слід згадати також про систему надання житла за місцем роботи. Існує низка спеціальних житлових програм, наприклад “Молодий вчитель”, “Молодий лікар” тощо. Згідно з ними молоді сім'ї, в яких хоча б один з подружжя працює, наприклад, вчителем, мають право на отримання пільгового довгострокового житлового кредиту. Але житла під такі програми надається занадто мало, тому вони реалізуються дуже повільно і охоплюють незначну частку населення.

Отже, обсяги молодіжного житлового кредитування, яке здійснюють органи державної влади, є недостатніми для задоволення потреб молодих сімей. Тому деякі громадські організації здійснюють окремі функції щодо реалізації молодими сім'ями їх права на отримання житлового кредиту. Їх участь в основному полягає в інформуванні певних верств населення про існуючі програми, в юридичному забезпеченні реалізації цих прав, в консультаційній допомозі щодо подоланні бюрократичних перешкод на шляху до реалізації своїх прав.

Підводячи підсумки, слід констатувати, що шанси отримати пільгові довгострокові кредити в молодих сімей та взагалі молодих людей значно нижчі, ніж в людей середнього віку, які вже “знайшли себе”, здійснили професійну кар’єру. Це не є нормальним для держави, яка проголосила себе правовою та соціальною. Конституція України гарантує кожному право на забезпечення житлом. Слід додати всіх зусиль для того, щоб положення Основного Закону держави не залишилися декларативними.
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Додаток 1. Питома вага сімей, що мешкають в комунальних квартирах та гуртожитках

(розраховано фахівцями Інституту демографи та соціальних досліджень НАН України)
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Додаток 2. Житлове кредитування молодих сімей 

	
	Стан на 1 січня
	План

	
	2001
	2002
	 2003
	2004
	2004

	Фактично виділено, млн. грн.
	
	
	
	
	

	держбюджетом
	65,80
	54,34
	48,31
	69,36
	130,1

	місцевими бюджетами
	7,34
	8,25
	8,83
	18,37
	29,7

	Кількість родин, яким
	1421
	1075
	838
	1123
	1500

	надано кредити
	
	
	
	
	

	Кількість родин, яким
	-
	-
	-
	-
	2000

	надано кредити
	
	
	
	
	

	с частковою компенсацією
	
	
	
	
	

	процентних ставок
	
	
	
	
	

	Загальна площа побудованого
	18691
	54033,3
	48081,7
	63991,2
	-

	житла, кв. м
	
	
	
	
	


(за даними Міністерства України у справах 

сім'ї, дітей та молоді, 2003р.)

Додаток 3. Чисельність одиноких матерів, які отримали житло в міських поселеннях

( За даними Держкомстату України)
	
	(за рік; сімей)

	
	1995 р.
	2000 р.
	2001 р.
	2002 р.

	Україна
	982
	397
	423
	349

	Автономна Республіка Крим
	   63
	16
	26
	16

	Вінницька
	24
	8
	5
	10

	Волинська
	22
	2
	4
	3

	Дніпропетровська
	90
	38
	34
	46

	Донецька
	73
	47
	57
	62

	Житомирська
	27
	6
	7
	4

	Закарпатська
	5
	3
	5
	2

	Запорізька
	66
	ЗО
	14
	14

	Івано-Франківська
	20
	9
	7
	3

	Київська
	41
	13
	12
	3

	Кіровоградська
	26
	3
	5
	7

	Луганська
	63
	28
	38
	27

	Львівська
	32
	13
	7
	6

	Миколаївська
	24
	7
	17
	11

	Одеська
	31
	18
	9
	9

	Полтавська
	46
	19
	9
	8

	Рівненська
	9
	1
	5
	5

	Сумська
	21
	7
	11
	6

	Тернопільська
	6
	2
	_
	1

	Харківська
	67
	34
	40
	29

	Херсонська
	8
	7
	4
	1

	Хмельницька
	18
	8
	6
	0

	Черкаська
	25
	3
	10
	5

	Чернівецька
	11
	.
	
	3

	Чернігівська
	39
	12
	9
	2

	м. Київ
	115
	54
	78
	60

	м. Севастополь
	10
	9
	4
	6
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