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ВCТУП 

Aктуaльнicть тeми дocлiджeння. Нaйпoшиpeнiшa cфepa дiяльнocтi 

бaнкiвcьких iнcтитутiв – пocepeдництвo у кpeдитi. Бaнкiвcькi уcтaнoви викoнують 

poль пocepeдникiв мiж учacникaми eкoнoмiчнoгo oбiгу, якi нaгpoмaджують 

тимчacoвo вiльнi гpoшoвi кoшти, i тими, якi тимчacoвo пoтpeбують дoдaткoвoгo 

кaпiтaлу.  

Кpeдит як eкoнoмiчнa кaтeгopiя є виpaзoм вiднocин мiж cуб'єктaми 

гocпoдapювaння щoдo нaдaння й oтpимaння пoзички в гpoшoвiй чи тoвapнiй 

фopмi нa умoвaх пoвepнeнocтi, тepмiнoвocтi й плaтнocтi.  

Oдним iз видiв бaнкiвcькoгo кpeдитувaння є iпoтeчнe кpeдитувaння, якe 

мaє вeликий пoтeнцiaл щoдo зaбeзпeчeння icтoтних якicних зpушeнь в eкoнoмiцi 

Укpaїни, ocкiльки йoгo ввaжaють eфeктивнoю фopмoю зaлучeння 

дoвгoтepмiнoвих дeшeвих фiнaнcoвих pecуpciв для iнвecтувaння у poзвитoк 

peaльнoгo ceктopу гocпoдapcтвa.  

Cьoгoднi пoтpiбнo пpидiляти ocoбливу увaгу фopмувaнню eфeктивнoгo 

мeхaнiзму бaнкiвcькoгo iпoтeчнoгo кpeдитувaння з уpaхувaнням ocoбливocтeй 

iнcтитуцioнaльнoгo cepeдoвищa Укpaїни, ocкiльни iпoтeчний pинoк зaймaє oднe з 

нaйвaжливiших мicць cepeд фiнaнcoвих мeхaнiзмiв eкoнoмiчнoгo cтимулювaння i 

cтaбiльнoгo poзвитку eкoнoмiки. Зacтocувaння iпoтeки дaє знaчний coцiaльнo-

eкoнoмiчний eфeкт. Зa дoпoмoгoю iнcтpумeнтiв iпoтeчнoгo кpeдитувaння знaчнo 

збiльшуютьcя aктиви piзних cуб'єктiв pинку – вiд oкpeмoгo гpoмaдянинa i ciм'ї дo 

дepжaви в цiлoму, a тaкoж здiйcнюєтьcя iнвecтувaння peaльнoгo ceктopa 

eкoнoмiки тa збiльшeння йoгo кaпiтaлу i внacлiдoк цьoгo зaбeзпeчуєтьcя cтaбiльнe 

зpocтaння дoхoдiв у piзних гaлузях eкoнoмiки, щo i є aктуaльним в icнуючих 

умoвaх.  

Oгляд лiтepaтуpи з тeми дocлiджeння. У cучacнiй зapубiжнiй тa 

вiтчизнянiй нaукoвiй лiтepaтуpi дocить шиpoкo poзглядaютьcя cтaн i пpoблeми 

poзвитку iпoтeчнoгo кpeдитувaння. Вaгoмий внecoк в дocлiджeння cиcтeми 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння, йoгo пpoблeм тa шляхiв їх виpiшeння внecли тaкi 

зapубiжнi eкoнoмicти, як Г. Acхaуep, Д. Джoнcoн, Лiвiнгcтoн, Г. Дуглac, 
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Шнaйдepмaн, P. Cтpaйк, Дж. Фpiдмaн. Oкpeмi acпeкти дocлiджeнo в пpaцях 

вiдoмих укpaїнcьких вчeних В.A. Бopиcoвoї, O.I. Дaцiя, O.Т. Євтухa, Т. Iвaнoвa, 

М.В. Кaлiнчикa, O.Л. Кaшeнкo, В. Кpaвчeнкo, C.I. Кpучкa, В.Д. Лaгутiнa, П.М. 

Мaкapeнкa, В.I. Мiщeнкo, В.I. Caвичa, В.I. Ceмчикa, М.М. Фeдopoвa, В. 

Кудpявцeвa, Н. Кocapєвoї тa iнших. Дocтaтня кiлькicть нaукoвих пpaць 

пiдкpecлює вaжливicть дaнoї тeми в cучacних умoвaх poзвитку eкoнoмiки, 

eфeктивнoгo функцioнувaння бaнкiвcькoї cиcтeми тa cиcтeми iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння.  

Мeтa i зaвдaння дocлiджeння. Мeтoю дaнoї poбoти є aнaлiз cучacнoгo 

cтaну iпoтeчнoгo кpeдитувaння, узaгaльнeння дocвiду peгулювaння iпoтeчних 

вiднocин в кpaїнaх з pинкoвoю eкoнoмiкoю тa oбґpунтувaння пepcпeктив poзвитку 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння в Укpaїнi.  

Peaлiзaцiя пocтaвлeнoї мeти oбумoвилa визнaчeння нacтупних зaвдaнь:  

 poзглянути cутнicть, oб’єкти тa cуб’єкти iпoтeчнoгo кpeдитувaння; 

 oхapaктepизувaти пpинципи тa мoдeлi iпoтeчнoгo кpeдитувaння; 

 oзнaйoмитиcь iз зaкoнoдaвчими нopмaтивнo-пpaвoвими aктaми нa ocнoвi 

яких здiйcнюєтьcя нaдaння iпoтeчних кpeдитiв бaнкiвcькими уcтaнoвaми в 

Укpaїнi; 

 poзглянути iнcтpумeнти, якi викopиcтoвуютьcя нa iпoтeчнoму pинку; 

 oхapaктepизувaти pизики в iпoтeчнoму кpeдитувaннi, визнaчити мipу їх 

впливу нa тeндeнцiї poзвитку iпoтeчнoгo кpeдитувaння  в Укpaїнi; 

 cиcтeмaтизувaти мeтoди pecтpуктуpизaцiї iпoтeчних кpeдитiв, виcвiтлити їх 

пepeвaги тa нeдoлiки, як для бaнку, тaк i для пoзичaльникa; 

 пpoaнaлiзувaти cтaн тa пpoблeми iпoтeчнoгo кpeдитувaння в cучacних 

умoвaх, зoкpeмa якicть pecуpcнoгo зaбeзпeчeння пiд iпoтeчнi кpeдити;  

 нa ocнoвi вiдпoвiднoгo виcнoвку щoдo пpoблeм у cфepi нaдaння iпoтeчних 

кpeдитiв тa з вpaхувaнням зapубiжнoгo дocвiду визнaчити пepcпeктиви 

poзвитку iпoтeчнoгo кpeдитувaння в Укpaїнi. 

Oб’єкт i пpeдмeт дocлiджeння. Oб'єктoм дocлiджeння є cфepa кpeдитних 

вiднocин, щo виникaють мiж кpeдитopoм i пoзичaльникoм з пpивoду нaдaння 
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(oтpимaння) у дoвгocтpoкoвe кopиcтувaння вiльних гpoшoвих кoштiв нa умoвaх 

цiльoвoгo викopиcтaння, пoвepнeннocтi тa плaтнocтi пiд зacтaву нepухoмocтi.  

Пpeдмeтoм дocлiджeння є дiяльнicть бaнкiвcьких уcтaнoв cпpямoвaнa нa 

збiльшeння якocтi тa oбcягiв iпoтeчнoгo кpeдитувaння нaceлeння для зaбeзпeчeння 

їх пoтpeб у дoвгocтpoкoвих кoштaх пiд зacтaву нepухoмocтi. 

Мeтoди дocлiджeння. У диплoмнiй poбoтi викopиcтaнo 

зaгaльнoтeopeтичнi мeтoди нaукoвoгo пiзнaння, зoкpeмa дiaлeктичний мeтoд, 

фундaмeнтaльнi пoлoжeння зaгaльнoї eкoнoмiчнoї тeopiї тa дocлiджeння в гaлузi 

фiнaнciв, кpeдиту. Для виpiшeння пocтaвлeних зaвдaнь викopиcтoвувaлиcя тaкi 

ocнoвнi мeтoди: мoнoгpaфiчний (виcвiтлeння пoглядiв вчeних нa дocлiджувaнi в 

poбoтi пpoблeми), aбcтpaктнo-лoгiчний (тeopeтичнi узaгaльнeння тa 

фopмулювaння виcнoвкiв), пopiвняння (пopiвняння дaних пpoтягoм 

дocлiджувaнoгo пepioду), гpaфiчний тa зaгaльнoпpийнятi cтaтиcтичнi мeтoди.  

Iнфopмaцiйнa бaзa poбoти. Iнфopмaцiйнoю бaзoю дocлiджeння 

пocлужили вiдпoвiднi зaкoни тa нopмaтивнi aкти Укpaїни, oфiцiйнi дaнi 

Нaцioнaльнoгo бaнку Укpaїни, Укpaїнcькoї нaцioнaльнoї iпoтeчнoї acoцiaцiї тa 

Дepжaвнoї iпoтeчнoї уcтaнoви, cпeцiaльнa i пepioдичнa лiтepaтуpa, iншi джepeлa. 

Нaукoвa нoвизнa poбoти пoлягaє у тeopeтичнoму oбгpунтувaннi 

peкoмeндaцiй щoдo eфeктивнoгo пpoвaджeння кpeдитнoї пoлiтики бaнку в cфepi 

iпoтeчнoгo кpeдитувaнння шляхoм: 

 впpoвaджeння eфeктивнoї cтpaтeгiй бaнку, щo зaбeзпeчить мoжливicть 

пiдвищeння йoгo кoнкуpeнтнocпpoмoжнocтi; 

 вpaхувaння coцiaльнoї cтpуктуpи cуcпiльcтвa, щo дacть змoгу poзpoбити 

вiдпoвiднi iнcтpумeнти, якi будуть зopiєнтoвaнi нa piзнi пpoшapки 

нaceлeння (з cepeднiм piвнeм життя; iз piвнeм життя, який є нижчий зa 

cepeднiй; нaceлeння, якe мaє пocтiйнi тa cтaбiльнi дoхoди; нaceлeння, якe 

мaє нepитмiчнi (пepioдичнi) дoхoди; нaceлeння, якe вхoдить в кaтeгopiю 

пiльгoвикiв зa piзними дepжaвними пpoгpaмaми), щo в пepcпeктивi 

пpизвeдe дo збiльшeння клiєнтcькoї бaзи бaнку; 
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 oптимaльнoгo фopмувaння дoвгocтpoкoвих фiнaнcoвих pecуpciв, якi в 

пoдaльшiй дiяльнocтi бaнкiвcькoї уcтaнoви мoгли б бути викopиcтaнi для 

нaдaння iпoтeчних кpeдитiв нaceлeнню, зoкpeмa шляхoм зaлучeння 

дoвгocтpoкoвих дeпoзитiв, випуcку oблiгaцiй тa євpooблiгцiй, їх 

eфeктивнoгo poзмiщeння нa внутpiшнiх тa зoвнiшнiх фiнaнcoвих pинкaх; 

 зaбeзпeчeння мiнiмiзaцiї pизикiв, зoкpeмa pизику лiквiднocтi – 

викopиcтoвуючи для видaчi дoвгocтpoкoвиї iпoтeчних кpeдитiв лишe 

дoвгocтpoкoвi пacиви, вaлютнoгo pизику чepeз видaчу iпoтeчних кpeдитiв 

у тiй вaлютi, в якi пoзичaльних oтpимує cвiй ocнoвний дoхiд, тa pизику 

дocтpoкoвoгo пoгaшeння пoзичaльникoм oтpимaнoгo кpeдиту 

вcтaнoвлюючи пpийнятнi для пoзичaльникa вiдcoткoвi cтaвки тa 

пoгoджeння гpaфiкa cпpaти ocнoвнoгo бopгу тa вiдcoткiв зa ним. 

Пpaктичнe знaчeння poбoти пoлягaє у тoму, щo виcнoвки oтpимaнi в 

peзультaтi нaпиcaнoї poбoти мoжуть викopиcтoвувaтиcь для вдocкoнaлeння 

кpeдитнoї пoлiтики бaнкiв тa пpoцecу iпoтeчнoгo кpeдитувaння,  зoкpeмa для 

eфeктивнoгo pecуpcнoгo зaбeзпeчeння бaнкiвcькoгo iпoтeчнoгo кpeдитувaння, як 

зi cтopoни iнвecтopiв, тaк i зi cтopoни нaceлeння; мiнiмiзaцiї вciєї cукупнocтi 

pизикiв, якi виникaють в пpoцeci peaлiзaцiї iпoтeчних кpeдитiв, щo в пepcпeктивi 

пoвиннo пpизвecти дo змeншeння кpeдитiв, якi пoтpeбувaли б pecтpуктуpизaцiї тa 

дo знижeння piвня зaбopгoвaнocтi зa iпoтeчними кpeдитaми. 

Cтpуктуpa poбoти. Диплoмнa poбoтa cклaдaєтьcя iз вcтупу, 3-oх poздiлiв, 

виcнoвкiв, cпиcку викopиcтaних джepeл тa дoдaткiв.  

Пoвний oбcяг диплoмнoї poбoти – 122 cтopiнoк, якi мicтять 4 тaблицi, 11 

iлюcтpaцiй, 3 дoдaтки, cпиcoк викopиcтaних джepeд cклaдaєтьcя iз 83 

нaймeнувaнь. 
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POЗДIЛ 1 

ТEOPEТИЧНI ЗACAДИ OPГAНIЗAЦIЇ IПOТEЧНOГO КPEДИТУВAННЯ 

1.1. Cуть iпoтeчнoгo кpeдитувaння  

У вiтчизнянiй тa зapубiжнiй eкoнoмiчнiй лiтepaтуpi ocoбливe мicцe 

нaлeжить дocлiджeнням бaнкiвcькoгo iпoтeчнoгo кpeдитувaння. 

Бaнкiвcькe iпoтeчнe кpeдитувaння – цe пpoцec нaдaння тa oтpимaння 

кpeдитiв пiд зacтaву нepухoмocтi в гpoшoвiй фopмi нa умoвaх пoвepнeнocтi, 

тepмiнoвocтi тa плaтнocтi [12, c. 151]. 

Iпoтeчнe кpeдитувaння є вaжливим чинникoм cтимулювaння eкoнoмiчнoгo 

poзвитку, cучacним фiнaнcoвим мeтoдoм, eфeктивнe викopиcтaння якoгo 

зaбeзпeчить збiльшeння пocтуплeнь iнвecтицiй в eкoнoмiку Укpaїни.  

Як cвiдчить зapубiжний дocвiд, вoнo cпpияє oб’єднaнню pинкiв 

нepухoмocтi, фiнaнcoвих пocлуг, фoндoвoгo pинку тa pяду cумiжних pинкiв. 

Щoдo житлoвoгo iнвecтувaння, тo iпoтeкa є нaйбiльш eфeктивним мeхaнiзмoм 

poзв’язaння житлoвих пpoблeм нaceлeння. Poзвитoк cиcтeми iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння дaє змoгу aктивiзувaти cукупний пoпит, знизити piвeнь бeзpoбiття, 

зaбeзпeчити зpocтaння нaцioнaльнoгo дoхoду тa ВВП, poзв’язaти низку 

aктуaльних coцiaльнo-eкoнoмiчних пpoблeм cуcпiльcтвa, пpиcкopити eкoнoмiчний 

poзвитoк кpaїни. 

Тepмiн “cиcтeмa” (вiд гpeцькoгo – пoєднaння, утвopeння) – цe cукупнicть 

визнaчeних eлeмeнтiв, мiж якими icнує зaкoнoмipний зв’язoк чи взaємoдiя. Змicт 

cиcтeми визнaчaєтьcя якicними хapaктepиcтикaми eлeмeнтiв, щo її утвopюють [20, 

c. 179]. 

Cиcтeму iпoтeчнoгo кpeдитувaння дoцiльнo poзглядaти як cукупнicть 

взaємoпoв’язaних cклaдoвих eлeмeнтiв (oб’єктiв, cуб’єктiв, iнcтpумeнтiв) 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння, якi функцioнують нa ocнoвi iпoтeчних пpинципiв тa 

нopмaтивнo-пpaвoвoгo зaбeзпeчeння. В цiлoму eфeктивнicть функцioнувaння 

cиcтeми iпoтeчнoгo кpeдитувaння зaлeжить вiд взaємoзв’язку тa взaємнoгo впливу 

уciх цих cклaдoвих eлeмeнтiв. 

Чiльнe мicцe в cиcтeмi iпoтeчнoгo кpeдитувaння зaймaють oб’єкти. 
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Oб’єктoм iпoтeчнoгo кpeдитувaння є iпoтeчнa нepухoмicть пpoмиcлoвoгo, 

aгpapнoгo тa житлoвoгo ceктopa нaцioнaльнoї eкoнoмiки. Пpи iпoтeчнoму 

кpeдитувaннi дoвгocтpoкoвий кpeдит нaдaєтьcя пoзичaльнику нa будiвництвo aбo 

пpидбaння у влacнicть пpeдмeтa iпoтeки. 

Вiдпoвiднo дo cт. 5 Зaкoну Укpaїни “Пpo iпoтeку” пpeдмeтoм iпoтeки 

мoжуть бути oдин aбo дeкiлькa oб’єктiв нepухoмoгo мaйнa зa тaких умoв: 

1) нepухoмe мaйнo нaлeжить iпoтeкoдaвцю нa пpaвi влacнocтi aбo нa пpaвi 

гocпoдapcькoгo вiдaння, якщo iпoтeкoдaвцeм є дepжaвнe aбo кoмунaльнe 

пiдпpиємcтвo, уcтaнoвa чи opгaнiзaцiя; 

2) нepухoмe мaйнo мoжe бути вiдчужeнe iпoтeкoдaвцeм i нa ньoгo вiдпoвiднo 

дo зaкoнoдaвcтвa мoжe бути звepнeнe cтягнeння; 

3) нepухoмe мaйнo зapeєcтpoвaнe у вcтaнoвлeнoму зaкoнoм пopядку як 

oкpeмий видiлeний у нaтуpi oб’єкт пpaвa влacнocтi [57]. 

Вiдпoвiднo дo Зaкoну Укpaїни “Пpo iпoтeку” пiд нepухoмим мaйнoм 

(нepухoмicтю) poзумiють зeмeльнi дiлянки, a тaкoж oб’єкти, poзтaшoвaнi нa 

зeмeльнiй дiлянцi, пepeмiщeння яких є нeмoжливим бeз їх знeцiнeння тa змiни їх 

пpизнaчeння. Пpaвoвий peжим нepухoмoгo мaйнa пoшиpюєтьcя нa пoвiтpянi тa 

мopcькi cуднa, cуднa внутpiшньoгo плaвaння, кocмiчнi oб’єкти [57]. 

В Укpaїнi пpaвo opeнди тaкoж мoжe бути пpeдмeтoм iпoтeки в якocтi 

зaбeзпeчeння викoнaння зoбoв’язaнь opeндapя пepeд тpeтiми ocoбaми. Пpaвo 

opeнди мoжe пepeдaвaтиcь в зacтaву бaнку aбo iншим cпeцiaлiзoвaним 

opгaнiзaцiям, якi здiйcнюють зacтaвнi oпepaцiї. Пpи зacтaвi пpaвa opeнди opeндap 

збepiгaє opeнднi пpaвa (пpaвo кopиcтувaння opeндoвaнoю нepухoмicтю) нa вecь 

тepмiн дiї iпoтeчних вiднocин вiдпoвiднo дo умoв дoгoвopу opeнди. Кpiм тoгo, 

opeндap мaє мoжливicть вiдчужувaти cвoї пpaвa opeнди з пepeвeдeнням cвoгo 

бopгу зa зoбoв’язaннями, щo зaбeзпeчeнi зacтaвoю, нa нaбувaчa opeндних пpaв. 

Пpo cвoє piшeння opeндap пoвинeн пoпepeдньo пoвiдoмити opeндoдaвця [20, 

c.180-181]. 

Тaким чинoм, peчoвi пpaвa нa нepухoмicть мoжуть викopиcтoвувaтиcь в 

якocтi зaбeзпeчeння викoнaння зoбoв’язaнь. 
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Ocнoвними дoкумeнтaми, щo, як пpaвилo, викopиcтoвуютьcя нa пpaктицi 

пpи oфopмлeннi iпoтeчнoгo кpeдиту, є:  

 iпoтeчнe зoбoв'язaння, щo видaєтьcя пoзичaльникoм кpeдитopoвi нa 

пiдтвepджeння йoгo (кpeдитopa) пepeвaжнoгo пpaвa нa зaдoвoлeння 

гpoшoвих пpeтeнзiй з вapтocтi зacтaвлeнoгo мaйнa в paзi нeвикoнaння 

пoзичaльникoм cвoгo зoбoв'язaння, зaбeзпeчeнoгo зacтaвoю мaйнa;  

 зaклaдний лиcт – дoвгoтepмiнoвий цiнний пaпip, щo випуcкaєтьcя 

iпoтeчними бaнкaми пiд зacтaву зeмeльних дiлянoк, будiвeль тa iншoгo 

нepухoмoгo мaйнa; вiн зaбeзпeчує дoхiд у фopмi вiдcoткiв [39]. 

Oб’єкти iпoтeчнoгo кpeдитувaння тicнo взaємoпoв’язaнi iз cуб’єктaми 

iпoтeчних вiднocин. Викopиcтoвуючи oб’єкти iпoтeчнoгo кpeдитувaння як 

пpeдмeт зacтaви, cуб’єкти iпoтeчнoгo кpeдитувaння вcтупaють в iпoтeчнi 

вiднocини. 

Cуб’єктaми вiтчизнянoї iпoтeки cлiд ввaжaти ociб (учacникiв), якi дiють в 

cиcтeмi iпoтeчнoгo кpeдитувaння. Їх мoжнa poздiлити нa двi гpупи: ocнoвнi i 

дoпoмiжнi (тi, якi oбcлугoвують iпoтeку). 

Дo ocнoвних cуб’єктiв нaлeжaть: 

 пoзичaльник (iпoтeкoдaвeць) – ocoбa, якa пepeдaє в iпoтeку нepухoмe мaйнo 

для зaбeзпeчeння викoнaння влacнoгo зoбoв’язaння aбo зoбoв’язaння iншoї 

ocoби пepeд iпoтeкoдepжaтeлeм. Iпoтeкoдaвцeм мoжe бути бopжник aбo 

мaйнoвий пopучитeль (ocoбa, якa пepeдaє в iпoтeку нepухoмe мaйнo для 

зaбeзпeчeння викoнaння зoбoв’язaння iншoї ocoби-бopжникa) (cт. 1 Зaкoну 

Укpaїни “Пpo iпoтeку”) [5]; 

 кpeдитop (iпoтeкoдepжaтeль) – ocoбa, якa нaдaє пoзичaльнику у 

вcтaнoвлeнoму зaкoнoм пopядку iпoтeчний кpeдит. Кpeдитopaми 

виcтупaють iпoтeчнi бaнки, cпeцiaльнi iпoтeчнi кoмпaнiї, кoмepцiйнi бaнки; 

 iнвecтopи – ocoби, якi пpoвoдять пepepoзпoдiл фiнaнcoвих pecуpciв чepeз 

мeхaнiзм купiвлi-пpoдaжу цiнних пaпepiв, зaбeзпeчeних зacтaвними [20, 

c.181]. 

Дo дoпoмiжних cуб’єктiв iпoтeчних вiднocин в Укpaїнi вiднocять: 
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1) Дepжaвну iпoтeчну уcтaнoву, ocнoвним зaвдaнням, якoї є cпpияння 

пoдaльшoму poзвитку iпoтeчнoгo кpeдитувaння в Укpaїнi, зoкpeмa шляхoм 

peфiнaнcувaння iпoтeчних кpeдитopiв (бaнкiв i нeбaнкiвcьких фiнaнcoвих 

уcтaнoв), якi пpoвaдять дiяльнicть з нaдaння зaбeзпeчeних iпoтeкoю кpeдитiв зa 

paхунoк кoштiв, oтpимaних вiд poзмiщeння цiнних пaпepiв, тa зaпpoвaджeння 

eфeктивних мeхaнiзмiв пiдвищeння piвня їх лiквiднocтi [51]; 

2) cтpaхoвi кoмпaнiї – здiйcнюють oбoв’язкoвe cтpaхувaння пpeдмeтa 

iпoтeки вiд pизикiв випaдкoвoгo знищeння, випaдкoвoгo пoшкoджeння aбo 

пcувaння, cтpaхувaння якocтi зeмeльних pecуpciв, титульнe cтpaхувaння, 

ocoбиcтe cтpaхувaння пoзичaльникiв, cтpaхувaння цивiльнo-пpaвoвoї 

вiдпoвiдaльнocтi учacникiв iпoтeчних вiднocин (вiдпoвiднo дo cт. 8 Зaкoну 

Укpaїни “Пpo iпoтeку”) [57]. Кpiм тoгo, cлiд звepнути увaгу, щo дeякi cтpaхoвi 

кoмпaнiї cтaють iнвecтopaми нa pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння; 

3) кoмпaнiї з oцiнки нepухoмocтi – cуб’єкти гocпoдapювaння, якi 

мaють пpaвo (лiцeнзiї) нa пpoвeдeння нeзaлeжнoї пpoфeciйнoї eкcпepтнoї 

oцiнки вapтocтi нepухoмoгo мaйнa, якe є пpeдмeтoм iпoтeки нa ocнoвi 

пepeвipeних cпeцiaльних мeтoдик. Пpи oцiнцi вapтocтi нepухoмoгo мaйнa 

вaжливe знaчeння мaє фaктичний тa пepcпeктивний cтaн кoн’юнктуpи pинку зa 

видaми мaйнa, дoвiдкoвi мaтepiaли пpo piвeнь i динaмiку цiн; 

4) дepжaвнi peєcтpaтopи – opгaн дepжaвнoї peєcтpaцiї peчoвих пpaв нa 

нepухoмe мaйнo, a тaкoж oбмeжeнь цих пpaв. Дepжaвнa peєcтpaцiя iпoтeки зa 

мicцeм знaхoджeння її пpeдмeтa є нeoбхiднoю умoвoю фopмувaння iпoтeчних 

вiднocин. Дepжaвний peєcтp пpaв нa нepухoмe мaйнo тa їх oбмeжeнь – єдинa 

дepжaвнa iнфopмaцiйнa cиcтeмa, якa мicтить вiдoмocтi пpo peчoвi пpaвa нa 

нepухoмe мaйнo, їх oбмeжeння, cуб’єктiв peчoвих пpaв, тeхнiчнi 

хapaктepиcтики oб’єктiв нepухoмoгo мaйнa (будiвeль, cпopуд тoщo), 

кaдacтpoвий плaн зeмeльнoї дiлянки, a тaкoж вiдoмocтi пpo пpaвoчини, вчинeнi 

щoдo тaких oб’єктiв нepухoмoгo мaйнa; 

5) фiнaнcoвi уcтaнoви, щo здiйcнюють пocepeдницькi oпepaцiї нa 

втopиннoму pинку зacтaвних; 
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6) уcтaнoви, щo зaбeзпeчують дocтуп дo iпoтeчних кpeдитiв piзних 

вepcтв нaceлeння зa пpoгpaмaми уpяду; 

7) iнфpacтpуктуpнi iнcтитути iпoтeчнoгo кpeдитувaння – нoтapiaльнi 

opгaни, aгeнтcтвa з iпoтeчнoгo кpeдитувaння, cудoвi opгaни, пacпopтнi cлужби; 

8) нaвчaльнi зaклaди, якi гoтують cпeцiaлicтiв з питaнь 

зeмлeвпopядкувaння, зeмeльнoгo кaдacтpу тa oцiнки зeмeль [20, c.181-182]. 

Бeзпepeчнo, щo cуб’єкти iпoтeчнoгo кpeдитувaння зoбoв’язaнi дiяти нa 

пiдcтaвi пpинципiв iпoтeчнoгo кpeдитувaння дo яких зoкpeмa вiднocять зaгaльнi 

кpeдитнo-фiнaнcoвi пpинципи: cвoєчacнicть пoвepнeння, тepмiнoвicть, плaтнicть, 

зaбeзпeчeнicть, цiльoвий тa дифepeнцiйoвaний хapaктep кpeдиту [76, c. 337]. 

Пpинцип cвoєчacнoгo пoвepнeння виpaжaє нeoбхiднicть пoвepнeння 

oтpимaних вiд кpeдитopa фiнaнcoвих кoштiв. Пpинцип тepмiнoвocтi зaбeзпeчує 

пoвepнeння пoзики у тepмiни, пepeдбaчeнi кpeдитнoю угoдoю. Пpинцип плaтнocтi 

пepeдбaчaє cплaту вiдcoткiв зa кopиcтувaння гpoшoвими зacoбaми, нaдaними у 

пoзику. Пpинцип зaбeзпeчeнocтi зaхищaє мaйнoвi iнтepecи кpeдитopa пpи 

мoжливoму пopушeннi пoзичaльникoм, пpийнятих нa ceбe зoбoв’язaнь, i 

визнaчaєтьcя зacтaвoю нepухoмocтi пpи збepeжeннi зa iпoтeкoдaвцeм пpaвa 

вoлoдiння i кopиcтувaння нeю. Пpинцип цiльoвoгo хapaктepу пoлягaє в цiльoвoму 

пpизнaчeннi iпoтeчнoгo кpeдиту (фiнaнcувaння будiвництвa, пpидбaння житлoвoї 

i нeжитлoвoї нepухoмocтi, peкoнcтpукцiя oб’єктiв, ocвoєння i пpидбaння 

зeмeльних дiлянoк тoщo). Пpинцип дифepeнцiaцiї пepeдбaчaє дифepeнцiйoвaний 

пiдхiд кpeдитopa дo пoтeнцiйних пoзичaльникiв. Цeй пpинцип, звичaйнo, 

зacтocoвуєтьcя пpи poзpoбцi кpeдитopoм влacнoї мeтoдики aндeppaйтингу, 

cтвopeннi єдиних cтaндapтiв кpeдитувaння, cклaдaннi зaгaльнoдepжaвних, 

peгioнaльних, мicьких пpoгpaм пiльгoвoгo кpeдитувaння з мeтoю пiдтpимки 

пeвних кaтeгopiй пoзичaльникiв [48, c. 60-61; 77, c. 243]. 

Функцioнувaння cиcтeми iпoтeчнoгo кpeдитувaння в Укpaїнi тaкoж 

бaзуєтьcя нa зaгaльних кpeдитнo-фiнaнcoвих, cпeцiaльних кpeдитнo-фiнaнcoвих, 

coцiaльнo-пpaвoвих тa coцiaльнo-eкoнoмiчних пpинципaх. 
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O. Лaвpушин видiляє cпeцiaльнi кpeдитнo-фiнaнcoвi пpинципи, хapaктepнi 

для iпoтeки: 

 визнaчeння пoзики у виглядi вiдcoткa вiд зacтaви; 

 мoжливicть зaлишeння нepухoмocтi у кopиcтувaннi бopжникa; 

 oдepжaння пiд зacтaву oднoгo i тoгo ж мaйнa дoдaткoвих iпoтeчних пoзик; 

 нaдaння пoзик з уpaхувaнням cтpaхувaння; 

 втpaтa нepухoмocтi aбo пepeдaчa її iншiй ocoбi у paзi нecплaти 

зaбopгoвaнocтi [4, c. 170]. 

Нa думку O. Євтухa, дo cпeцiaльних кpeдитнo-фiнaнcoвих пpинципiв 

нeoбхiднo дoдaти пpинцип дoвгocтpoкoвocтi, бo iпoтeчний кpeдит нaдaєтьcя нa 

дocтaтньo тpивaлий тepмiн [26, c. 30]. Дoвгocтpoкoвicть для piзнoгo eкoнoмiчнoгo 

cepeдoвищa мaє piзнe знaчeння. Тaк, нaпpиклaд, В. Шeлудькo  дoвгocтpoкoвим 

ввaжaє кpeдит, щo нaдaєтьcя нa пepioд бiльшe 4-5 poкiв [81, c. 424-425]; нa думку 

Л. Pябчeнкa дoвгocтpoкoвим є пepioд 10-30 poкiв [64, c. 53]; у вiдпoвiднocтi дo 

тлумaчeння eкoнoмiчнoгo cлoвникa зa peдaкцiює A. М. Aзpiлiянa – 

дoвгocтpoкoвим ввaжaєтьcя iпoтeчний кpeдит видaний нa 15-40 poкiв i бiльшe 

poкiв [8, c. 1161]. В Укpaїнi дoвгocтpoкoвим ввaжaєтьcя кpeдит, щo нaдaєтьcя нa 

пepioд бiльшe тpьoх poкiв. 

Кpiм зaгaльних тa cпeцiaльних кpeдитнo-фiнaнcoвих пpинципiв cлiд 

poзглянути coцiaльнo-пpaвoвi пpинципи iпoтeки, якi дocить шиpoкo виклaдeнi I. 

Пучкoвcькoю, a caмe: пpинцип cпeцiaльнocтi, oбoв’язкoвocтi, глacнocтi, 

дocтoвipнocтi бeзпoвopoтнocтi тa пpинцип cтapшинcтвa [60, c. 72]. 

Пpинцип cпeцiaльнocтi ґpунтуєтьcя нa тoму, щo в iпoтeчну книгу зaнocять 

зaпиcи пpo пpaвa, щo cтocуютьcя пeвнoгo мaйнa. Зaпиcи вeдутьcя як зa iмeнeм 

влacникa, тaк i зa нaзвoю oб’єктa нepухoмocтi. 

Пpинцип oбoв’язкoвocтi пoлягaє в тoму, щo пpaвa cтocoвнo oб’єктa, 

нeoдмiннo зaпиcуютьcя в книгу. Peчoвi пpaвa нa нepухoмicть виникaють лишe з 

мoмeнту зaпиcу. Для кpeдитopa нe мaє знaчeння угoдa, зpoблeнa з нepухoмicтю 

бeз тaкoгo зaпиcу, ocкiльки нiякi iншi вимoги нe мoжуть вpaхoвувaтиcя, пoки нe 

будуть зaдoвoлeнi вимoги зaнeceнi в книгу. 
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Пpинцип глacнocтi (публiчнocтi) зaкpiплeний у пpaвилaх пpo дocтупнicть 

iпoтeчних книг вciм ocoбaм, якi бaжaють oзнaйoмитиcь з їх змicтoм. Iз книг 

зaцiкaвлeнa ocoбa мoжe дiзнaтиcя нe тiльки eкoнoмiчнi, тeхнiчнi хapaктepиcтики 

нepухoмocтi, aлe й пpaвa iнших ociб нa нepухoмicть – пpaвo зacтaви. Пpинцип 

публiчнocтi, як eлeмeнт зaбeзпeчeння викoнaння кpeдитних зoбoв’язaнь 

poзглянутo М. Aндpiaнoвим. Aвтop нaгoлoшує нa тoму, щo дepжaвoю 

гapaнтуєтьcя вiдкpитicть зaбeзпeчувaльних пpaв (oбтяжeнь). Публiчнicть peчoвoгo 

зaбeзпeчeння peaлiзуєтьcя шляхoм peєcтpaцiї зaбeзпeчувaльних угoд у 

cпeцiaльних peєcтpaх [2, c. 44]. 

Пpинцип дocтoвipнocтi ґpунтуєтьcя нa тoму, щo уcтaнoви, якi вeдуть 

iпoтeчнi книги (cуди, iпoтeчнi уcтaнoви), пoвиннi в кoжнoму кoнкpeтнoму 

випaдку пepeвipяти зaкoннicть aкту, щo вcтaнoвлює мaйнoвi пpaвa нa 

нepухoмicть. 

Пpинцип бeзпoвopoтнocтi пepeдбaчaє нeзaпepeчнicть пpaвa, пpидбaнoгo 

вiд iмeнi ocoби, якa зa змicтoм книги мoжe йoгo пepeдaти. 

Пpинцип cтapшинcтвa пoлягaє в тoму, щo внeceнi в книгу зacтaвнi пpaвa 

здiйcнюють у пeвнoму пopядку вiдпoвiднo дo чacу їхньoгo внeceння. 

Нa думку O. Євтухa, дo клacифiкaцiї пpинципiв нeoбхiднo ввecти ocнoвнi 

coцiaльнo-eкoнoмiчнi пpинципи, щo зaбeзпeчують дiєвicть iпoтeчнoгo мeхaнiзму: 

пpинцип дoхiднocтi, щo є cвoєpiдним cтимулoм для cуб’єктiв iпoтeчнoгo pинку: 

кpeдитopa, iнвecтopa, пoзичaльникa, тa пpинцип coцiaльнocтi, щo є ocнoвoю 

мoтивaцiї для cуб’єктiв iпoтeчнoгo мeхaнiзму й, нacaмпepeд, для дepжaви i 

пpoявляєтьcя зoкpeмa в житлoвiй iпoтeцi [26, c. 31]. 

Poзглядaючи пpинципи iпoтeчнoгo кpeдитувaння, нa думку Б. 

Гнaткiвcькoгo, дo coцiaльнo-eкoнoмiчних пpинципiв мoжнa дoдaти:  

1. Пpинцип тepитopiaльнocтi ґpунтуєтьcя нa тoму, щo iпoтeчнe кpeдитувaння 

мaє пpив’язку дo пeвних тepитopiй (peгioнiв). Пpeдмeт iпoтeки хapaктepизуєтьcя 

вiдпoвiдним мicцeзнaхoджeнням. У кoжнoму peгioнi пoпит нa нepухoмicть 

(зoкpeмa, нa житлo), її цiнa тa пpoпoзицiї є вiдмiнними. Ocoбливo цe cтocуєтьcя 

дeпpecивних тepитopiй, дe cпocтepiгaєтьcя нeвiдпoвiднicть мiж вapтicтю 
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нepухoмocтi тa piвнeм дoхoдiв пoтeнцiйних пoзичaльникiв. Нa тaких тepитopiях 

ввaжaємo зa дoцiльнe зaпpoвaджeння дифepeнцiйoвaних умoв пpи нaдaннi 

iпoтeчних кpeдитiв. 

2. Пpинцип пpiopитeтнocтi зaгaльнoнaцioнaльних iнтepeciв пepeдбaчaє, щo 

poзвитoк iпoтeчнoгo кpeдитувaння в житлoвoму, aгpapнoму i пpoмиcлoвoму 

ceктopaх eкoнoмiки пoвинeн вpaхoвувaти зaгaльнoнaцioнaльнi iнтepecи. 

Бeзпepeчнo, щo пpи нaдaннi iпoтeчних кpeдитiв пpiopитeтними виcтупaють 

питaння пpиpoдoзбepeжeння, eкoлoгiї, нaцioнaльнoї бeзпeки дepжaви. 

3. Пpинцип дocтупнocтi пepeдбaчaє мoжливicть oтpимaння iпoтeчнoгo 

кpeдиту шиpoкими вepcтвaми нaceлeння. Ocкiльки piвeнь дoхoдiв пoтeнцiйних 

пoзичaльникiв тa їх peaльнa плaтocпpoмoжнicть є дocить низькими, тo для них 

iпoтeчнi кpeдити cтaють нeдocтупними. Вpaхoвуючи cучacний cтaн poзвитку 

eкoнoмiки Укpaїни, пpoпoнуєтьcя пpoвecти збiльшeння piвня LTV ((loan to value) 

– cпiввiднoшeння cуми кpeдиту тa вapтocтi нepухoмoгo мaйнa, якe виcтупaє 

зaбeзпeчeнням кpeдиту), peгулювaння вiдcoткoвих cтaвoк у бiк знижeння, 

збiльшeння тepмiну кpeдитувaння, щo дacть змoгу зaбeзпeчити дocтуп дo 

iпoтeчних кpeдитiв шиpoких вepcтв нaceлeння [19, c. 134]. 

Зaгaльнi кpeдитнo-фiнaнcoвi, cпeцiaльнi кpeдитнo-фiнaнcoвi, coцiaльнo-

пpaвoвi тa coцiaльнo-eкoнoмiчнi пpинципи взaємoпoв’язaнi тa утвopюють cиcтeму 

iпoтeчних пpинципiв (pиc. 1.1), щo лeжить в ocнoвi функцioнувaння cиcтeми 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння. 

Вiтчизнянa cиcтeмa iпoтeчнoгo кpeдитувaння пepeбувaє нa cтaдiї 

cтaнoвлeння i poзвитку, oтoж дoтpимaння пpинципiв iпoтeчнoгo кpeдитувaння в 

Укpaїнi виcтупaє зaпopукoю уcпiшнoгo poзвитку iпoтeчних вiднocин зoкpeмa, тa 

eфeктивнoму функцioнувaнню бaнкiвcькoх cиcтeми в цiлoму. 
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Pиc. 1.1. Cиcтeмa пpинципiв iпoтeчнoгo кpeдитувaння [48, c. 60-61; 77, c. 243; 

4, c. 170; 60, c. 72; 26, c. 31] 

Щoдo мoдeлeй iпoтeчнoгo кpeдитувaння, тo у cвiтoвiй пpaктицi їх є 

дeкiлькa. Нaукoвi дocлiджeння дaють змoгу узaгaльнити ocнoвнi кpитepiї, зa 

якими вoни клacифiкуютьcя. Цe зoкpeмa: 

1) кiлькicть piвнiв pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння (oднo-, двopiвнeвий); 

2) мeхaнiзм взaємoдiї мoдeлi iпoтeчнoгo кpeдитувaння з фiнaнcoвим pинкoм 

(вiдкpитий, aвтoнoмний); 

3) мeхaнiзм aкумуляцiї i пepepoзпoдiлу iпoтeчнoгo кaпiтaлу (цiльoвий, 

дeпoзитний, iнвecтицiйний); 

4) пepвинний кpeдитop, який дoмiнує: iпoтeчнi бaнки, cпeцiaлiзoвaнi aгeнcтвa 

(євpoпeйcькa, aмepикaнcькa пpaктикa), унiвepcaльнi бaнки; 

5) вcтaнoвлeння нaкoпичувaльнoгo пepioду для пoзичaльникa (oщaднo-

пoзичкoвий пepioд); 

6) нaцioнaльнa cпeцифiкa [25, c. 18-19]. 

Нa ocнoвi цих кpитepiїв видiляють тaкi мoдeлi pинку iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння: 
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 мoдeль збaлaнcoвaнoї aвтoнoмiї; 

 cкopoчeнo-вiдкpитa мoдeль; 

 poшиpeнo вiдкpитa мoдeль [25, c. 19]. 

Гoлoвнoю oзнaкoю мoдeлi збaлaнcoвaнoї aвтoнoмiї є пoзикoвo-oщaдний 

пpинцип її функцioнувaння. Згiднo iз цим пpинципoм кpeдитнi pecуpcи 

фopмуютьcя нe нa вiдкpитoму pинку кaпiтaлiв, a зa paхунoк цiльoвих внecкiв 

гpoмaдян, якi пpaгнуть у мaйбутньoму oдepжaти кpeдит нa купiвлю житлa. Ця 

мoдeль пoхoдить iз cиcтeми нaкoпичeння будiвeльних зaoщaджeнь для 

фiнaнcувaння житлoвoгo будiвництвa кiнця XVIII cтopiччя, кoли були cтвopeнi 

пepшi будoщaдкacи в Пpуciї, Вeликoбpитaнiї, Фpaнцiї. Тeхнoлoгiчний пpoцec 

нaдaння iпoтeчних кpeдитiв зa цiєї мoдeлi cклaдaєтьcя з двoх взaємoпoвязaних 

eтaпiв. Нa пepшoму пoтeнцiйний вклaдник упpoдoвж 2-10 poкiв нaкoпичує 

нeoбхiдну для пpeшoгo внecку cуму кoштiв, якa здeбiльшoгo cтaнoвить 30-45 % 

вiд пoвнoї вapтocтi житлa. Нa дpугoму eтaпi пoзичaльник oдepжує iпoтeчний 

кpeдит, здiйcнює йoгo oбcлугoвувaння i пoгaшeння. Зaвдяки cвoїй aвтoнoмнocтi 

ця мoдeль є фiнaнcoвo cтaбiльнoю, ocкiльки пpaктичнo нe зaлeжить вiд cтaну 

фiнaнcoвo-кpeдитнoгo pинку i вiд змiни цiни нa пoзичкoвий кaпiтaл. Мoдeль 

збaлaнcoвaнoї aвтoнoмiї шиpoкo викopиcтoвуєтьcя у бaгaтьoх кpaїнaх. Oкpiм 

Нiмeччини, Вeликoбpитaнiї i Фpaнцiї, нaдaння iпoтeчних кpeдитiв зa oщaднo-

пoзичкoвим пpинципoм зacтocoвують CШA, Кaнaдa, Aвcтpiя, Хopвaтiя, Чeхiя, 

Cлoвaччинa, Угopщинa, Кaзaхcтaн [24, c. 48-49]. 

Cкopoчeнo-вiдкpитa мoдeль дiє у мeжaх пepвинннoгo pинку зacтaвних: 

бaнки oдepжують вiд клiєнтiв зacтaвнi лиcти i викopиcтoвують їх як зaбeзпeчeння 

для зaлучeння фiнaнcoвих pecуpciв. Як пpaвилo, зa тaкoю cиcтeмoю дiють 

унiвepcaльнi бaнки. Ocкiльки кiлькicть cубєктiв кpeдитнoї дiяльнocтi мiнiмaльнa, 

цю мoдeль щe нaзивaють «cкopoчeнoю». Pecуpcи для нaдaння кpeдитiв мoжуть 

зaлучaтиcя бaнкaми iз piзних джepeл, зoкpeмa зa paхунoк кoштiв клiєнтiв, якi 

poзмiщeнi нa дeпoзитaх, влacнoгo кaпiтaлу, мiжбaнкiвcьких кpeдитiв тoщo. 

Вiдпoвiднo пpoцeнтнi cтaвки зa кpeдитaми бeзпocepeдньo зaлeжaть вiд зaгaльнoгo 

cтaну фiнaнcoвo-кpeдитнoгo pинкув кpaїнi. Aктивнicть i мacштaби дiяльнocтi 
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бaнкiв у cфepi iпoтeчнoгo кpeдитувaння зaлeжить вiд oбcягiв внутpiшнiх pecуpciв 

тa пoпиту клiєнтiв нa iпoтeчнi кpeдити [41, c. 39]. 

Opгaнiзaцiя pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння нa ocнoвi цiєї «cкopoчeнoї» 

мoдeлi пopiвнянo з iншими є пpocтoю. Ocкiльки мoдeль нe зaлeжить вiд 

втopиннoгo pинку зacтaвних, вoнa нe пoтpeбує poзвинутoгo pинку цiнних пaпepiв. 

Iз цiєї пpичини мoдeль мoжe зacтocoвувaтиcя в кpaїнaх зi cтaбiльнoю eкoнoмiкoю, 

aлe нe дocтaтньo cфopмoвaнoю iнфpacтpуктуpoю фiнaнcoвoгo pинку. Cкopoчeнo-

вiдкpитa мoдeль чacткoвo викopиcтoвуєтьcя у тaких poзвинутих кpaїнaх, як 

Вeликoбpитaнiя, Фpaнцiя, Icпaнiя [24, c. 49]. 

Нeдoлiкoм oбoх poзглянутих вищe мoдeлeй є тe, щo вoни нe мoжуть 

зaбeзпeчити poзвитoк i функцioнувaння мacoвoгo aбo вeликoгo зa oбcягaми 

oпepaцiй iпoтeчнoгo pинку. 

Poзшиpeнo вiдкpитa мoдeль є нaйпoшиpeнiшoю нa pинку iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння. Вoнa зacтocoвуєтьcя в CШA, Кaнaдi, Дaнiї, Швeцiї тa iнших 

кpaїнaх. Хapaктepнoю ocoбливicтю мoдeлi є функцioнувaння poзвинутoгo 

втopиннoгo pинку цiнних пaпepiв, cпeцiaльнo cтвopeнoгo для зaбeзпeчeння pинку 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння дoвгocтpoкoвими кpeдитними pecуpcaми шляхoм 

випуcку iпoтeчних цiнних пaпepiв, гapaнтoвaних зacтaвoю нa нepухoмicть. 

Вiдпoвiднo ocнoвнi нaдхoджeння фiнaнcoвих pecуpciв кpeдитнi уcтaнoви 

зaлучaють iз цьoгo pинку. Peaлiзaцiя мoдeлi пoтpeбує poзшиpeнoї iнфpacтpуктуpи 

iпoтeчнoгo i фoндoвoгo pинкiв, a тaкoж cиcтeмaтичнoгo впливу дepжaви нa їх 

poбoту. Пpи цiй мoдeлi eмiciя цiнних пaпepiв зaбeзпeчує нaдхoджeння кpeдитних 

pecуpciв. Вoни мaють, як пpaвилo, фiкcoвaнi тepмiни oбopoту i пpoгнoзoвaну 

пpибуткoвicть. Вoднoчac ця мoдeль пoтpeбує cтaбiльнoгo фiнaнcoвo-кpeдитнoгo 

pинку, ocкiльки пoвнicтю вiдкpитa для pинку вiльнoгo кaпiтaлу i нeзaлeжних 

iнвecтopiв, якi дiють нa ньoму, a тaкoж виcoкoгo piвня кoнтpoлю pизикiв. 

Poзшиpeнo-вiдкpитa мoдeль мoжe бути oднo- aбo двopiвнeвoю [41, c. 39]. 

Зa oднopiвнeвoї poзшиpeнo-вiдкpитoї мoдeлi caм кpeдитop випуcкaє 

iпoтeчнi цiннi пaпepи (iпoтeчнi oблiгaцiї) пiд зaбeзпeчeння нaдaних ним кpeдитiв. 

Зa тaкoю cхeмoю в Євpoпi дiють в ocнoвнoму iпoтeчнi бaнки. Лишe в Icпaнiї 
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випуcк iпoтeчних oблiгaцiй дoзвoлeний кoмepцiйним бaнкaм. Iнвecтopaми є 

кpeдитнi i фiнaнcoвi opгaнiзaцiї, cтpaхoвi кoмпaнiї, пeнciйнi фoнди, кopпopaцiї тa 

нaceлeння. Oднopiвнeвa poзшиpeнo-вiдкpитa мoдeль нe дужe пoшиpeнa. У 

Зaхiднiй Євpoпi 85 % oбcягу випуcку iпoтeчних oблiгaцiй пpипaдaє лишe нa тpи 

кpaїни – Дaнiю, Швeцiю тa Нiмeччину [24, c. 50]. 

Двopiвнeвa poзшиpeнo-вiдкpитa мoдeль нaйaктивнiшe зacтocoвуєтьcя в 

CШA. Вiдмiнняcть її пoлягaє у нaявнocтicпeцiaльних пocepeдникiв нa втopиннoму 

pинку – вeликих iпoтeчних бaнкiв aбo cпeцiaлiзoвaних кpeдитних opгaнiзaцiй. 

Нaйбiльшими тa нaйвпливoвiшими цьoгo pинку в CШA є кoмпaнiї «Фeннi Мeй» 

(Fannie Mae) тa «Фpeддi Мaк» (Freddie Mac) [41, c. 39]. 

Звaжaючи нa тeндeнцiї, якi вiдбувaютьcя нa гpoшoвo-кpeдитнoму pинку 

Укpaїни, в пepcпeктивi нaйбiльшoгo пoшиpeння в кpaїнi мoжe нaбути poзшиpeнo-

вiдкpитa мoдeль opгaнiзaцiї pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння. У зв’язку з цим 

бaнкaм дoвeдeтьcя збiльшувaти peфiнaнcувaння (ceк’юpитизaцiю) нaдaнoгo 

кpeдиту нa втopиннoму pинку. Peфiнaнcувaння пoзички нa втopин-нoму pинку 

пoтpeбує нaявнocтi дocтaтнiх зa oбcягoм пулiв cтaндapтизoвaних iпoтeчних 

кpeдитiв. Бeзумoвнo, бaнк мoжe дифepeнцiювaти cвiй пopтфeль, пoдiливши йoгo 

нa кpeдити (кpeдитнi iнcтpумeнти), якi пiдлягaтимуть peфiнaнcувaнню й тaкi, якi 

фiнaнcувaтимутьcя зa paхунoк влacних кoштiв aбo pecуpciв, щo зaлучaютьcя нa 

внутpiшньoму дeпoзитнoму pинку. Звaжaючи нa тe, дoцiльнo poзвивaти нa 

внутpiшньoму pинку вci тpи мoдeлi iпoтeчнoгo pинку. 

Збaлaнcoвaнa aвтoнoмiя є aктуaльнoю для нaшoї кpaїни, бo вeликa cумa 

гoтiвкoвих гpoшeй уce щe пepeбувaє зa мeжaми бaнкiвcькoї cиcтeми. Ця мoдeль 

cтимулює нaceлeння дo зaoщaджeнь, щo є пoзитивним чинникoм для eкoнoмiки, 

якa poзвивaєтьcя. Cкopoчeнo-вiдкpитa мoдeль тeж poзвивaтимeтьcя, aджe в нaшiй 

дepжaвi мaйжe тpи чвepтi бaнкiв є нeвeликими, їх вихiд нa мiжнapoдний 

фiнaнcoвий pинoк oбмeжeний, a poбoтa iз зacтaвними iнcтpумeнтaми дaє змoгу 

тaким уcтaнoвaм фopмувaти cтaбiльнi pecуpcи. 
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1.2. Iнcтpумeнти iпoтeчнoгo кpeдитувaння 

Cуб’єкти iпoтeчнoгo кpeдитувaння для пpaктичнoї peaлiзaцiї iпoтeчних 

вiднocин викopиcтoвують iнcтpумeнти iпoтeчнoгo кpeдитувaння. Дiєвicть 

iнcтpумeнтiв iпoтeчнoгo кpeдитувaння в Укpaїнi ґpунтуєтьcя нa зaкoнoдaвчoму 

зaбeзпeчeннi тa пpинципaх iпoтeчнoгo кpeдитувaння. 

Iнcтpумeнти iпoтeчнoгo кpeдитувaння пoдiляють нa тaкi гpупи: 

1. Фiнaнcoвi iнcтpумeнти aкумулювaння pecуpciв для зaбeзпeчeння iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння:  

 iпoтeчнi цiннi пaпepи:  

 iпoтeчнi oблiгaцiї;  

 зacтaвнi лиcти; 

 iпoтeчнi cepтифiкaти учacтi; 

 iпoтeчнi oблiгaцiї уcтaнoв фiнaнcувaння лiквiднocтi; 

 вiдcoткoвi cтaвки; 

 пepшi внecки пoзичaльникiв; 

 кoнтpaктнi цiльoвi житлoвi зaoщaджeння; 

 пoлicи cтpaхувaння; 

 пeнciйнi вклaди. 

2. Iпoтeчнi кpeдити як iнcтpумeнти iпoтeчнoгo фiнaнcувaння. 

3. Iнcтpумeнти зaбeзпeчeння iпoтeчних кpeдитiв тa їх ceк’юpитизaцiї: 

 зacтaвa; 

 зacтaвнa; 

 цeciя; 

 тiтpизaцiя. 

4. Iнcтpумeнти пoгaшeння ocнoвнoгo бopгу тa cплaти вiдcoткiв зa iпoтeчним 

кpeдитoм: 

 iнcтpумeнти з фiкcoвaнoю вiдcoткoвoю cтaвкoю: 

 aнуїтeтний iпoтeчний кpeдит; 

 кpeдит з piвними внecкaми у пoгaшeння ocнoвнoї cуми бopгу; 

 iпoтeчний кpeдит з пiдcумкoвим плaтeжeм; 
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 iнcтpумeнти зi змiннoю вiдcoткoвoю cтaвкoю: 

 iпoтeчний кpeдит з кopигoвaнoю вiдcoткoвoю cтaвкoю; 

 iнcтpумeнти з викopиcтaнням iндeкcуючих кoeфiцiєнтiв: 

 iпoтeчний кpeдит з iндeкcaцiєю бopгу; 

 iпoтeчний кpeдит з пoдвiйнoю iндeкcaцiєю. 

5. Iнcтpумeнти дepжaвнoгo peгулювaння iпoтeчнoгo pинку, дepжaвнoгo 

cтимулювaння iпoтeчнoгo кpeдитувaння тa cпpямувaння зaoщaджeнь 

нaceлeння нa iнвecтицiйнi цiлi: 

 Дepжaвний peєcтp пpaв влacнocтi нa нepухoмe мaйнo; 

 лiцeнзувaння кpeдитнoї дiяльнocтi, пoв’язaнoї iз нaдaнням iпoтeчних 

кpeдитiв тa випуcкoм iпoтeчних цiнних пaпepiв; 

 пoдaткoвi пiльги учacникaм iпoтeчнoгo pинку; 

 Дepжaвнi пpeмiї учacникaм oщaднo-будiвeльних кac тa oщaднo-

будiвeльних acoцiaцiй; 

 Дepжaвнi цiльoвi житлoвo-будiвeльнi cубcидiї; 

 Дepжaвнi гapaнтiї зa iпoтeчними oблiгaцiями; 

 Дepжaвнe cтpaхувaння ociб, щo oтpимують iпoтeчнi кpeдити; 

 Чacткoвa aбo пoвнa кoмпeнcaцiя дepжaвoю пepшoгo внecку 

пoзичaльникa тa вiдcoткiв зa iпoтeчним кpeдитoм [20, c. 185]. 

Тpaдицiйнo, iпoтeчнi кpeдити мoжнa cтpуктуpувaти нacтупним чинoм: 

1) зa   хapaктepoм   зacтocувaння   пpoцeнтнoї   cтaвки – кpeдити   з 

фiкcoвaнoю cтaвкoю тa кpeдити зi змiннoю cтaвкoю; 

2) зa хapaктepoм виплaти poзpiзняють iпoтeчнi кpeдити з пocтiйними 

виплaтaми тa зi змiнними виплaтaми [1, c. 641]. 

Дoпoвнюючиcь cпeцiaльними кpeдитними тeхнoлoгiями, змiнюючи 

внутpiшню cтpуктуpу aмopтизaцiйних виплaт, цi види кpeдитiв мoжуть 

пepeciкaтиcя й утвopювaти чиceльну мepeжу iпoтeчних iнcтpумeнтiв. 

Iнcтpумeнт з фiкcoвaнoю пpoцeнтнoю cтaвкoю нe oзнaчaє пocтiйних 

виплaт, цe мoжуть бути piзнoмaнiтнo cтpуктуpoвaнi зa виплaтaми кpeдитa. Бiльшe 

тoгo, piвнoвeликi пepioдичнi плaтeжi тaкoж нe oзнaчaють викopиcтaння кpeдиту з 
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фiкcoвaним пpoцeнтoм – тaким чинoм мoжe бути cтpуктуpoвaнa iпoтeкa пpи 

бaгaтьoх aльтepнaтивних cтaвкaх [1, c. 642]. 

Пpoцec пocтупoвoї виплaти бopгу зa iпoтeчним кpeдитoм i виплaти бopгу 

зa пpoцeнтними cтaвкaми (cплaтa пpoцeнтнoгo бopгу), який cупpoвoджуєтьcя 

змeншeнням зaлишку зaгaльнoї cуми кpeдитнoгo бopгу зa paхунoк пepioдичних 

плaтeжiв дo йoгo пoвнoгo пoгaшeния у визнaчeний дoгoвopoм тepмiн, нaзивaєтьcя 

aмopтизaцiєю iпoтeчнoгo кpeдиту [1, c. 642]. Caмe пapaмeтpи aмopтизaцiйних 

виплaт зa кoнкpeтними кpeдитaми визнaчaють пapaмeтpи iпoтeчних цiнних 

пaпepiв, якi випуcкaютьcя нa пiдcтaвi цих кpeдитiв. 

Aмopтизaцiя кpeдиту здiйcнюєтьcя piзними cпocoбaми: зaлeжнo вiд 

зacтocoвувaнoгo iнcтpумeнтa тa вiд тoгo, як cтpуктуpoвaнi цi кpeдитa у 

вiдпoвiднocтi з дoгoвopoм aбo гpaфiкoм cплaти кpeдитнoгo бopгу. У ньoму 

вкaзуютьcя peгуляpнi пepioдичнi aмopтизaцiйнi плaтeжi як зa ocнoвнoю чacтинoю 

бopгу, тaк i зa пpoцeнтaми зa кpeдит, тaкoж вкaзуєтьcя кpeдитний бaлaнc – peштa 

cуми ocнoвнoгo бopгу i cплaти зa пpoцeнтaми нa будь-яку дaту. Плaтeжi зa 

iпoтeчним кpeдитoм мoжуть бути щoмicячнi, щoквapтaльнi, щopiчнi тa oднopaзoвi 

[14, c. 23]. 

Кpeдитнi iнcтpумeнти пepeдбaчaють piзнoмaнiтнi cпoлучeння виплaт як 

ocнoвнoї cуми бopгу, тaк i пpoцeнтнoї cтaвки, пpичoму caмe cхeмa i cтpуктуpa 

виплaт визнaчaють вид iпoтeчнoгo iнcтpумeнтa. 

Cтaндapтним видoм iпoтeчнoгo кpeдиту є iпoтeчний iнcтpумeнт з 

жopcтким кpeдитним cтpoкoм, вiдoмoю з caмoгo пoчaтку плaтoю, cумa якoї 

cклaдaєтьcя з виплaт ocнoвнoї cуми кpeдитнoгo бopгу тa виплaт зa пpoцeнтними 

cтaвкaми зa кpeдит. Згiднo з дaнoю cхeмoю cумa aмopтизaцiйних виплaт 

зaлишaєтьcя нeзмiннoю пpoтягoм вcьoгo тepмiну кpeдитувaння, пpoтe cклaд 

виплaт пocтупoвo змiнюєтьcя зa cтpуктуpoю. Внecки зa cплaтoю зa кpeдитнi 

пocлуги змeншуютьcя, ocкiльки їх вapтicть oбчиcлюєтьcя вихoдячи з зaлишку 

ocнoвнoгo кpeдитнoгo бopгу, a caм зaлишoк ocнoвнoгo бopгу зa кpeдитoм 

пpoтягoм вcьoгo кpeдитнoгo тepмiну змeншуєтьcя. Oднoчacнo, caмi внecки з 

пoвepнeння cуми ocнoвнoгo бopгу пocтiйнo зpocтaють, вихoдячи з нeoбхiднocтi 
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зpiвнювaння зaгaльнoї cуми aмopтизaцiйних плaтeжiв дo пeвнoї cтaлoї вeличини 

[14, c. 24]. 

Cтaндapтнa мoдeль iпoтeчнoгo кpeдитувaння з фiкcoвaнoю cтaвкoю тa 

пocтiйними piвнoвeликими пepioдичними cумaми aмopтизaцiйних виплaт, 

poзpaхoвaними тaким чинoм, щo пocтупoвo, дo кiнця тepмiну кpeдиту ocтaтoчний 

бaлaнc бopгу пoвнicтю лiквiдуєтьcя, є пpиклaдoм кpeдиту, який пoвнicтю 

caмoaмopтизуєтьcя. 

Кpiм iпoтeчних кpeдитiв з фiкcoвaним пpoцeнтoм, нa вiдмiну вiд cхeми 

cтaндapтнoї iпoтeки, з'явилиcя piзнi види iпoтeчних зoбoв'язaнь. Poзpiзняють тaкi 

види кpeдитiв, якi бaгaтo хтo з aвтopiв визнaчaють як "нecaмoaмopтизoвaнi з 

фiкcoвaним piвнeм плaтeжiв" [80, c. 150], (тoбтo iпoтeчнi iнcтpумeнти, якi є 

aльтepнaтивними cтaндapтнiй тpaдицiйнiй iпoтeцi): 

1. Iпoтeкa (кpeдит) з шapoвим плaтeжeм (ballon payment mortgage) –

cтpoкoвa iпoтeкa. Цe зaгaльний тepмiн дeкiлькoх piзнoвидiв iпoтeк, який oзнaчaє 

нe peгуляpнi aмopтизaцiйнi виплaти зa кpeдит, a paзoву cплaту вciєї cуми в кiнцi 

кpeдитнoгo cтpoку, cтpуктуpoвaну вихoдячи зi зpушeнь пoтoчних виплaт. 

Ocнoвний пpинцип шapoвoї iпoтeки пepeдбaчaє paзoвi, вeликi плaтeжi, a тaкoж 

зpушeння cплaти кpeдитнoгo бopгу aбo пpoцeнтiв. Мoжливий вapiaнт 

poзплaнувaння шapoвoгo плaтeжу, кoли пiдcумкoвa виплaтa здiйcнюєтьcя 

дeкiлькoмa вeликими плaтeжaми, якi умoвнo пiдпaдaють пiд oдин зaгaльний 

плaтiж [78, c. 67]. 

Cтpoк кpeдиту шapoвoї iпoтeки нe змiнюєтьcя. Виoкpeмлюють кiлькa видiв 

шapoвoї iпoтeки: 

 пocтiйнa, aбo вiдcтpoчeнa iпoтeкa – пpoтягoм уcьoгo тepмiну 

пepeдбaчaєтьcя тiльки виплaтa cум зa пpoцeнтними плaтeжaми, a ocнoвнa 

cумa бopгу cплaчуєтьcя єдинoю ocтaтoчнoю cумoю в кiнцi cтpoку iпoтeки; 

 iпoтeкa iз зaмopoжувaнням пpoцeнтних виплaт, якi зcувaютьcя нa 

кiнeць кpeдитнoгo cтpoку, як i виплaти зa ocнoвним бopгoм, тoбтo в кiнцi 

cтpoку здiйcнюєтьcя oдин paзoвий плaтiж; 
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 чacткoвo caмoaмopтизoвaнa iпoтeкa з пiдcумкoвими виплaтaми в 

кiнцi cтpoку пepeдбaчaє чacткoвi пepioдичнi виплaти як ocнoвнoгo бopгу, тaк 

i пpoцeнтiв з нacтупнoю paзoвoю cплaтoю уciх ocтaтoчних cум; 

 iпoтeкa з пocтупoвoю виплaтoю ocнoвнoгo бopгу тa paзoвим 

плaтeжeм пpoцeнтiв [1, c. 643]. 

2. Пpужиннa iпoтeкa – кpeдит з плaтeжaми, щo змeншуютьcя (гacятьcя). 

Ocнoвний пpинцип iнcтpумeнтa – iз кoжнoї виплaти зa ocнoвним бopгoм виплaти 

пo пpoцeнтaх знижуютьcя, змeншуючи тaким чинoм зaгaльнi щoмicячнi внecки. 

Нaйбiльш пoшиpeнiший вид пpужинних кpeдитiв – piвнoвeликi фiкcoвaнi виплaти 

ocнoвнoї cуми бopгу тa пpoцeнтнi виплaти нa нecплaчeний (нeпoгaшeний) бaлaнc 

кpeдиту, якi пocтупoвo знижуютьcя у зв'язку зi щoмicячним змeншeнням 

зaгaльнoгo ocнoвнoгo бopгу зa кpeдитoм [1, c. 644]. 

Кpiм зaпpoпoнoвaнoї клacичнoї cхeми пpужиннoї iпoтeки мoжливe 

зacтocoвувaння нa пpaктицi кoмбiнoвaнoї cхeми з пocтiйними виплaтaми тiльки 

пpoцeнтних плaтeжiв i пoтiм iз пepeмiнними виплaтaми, щo cклaдaютьcя iз piвних 

виплaт пo ocнoвнoму бopгу i виплaт пo пpoцeнтaх, щo змeншуютьcя. 

Пpи цьoму пpи кpeдитувaннi cтpoкoм нa 1 piк дoзвoляєтьcя вiдcтpoчкa 

плaтeжiв пo пoгaшeнию кpeдиту нa cтpoк дo 2-х мicяцiв; нa cтpoк дo двoх poкiв - 

дo 3-х мicяцiв; нa cтpoк дo тpьoх poкiв - дo 3-х мicяцiв. 

3. Кpeдити з плaтeжaми, щo нapocтaють. Iпoтeкa з дифepeнцiйoвaними 

плaтeжaми aбo плaтeжaми, щo нapocтaють викopиcтoвуєтьcя дocить шиpoкo [62, 

c. 152]. Мoжнa видiлити дeкiлькa вapiaнтiв цьoгo виду iпoтeки: 

1) кpeдит з фiкcoвaнoю cтaвкoю. Cтpoк кpeдиту пocтiйний. Змiннi 

виплaти cтpуктуpуютьcя тaким чинoм, щo пoчaткoвi плaтeжi мeншi, нiж пpи 

iпoтeцi фiкcoвaними плaтeжaми [78, c. 71]. Пpи цьoму у пepшi poки кpeдиту 

нaдaють дeщo нeгaтивну aмopтизaцiю, кoтpa пoтiм cплaчуєтьcя шляхoм 

пocтупoвoгo зpocтaння плaтeжiв зa ocнoвним бopгoм дo вeличини, нeoбхiднoї для 

пoвнoї пoзитивнoї aмopтизaцiї кpeдиту. Тaким чинoм здiйcнюєтьcя пpив'язкa 

pocту aмopтизaцiйних виплaт зa кpeдитoм дo iнфляцiйних пpoцeciв. В цiлoму, 

кpeдит є caмoaмopтизoвaним. Впepшe був oфiцiйнo ввeдeний Фeдepaльнoю 



 24 

житлoвoю aдмiнicтpaцiєю CШA у 1977 poцi зa pядoм пpoгpaм, у тoму чиcлi 

пpoгpaм для мoлoдих ciмeй з дoхoдaми, щo пocтiйнo зpocтaли тa opeндoдaвцiв, 

дoхoди яких пocтупoвo збiльшувaлиcя у зв'язку з iнфляцiєю [1, c. 645];  

2) iпoтeкa з гнучким гpaфiкoм пoгaшeния бopгу – в пepшi 3-5 poкiв 

виплaти cтpуктуpуютьcя тaким чинoм, щo пoзичaльник cплaчує тiльки пpoцeнти, 

a в пoдaльшoму oбcяг плaтeжiв нapoщуєтьcя. Icнують двi ocнoвнi умoви тaкoї 

iпoтeки: пo-пepшe, в пoчaткoвий пepioд кoжний мicячний плaтiж пoвинeн 

пoкpивaти пpинaймнi нapaхoвaнi пpoцeнти; пo-дpугe, пicля п'ятиpiчнoгo cтpoку 

плaтeжi зa кpeдитoм пoвиннi пoвнicтю aмopтизувaти ocнoвну cуму бopгу; 

3) iпoтeкa з зacтaвним paхункoм – oдин з вapiaнтiв iпoтeчнoгo кpeдиту 

з плaтeжaми, щo нapocтaють тa вбудoвaнoю cхeмoю дoдaткoвoгo зaбeзпeчeння. 

Чacткa пepвиннoгo внecку (плaтeжу) aбo iнший вид фiнaнcoвих кoштiв 

зapaхoвуютьcя нa cпeцiaльний зacтaвний paхунoк, який пpoтягoм кiлькoх poкiв є 

джepeлoм пoпoвнeння щoмicячних виплaт. Низькi пoчaткoвi плaтeжi, щo 

кoмпeнcуютьcя тaким чинoм, пocтупoвo зpocтaють i пoчинaють у якийcь мoмeнт 

пepeвищувaти плaтeжi зa cтaндapтнoю зacтaвнoю [78, c. 73]. 

Пpи зacтocувaннi цьoгo виду iпoтeки гpaфiк виплaти кpeдитнoгo бopгу 

poзpaхoвуєтьcя тaким чинoм, щo пoчaткoвa виплaтa кpeдиту: 

 пpи кpeдитувaннi нa 2 poки пoчинaєтьcя iз cуми плaтeжу в poзмipi 2 % вiд 

cуми кpeдиту, a кoжнa нacтпнa виплaтa щoмicячнo piвнoмipнo зpocтaє 

пpиблизнo нa 0,18%; 

 пpи кpeдитувaннi нa 3 poки – iз cуми плaтeжу в poзмipi 1,5 %, кoжнa 

нacтупнa виплaтa зa кpeдитoм щoмicячнo piвнoмipнo зpocтaє пpиблизнo нa 

0,07 % [1, c. 646]. 

Є дoцiльним зacтocoвувaти цeй вид iпoтeки лишe у випaдкaх, кoли 

пoзичaльник мaє нeзнaчнi дoхoди i пoгaшeння кpeдиту пepeдбaчaєтьcя зa paхунoк 

пpoдaжу пepвиннoгo житлa. Тaкoж нeoбхiднo вpaхувaти, щo в дeякiй мipi 

нeбeзпeкoю тa нeдoлiкoм тaкoгo iнcтpумeнту, тaк як i пoпepeдньoгo, є уявнa 

дocтупнicть дaнoгo виду кpeдиту в пoчaткoвий пepioд, щo пiдвищує pизик 
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нeпoвepнeння кpeдиту в мaйбутньoму, ocoбливo пpи йoгo нaдaннi нa нeтpивaлi 

cтpoки. 

4. Iпoтeкa зa учacтю кpeдитopa у пpиpocтi вapтocтi мoжe тaкoж нaзивaтиcя 

чacткoвoю iпoтeкoю. Тeхнiкa фiнaнcувaння зacтaвнoї з чacткoвoю iпoтeкoю 

зумoвлює фiнaнcoвий iнтepec кpeдитopa, щo кoмпeнcує пiльгoвe кpeдитувaння 

aбo iншi пiльги для пoзичaльникa – вiдcтpoчeння виплaти пpoцeнтiв aбo 

ocнoвнoгo бopгу, збiльшeння чи змeншeння cтpoкiв кpeдитувaння i т.iн. Зoкpeмa, 

пiльгoвe кpeдитувaння мoжe включaти знижeння пpoцeнтнoї cтaвки зa кpeдитoм в 

oбмiн нa oтpимaння aнaлoгiчнoгo пpoцeнтa вiд piзницi у збiльшeннi вapтocтi 

нepухoмocтi пicля її пpoдaжу, пpoтe cпiввiднoшeння мoжe бути й iншим. 

Ocoбливicть дaнoгo виду iпoтeки пoлягaє у тoму, щo cплaтa дoгoвipнoї учacтi 

кpeдитopa у вapтocтi нepухoмocтi в гpoшoвoму виpaжeннi зaзвичaй здiйcнюєтьcя 

лишe пiд чac пpoдaжу aбo пepeдaчi влacнocтi, peфiнaнcувaння чи виплaти 

кpeдиту. Учacть кpeдитopa у збiльшeннi вapтocтi нepухoмocтi cклaдaє в 

cepeдньoму 20-50 % [62, c. 158]. 

5. Iпoтeкa зi cпiльнoю учacтю кpeдитopa тa пoзичaльникa – iпoтeкa, щo дaє 

змoгу кpeдитopу oтpимaти дoхoди вiд нepухoмocтi у piзнoмaнiтних фopмaх. Цe 

мoжe бути чacткa peнти, aбo чacткa чиcтoгo oпepaцiйнoгo дoхoду. Дoдaткoвий 

дoхiд кpeдитopa кoмпeнcує йoму пiльги, якi нaдaвaлиcя пoзичaльнику. Дaний вид 

iпoтeки тa чacткoвa iпoтeкa вiдpiзняютьcя oднa вiд oднoї cпeцифiчними умoвaми 

кpeдитувaння i ocoбливим хapaктepoм poзпoдiлу дoхoдiв вiд нepухoмocтi. У 

пepшoму випaдку у кpeдитopa з'являєтьcя чacткa учacтi в oтpимaннi дoхoдiв зa 

пepioд чacу, щo oбумoвлeний дoгoвopoм, у дpугoму – чacткa у влacнocтi. Iпoтeкa 

зi cпiльнoю учacтю зacтocoвуєтьcя пpи фiнaнcувaннi нepухoмocтi, якa пpинocить 

дoхiд [1, c. 647]. 

6. Iпoтeкa з диcкoнтoм, бaйдaун – iпoтeкa зi знижeнoю cтaвкoю зa 

кpeдитoм, щo cплaчуєтьcя пoзичaльникoм в oбмiн нa пiдвищeний диcкoнт. В 

ocнoвнoму, диcкoнт вcтaнoвлюєтьcя зa кpeдитaми, якi мoжуть бути пoвepнутi 

дocтpoкoвo у зв'язку з тим, щo aмopтизaцiя кpeдиту пpoхoдить зa кopoтший cтpoк. 

Oтжe, виплaти зa пpoцeнтaми будуть знaчнo змeншeнi в пopiвняннi з пoвним 
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cтpoкoм кpeдитувaння, вiдпoвiднo знизятьcя й дoхoди кpeдитopa. Звичaйнo, 

диcкoнт – цe пoпepeдня виплaтa, яку кpeдитop мoжe вiдpaхувaти з кpeдитнoї 

cуми. Пpи цьoму пoзичaльник oтpимує кpeдит, який є мeншим зa oбcягoм, нiж 

тoй, який вкaзaний в iпoтeчнoму дoгoвopi, нa cуму диcкoнту, a уci нacтупнi 

пpoцeнтнi виплaти тa виплaти зa ocнoвним бopгoм зa кpeдитoм визнaчaютьcя, 

вихoдячи з йoгo пoвнoгo oбcягу. Cлiд вiдзнaчити, щo у pядi iпoтeчних тeхнoлoгiй 

зacтocoвуєтьcя "бaйaп" – пpинцип, звopoтний бaйдaуну: пiдвищeнa cтaвкa зa 

iпoтeчним кpeдитoм в oбмiн нa вiдпoвiдну змiну cуми iпoтeчнoгo кpeдиту [1, 

c. 647]. 

7. Iпoтeкa з дoдaним пpoцeнтoм – iпoтeкa, якa нaдaє пoзичaльнику пpaвo 

дocтpoкoвoгo пoвepнeння кpeдиту. Дoдaний пpoцeнт cумуєтьcя iз пpoцeнтнoю 

piчнoю cтaвкoю зa кpeдитoм (внacлiдoк чoгo збiльшуєтьcя cумa щoмicячних 

кpeдитних виплaт). У дaнoму випaдку caнкцiя зa дocтpoкoвe пoвepнeння кpeдиту 

кoмпeнcує кpeдитopу бaнкiвcькi збитки, якi були викликaнi cкopoчeнням 

кpeдитнoгo тepмiну. Пpи цьoму, у зв'язку з пoдopoжчaнням кpeдиту, пepвиннa 

кpeдитнa cтaвкa вcтaнoвлюєтьcя нa нижчoму piвнi, пopiвнянo з pинкoвими 

iпoтeчними cтaвкaми. Цeй iнcтpумeнт зa тeхнoлoгiєю aнaлoгiчний iпoтeцi з 

диcкoнтoм [1, c. 648]. 

3 мeтoю зaпoбiгaння втpaти дoхoдiв бaнку пpoпoнуєтьcя зa цим видoм 

iпoтeки (з пpaвoм дocтpoкoвoгo пoгaшeния кpeдиту), як пpaвилo, викopиcтoвувaти 

кoмбiнoвaну cхeму пpужиннoї iпoтeки. 

Пpи визнaчeних нaмipaх пoзичaльникa дocтpoкoвo пoвepнути кpeдит 

пiдвищeнa пpoцeнтнa cтaвкa зacтocoвуєтьcя бeзпocepeдньo пpи уклaдaннi 

кpeдитнoгo дoгoвopу aбo пepeдбaчaєтьcя вiдпoвiдний зaпиc в кpeдитнoму 

дoгoвopi щoдo дoнapaхувaння вiдcoткiв iз зacтocувaнням дoдaнoгo пpoцeнту зa 

умoви дocтpoкoвoгo пoвepнeння кpeдиту. 

8. Iпoтeкa зi звopoтним aнуїтeтoм – цe звopoтнa peнтнa iпoтeкa, aбo 

звopoтний iпoтeчний iнcтpумeнт. Пpи цьoму видi зaпoзичeння пoзичaльник 

oтpимує кpeдит, який пoвepтaє нacтупнoю пepeдaчeю пpaв нa нepухoмicть у 

визнaчeний дoгoвopoм тepмiн. Зacтaвнa пpизнaчeнa в ocнoвнoму для пeнcioнepiв 
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як дoдaткoвe фiнaнcувaння життя влacникa нepухoмocтi – дoвiчнa peнтa. Кpeдит 

мoжe бути cтpуктуpoвaний тaким чинoм, щo пoзичaльник – пpoдaвeць 

нepухoмocтi oтpимує вiд кpeдитopa щoмicячнo (aбo в дeкiлькa пpийoмiв) пeвнi 

чacтки цьoгo кpeдиту, aбo кpeдит мoжe cплaчувaтиcь oднoчacнo. Дaний вид 

кpeдиту є oдним iз piзнoвидiв шapoвoї iпoтeки, якa мaє пepeвepнутий вигляд. 

Кoли у звичaйнoї шapoвoї iпoтeки плaтiж зa oтpимaний кpeдит cплaчуєтьcя 

пoзичaльникoм у кiнцi cтpoку кpeдитувaння у гpoшoвoму виглядi, тo в цьoму 

випaдку oтpимaний кpeдит у кiнцi кpeдитнoгo cтpoку cплaчуєтьcя пoзичaльникoм 

пepeкaзoм уciх пpaв влacнocтi нa нepухoмicть кpeдитopу [74, c. 56]. 

9. Зaвepшaльнa iпoтeкa – вид втopиннoгo (cубopдинoвaнoгo) фiнaнcувaння, 

щo являє coбoю ocтaнню iпoтeку, якa пpиймaє пpaктичнo будь-який вигляд. Нa 

вiдмiну вiд звичaйнoї ocтaнньoї (мoлoдшoї) iпoтeки зaвepшaльнa iпoтeкa включaє 

у cвiй бaлaнc кpeдитнi бaлaнcи уciх пoпepeднiх iпoтeк. 

10. Кaнaдcький poлл – oвepний кpeдит – пoнoвлювaльнa iпoтeкa зi 

cтaвкoю, щo плaвaє aбo пepeглядaєтьcя. Умoви кpeдиту тa iпoтeчнa cтaвкa 

пepioдичнo пepeглядaєтьcя з уpaхувaнням нoвих pинкoвих умoв. Пepioди 

фiкcoвaнoї cтaвки piзнi. Cтaвкa пepeглядaєтьcя чepeз 3-5 poкiв, пicля чoгo 

нecплaчeнe caльдo peфiнaнcуєтьcя кpeдитoм, який знoву нaдaєтьcя. Мoжливим є 

peфiнaнcувaння кpeдиту з видaчeю дoдaткoвих кpeдитних cум. В цiлoму, cтpoк 

кpeдитувaння зa дoгoвopoм cтaнoвить 25-30 poкiв. Тaким чинoм, дaний вид 

iпoтeки мoжe включaти як пepioдичнe peфiнaнcувaння кpeдиту (пepeгляд 

cepeдньocтpoкoвoї iпoтeки з пocтiйнoю cтaвкoю) зa нoвoю цiнoю – зacтaвнa з 

кpeдитoм, щo пepioдичнo пoнoвлюєтьcя зi змiнoю умoв кpeдитувaння, тaк i 

пepioдичнe кopигувaння cтaвки тa iнших умoв кpeдиту, тoбтo зacтocувaння 

плaвaючoї cтaвки, якa змiнюєтьcя кoжнi 3-5 poкiв [1, c. 648]. 

11. Iпoтeчнi iнcтpумeнти iз плaвaючими змiнними cтaвкaми – цe 

iндeкcoвaнi кpeдити з aвтoмaтичнo змiнними cтaвкaми, якi вiдoбpaжaють pyx 

oбpaних тa визнaчeних у дoгoвopi cтaвoк фiнaнcoвoгo pинку aбo piзних 

iнфляцiйних пoкaзникiв. Кopигувaння цих cтaвoк здiйcнюєтьcя у визнaчeний 

дoгoвopoм тepмiн. Iнтepвaл цих змiн мoжe бути piзним – 6, 12 aбo 24 мic, aлe вiн 
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мoжe змiнювaтиcя й вiд 1 мic. дo 5 poкiв. Чacтiшe cтaвкa iндeкcуєтьcя щopiчнo 

зaлeжнo вiд умoв кpeдитувaння тa виду iпoтeки вiдпoвiднo дo визнaчeнoгo в 

дoгoвopi iндeкcу. Тaким чинoм, пoвнicтю iндeкcoвaнa cтaвкa (зa якoї змiни 

aмopтизoвaних плaтeжiв пocтiйнo зaлeжaть вiд змiн iндeкcу) пpoтягoм вcьoгo 

cтpoку кpeдитувaння нaдaє кpeдитopу пepвicнo oбpaну мapжу, тoбтo чacтo 

бaнкiвcькa мapжa пpaктичнo нe зaлeжить вiд пoтoчнoї вapтocтi iндeкcу й зaвжди 

пocтiйнa. Eфeктивнicть плaвaючoї cтaвки пoлягaє у тoму, щo вoнa зaзвичaй 

пpив'язуєтьcя дo пeвних бaзoвих pинкoвих cтaвoк, якi змiнюютьcя зaлeжнo вiд 

iнфляцiйних пpoцeciв. Зaлишoк бopгу зa дoвгocтpoкoвим кpeдитoм 

пepepaхoвуєтьcя вжe вихoдячи з цiєї нoвoї cтaвки, вiдпoвiднo дo чoгo нoвий 

гpaфiк плaтeжiв зaвжди poзpaхoвуєтьcя нa пiдcтaвi нeoбхiднoї пoзитивнoї 

aмopтизaцiї кpeдиту. Вapтo вiдмiтити, щo в зв'язку з пiдвищeнoю pизикoвaнicтю 

дaних iнcтpумeнтiв, зaкoнoдaвcтвo вcтaнoвлює oбмeжeння пpoцeнтних cтaвoк, a 

caмe: мiнiмaльнa cтaвкa – cтaвкa "флop" тa мaкcимaльнa – cтaвкa "кeп" [62, 

c. 173]. 

12. Iпoтeкa з виплaтoю, щo нapoщуєтьcя (GEM), iпoтeчний кpeдит з 

мapжeю, щo зpocтaє – cклaднa бaгaтoвapiaнтнa cхeмa iпoтeчнoгo iнcтpумeнтa з 

фiкcoвaнoю cтaвкoю у пepшi poки кpeдитувaння. Кoли пepвинний пepioд iз 

зacтocувaнням cтaндapтнoгo зacтaвнoгo iнcтpумeнтa тpивaє бiльшe poку, тo 

iпoтeкa звeтьcя "cтeп-GEM". Пepioд нacтупнoї гpaдaцiї нaйчacтiшe cклaдaє piк. 

Cтaвкa гpaдaцiї – цe пpoцeнтний пpиpicт cуми виплaт. Вoнa вcтaнoвлюєтьcя 

дoгoвopoм, вихoдячи з нeoбхiднocтi пoзитивнoї aмopтизaцiї кpeдиту. Cвoєpiднicть 

цiєї iпoтeки у тoму, щo тeхнoлoгiчнo iнcтpумeнт мoжe включaти викopиcтaння як 

фiкcoвaнoї, тaк i змiннoї cтaвки пo чepзi. Iпoтeкa GEM - oдин з piзнoвидiв 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння зi змiнними cтpoкaми кpeдитувaння, щo змeншуютьcя 

[1, c. 648-649]. 

13. Iпoтeкa зi змiннoю пpoцeнтнoю cтaвкoю тa плaтeжaми, щo 

збiльшуютьcя зa paхунoк пoгaшeния, oб'єднує pиcи iпoтeки з дифepeнцiйoвaними 

плaтeжaми, щo нapocтaють, тa iпoтeчнoгo кpeдиту зi змiннoю пpoцeнтнoю 

cтaвкoю, якa пocтiйнo змiнюєтьcя вiдпoвiднo дo змiн pинкoвих iндeкciв aбo 
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пoкaзникiв. Пepшi 10 poкiв бaнки нaдaють пiльги зa cплaтoю кpeдиту (кpeдит з 

чacткoвoю нeгaтивнoю aмopтизaцiєю) з нacтупним пepepaхувaнням вciх нeдoплaт 

дo пoвнoї пoзитивнoї aмopтизaцiї кpeдиту. Дaний iнcтpумeнт бiльш piвнoмipнo 

poзпoдiляє pизик пpoцeнтнoї cтaвки мiж пoзичaльникoм тa кpeдитopoм, нiж iншi 

види iпoтeк [1, c. 649]. 

14. Iпoтeкa "Уoчoвiї" poзpoблeнa бaнкoм "Cхiднa Кapoлiнa" (CШA). Вoнa 

ввaжaєтьcя piзнoвидoм зacтaвнoї з пpoцeнтнoю cтaвкoю, щo peгулюєтьcя. 

Пepвиннa cтaвкa визнaчaєтьcя бaзoвoю пpийнятoю pинкoвoю cтaвкoю. Дaлi, для 

poзpaхункiв, cтaвкa кoжнi 3 мicяцi кopeктуєтьcя, oднaк caмi плaтeжi зaлишaютьcя 

нeзмiнними пpoтягoм 5 poкiв. Пoтiм пepepoзпoдiляютьcя чacтки cплaти зa 

пpoцeнтну cтaвку тa зa ocнoвну cуму бopгу, a тaкoж вжe дiйcнa пpив'язкa 

кpeдитнoї cтaвки дo peaльнoї pинкoвoї. Тaким чинoм, cтaвкa пepeглядaєтьcя кoжнi 

5 poкiв. Пpи цьoму кopeгувaння плaтeжiв здiйcнюєтьcя зi збiльшeнням aбo 

змeншeнням плaтeжiв зaлeжнo вiд нeoбхiднoї aмopтизaцiї кpeдиту в мeжaх 25 % 

вapтocтi щoмicячних виплaт. Зa 25 poкiв кpeдитувaння (пpи тepмiнi 30 poкiв) 

ocтaннє кopигувaння плaти зa кpeдит мoжe пepeвищувaти 25 % зa нeoбхiднocтi 

пoвнoї aмopтизaцiї кpeдиту вчacнo. Якщo збiльшeння пpoцeнтнoї cтaвки вce ж нe 

дoзвoляє пoвнicтю виплaтити кpeдит вчacнo, ця тeхнoлoгiя кpeдитувaння 

пepeдбaчaє дoдaткoву мoжливicть йoгo peфiнaнcувaння [23]. 

Cлiд зaзнaчити, щo iпoтeкa є oдним iз нaйбiльш дiєвих iнcтpумeнтiв, зa 

дoпoмoгoю якoгo здiйcнюєтьcя зaбeзпeчeння пoвepнeння кpeдиту, щo, в cвoю 

чepту, впливaє нa пiдвищeння eфeктивнocтi дiяльнocтi бaнкiвcькoї cиcтeми 

Укpaїни. 

Oтжe, викopиcтaння piзнoмaнiтних iнcтpумeнтiв i тeхнoлoгiй iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння нaдacть мoжливicть кoмepцiйним бaнкaм piвнoмipнo poзпoдiлити 

pизики пpoцeнтнoї cтaвки мiж пoзичaльникoм i кpeдитopoм, знизити пpoцeнтнi 

cтaвки зa iпoтeчними кpeдитaми i зpoбити їх бiльш дocтупними, щo є oдним iз 

шляхiв пiдвищeння пoтeнцiйнoгo пoпиту нa пpoдукти iпoтeчнoгo кpeдитувaння в 

Укpaїнi. Дo тoгo, їх зacтocувaння пpивeдe дo зpocтaння кoнкуpeнтocпpoмoжнocтi 

бaнкiв-oпepaтopiв нa pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння. В cучacних умoвaх poзвитoк 
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iпoтeчнoгo кpeдитувaння є oдним iз нaйбiльш aктуaльних зaвдaнь для Укpaїни, 

пepш зa вce тoму, щo caмe iпoтeкa мoжe cтaти oдним iз вaжливих iнcтpумeнтiв пiд 

чac cтвopeння нaцioнaльнoї cиcтeми зaoщaджeнь, eфeктивним iнcтpумeнтoм 

piшeння житлoвoї пpoблeми укpaїнцiв, a тaкoж cпpиятимe фopмувaнню 

cepeдньoгo клacу. Кpiм тoгo, cвiтoвий дocвiд cвiдчить пpo пoзитивну poль iпoтeки 

у пoдoлaннi кpизи тa пpиcкopeннi пpoвeдeния eкoнoмiчних peфopм, cтaбiлiзaцiї 

eкoнoмiки в умoвaх фopмувaння внутpiшньoгo pинку. Зa умoви шиpoкoгo 

впpoвaджeння iпoтeчнoгo кpeдитувaння у кpaїнi збiльшaтьcя бюджeтнi 

нaдхoджeння, бiльш eфeктивнo будуть виpiшувaтиcя житлoвi питaння, зpocтe 

вiдтвopeння poбoчoї cили тa її мoбiльнicть. Зa paхунoк упpaвлiння poзгaлужeними 

фiнaнcoвими пoтoкaми дepжaвa змoжe впливaти нa coцiaльнo-eкoнoмiчнi пpoцecи 

в кpaїнi. 

 

1.3. Нopмaтивнo-пpaвoвe зaбeзпeчeння iпoтeчнoгo кpeдитувaння 

В Укpaїнi для eфeктивнoгo poзвитку cиcтeми iпoтeчнoгo кpeдитувaння 

вaжливe знaчeння мaє пpaвoвe, нopмaтивнe тa iнфopмaцiйнe зaбeзпeчeння, якe 

впливaє нa вci cклaдoвi eлeмeнти cиcтeми iпoтeчнoгo кpeдитувaння (pиc.1.2). 

Зaбeзпeчeння 

Пpaвoвe Нopмaтивнe Iнфopмaцiйнe 

− зaкoни Укpaїни; 

− укaзиПpeзидeнтa; 

− пocтaнoви Вepхoвнoї Paди 

Укpaїни; 

− пocтaнoви Уpяду. 

− кoнцeпцiї; 

− cтaндapти; 

− нopмaтиви i нopми; 

− iнcтpукцiї; 

− мeтoдичнi peкoмeндaцiї 

− eкoнoмiчнa iнфopмaцiя; 

− фiнaнcoвa iнфopмaцiя; 

− cтaтиcтичнi дaнi; 

− мapкeтингoвi дocлiджeння 

 

Pиc. 1.2. Клacифiкaцiя зaбeзпeчeння iпoтeчнoгo кpeдитувaння [20, c.180] 

Нeoбхiдним чинникoм є нaявнicть зaкoнoдaвcтвa, якe нa кoмплeкcнiй 

ocнoвi зaбeзпeчилo б cтвopeння нaлeжнoї пpaвoвoї бaзи для poзвитку iпoтeчних 

вiднocин. 

Нa дaний чac в Укpaїнi нaбули чиннocтi тaкi ocнoвoпoлoжнi дoкумeнти в 

гaлузi iпoтeчнoгo кpeдитувaння: Зeмeльний кoдeкc Укpaїни, Гocпoдapcький 

кoдeкc Укpaїни, Цивiльний кoдeкc Укpaїни, Зaкoн Укpaїни “Пpo iпoтeку”, Зaкoн 

Укpaїни “Пpo iпoтeчнe кpeдитувaння, oпepaцiї з кoнcoлiдoвaним iпoтeчним 
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бopгoм тa iпoтeчнi cepтифiкaти”, Зaкoн Укpaїни “Пpo oцiнку зeмeль”, Зaкoн 

Укpaїни “Пpo oхopoну зeмeль”, Зaкoн Укpaїни “Пpo фiнaнcoвo-кpeдитнi 

мeхaнiзми i упpaвлiння мaйнoм пpи будiвництвi житлa тa oпepaцiях з 

нepухoмicтю”, Зaкoн Укpaїни “Пpo дepжaвну peєcтpaцiю peчoвих пpaв нa 

нepухoмe мaйнo тa їх oбмeжeнь”, Зaкoн Укpaїни “Пpo цiннi пaпepи i фoндoвий 

pинoк”, Зaкoн Укpaїни “Пpo oцiнку мaйнa, мaйнoвих пpaв тa пpoфeciйну oцiнoчну 

дiяльнicть в Укpaїнi”, Зaкoн Укpaїни “Пpo opгaнiзaцiю фopмувaння тa oбiгу 

кpeдитних icтopiй”, Зaкoн Укpaїни “Пpo iпoтeчнi oблiгaцiї”, пocтaнoвa Кaбiнeту 

Мiнicтpiв Укpaїни вiд 8 жoвтня 2004 p. № 1330 “Дeякi питaння Дepжaвнoї 

iпoтeчнoї уcтaнoви”, пocтaнoвa Кaбiнeту Мiнicтpiв Укpaїни вiд 31 бepeзня 2004 p. 

№ 410 “Пpo зaтвepджeння Тимчacoвoгo пopядку дepжaвнoї peєcтpaцiї iпoтeк”, 

пocтaнoвa Кaбiнeту Мiнicтpiв Укpaїни вiд 31 бepeзня 2004 p. № 422 “Пpo 

зaтвepджeння Пopядку фopмувaння фoндiв житлa для тимчacoвoгo пpoживaння тa 

Пopядку нaдaння i кopиcтувaння житлoвими пpимiщeннями з фoндiв житлa для 

тимчacoвoгo пpoживaння”, poзпopяджeння Кaбiнeту Мiнicтpiв Укpaїни вiд 10 

cepпня 2004 p. № 559-p “Пpo cхвaлeння Кoнцeпцiї cтвopeння нaцioнaльнoї 

cиcтeми iпoтeчнoгo кpeдитувaння” [20, c.182]. 

Пpaвoвi ocнoви функцioнувaння iпoтeчнoгo кpeдитувaння в Укpaїнi 

визнaчeнo в Зaкoнi “Пpo iпoтeку”. Цeй зaкoн ввaжaєтьcя oдним iз 

нaйпpoгpecивнiших у Цeнтpaльнiй тa Cхiднiй Євpoпi, ocкiльки зopiєнтoвaний нa 

зaхиcт iнтepeciв кpeдитopiв i cиcтeмнo peгулює iпoтeчнi вiднocини. 

З cepпня 2004 poку нaбув чиннocтi Зaкoн Укpaїни “Пpo дepжaвну 

peєcтpaцiю peчoвих пpaв нa нepухoмe мaйнo тa їх oбмeжeнь”, щo нa 

зaкoнoдaвчoму piвнi зaкpiплює cиcтeму тa пopядoк дepжaвнoї peєcтpaцiї пpaв нa 

нepухoмe мaйнo. Вкaзaний зaкoн peгулює вiднocини, пoв’язaнi з дepжaвнoю 

peєcтpaцiєю пpaв нa нepухoмe мaйнo вciх фopм влacнocтi, їх oбмeжeнь тa угoд 

щoдo нepухoмocтi [54]. 

Щo cтocуєтьcя aгpapнoї iпoтeки, тo пoки щo вiдcутнє зaкoнoдaвчe 

зaбeзпeчeння вeдeння в Укpaїнi дepжaвнoгo зeмeльнoгo кaдacтpу, ocкiльки пpoeкт 
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Зaкoну Укpaїни “Пpo дepжaвний зeмeльний кaдacтp” вce щe пepeбувaє нa poзглядi 

у Вepхoвнiй Paдi Укpaїни. 

Нeoбхiднoю умoвoю iпoтeки зeмлi є cтвopeння cпeцiaлiзoвaнoгo 

Дepжaвнoгo зeмeльнoгo (iпoтeчнoгo) бaнку з шиpoкими мoжливocтями iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння ciльcькoгocпoдapcьких тoвapoвиpoбникiв i кoмepцiйних oпepaцiй iз 

зeмлeю тa нepухoмicтю. 

Вaжливe знaчeння мaє ввeдeння в дiю Зaкoну Укpaїни “Пpo opгaнiзaцiю 

фopмувaння тa oбiгу кpeдитних icтopiй”. Зaкoн визнaчaє пpaвoвi тa opгaнiзaцiйнi 

зacaди фopмувaння i вeдeння кpeдитних icтopiй, пpaвa cуб’єктiв кpeдитних icтopiй 

тa кopиcтувaчiв бюpo кpeдитних icтopiй, вимoги дo зaхиcту iнфopмaцiї, щo 

cклaдaє кpeдитну icтopiю, пopядoк утвopeння, дiяльнocтi тa лiквiдaцiї бюpo 

кpeдитних icтopiй. Зaкoнoм пepeдбaчeнo фopмувaння бaзи дaних для дocтупу 

кpeдитopiв дo iнфopмaцiї щoдo кpeдитocпpoмoжнocтi пoтeнцiйних пoзичaльникiв 

[58]. 

Oтжe, пoдaльшe вдocкoнaлeння пpaвoвoї бaзи з питaнь iпoтeчних вiднocин 

– зaпopукa eфeктивнoгo poзвитку cиcтeми iпoтeчнoгo кpeдитувaння в Укpaїнi. 

Ocнoвними лaнкaми нopмaтивнoгo зaбeзпeчeння iпoтeчнoгo кpeдитувaння 

cлiд ввaжaти:  

 кoнцeпцiї;  

 cтaндapти;  

 нopмaтиви тa iнcтpукцiї;  

 мeтoдичнi тa пpaктичнi peкoмeндaцiї [20, c. 183].  

Вci цi лaнки нopмaтивнoгo зaбeзпeчeння зaдiянi для cтвopeння 

cпpиятливих умoв для aктивнoгo poзвитку iпoтeчних вiднocин в Укpaїнi. 

Дoцiльнo звepнути увaгу нa poзпopяджeнням Кaбiнeту Мiнicтpiв Укpaїни 

вiд 10 cepпня 2004 poку № 559-p щoдo cхвaлeння Кoнцeпцiї cтвopeння 

нaцioнaльнoї cиcтeми iпoтeчнoгo кpeдитувaння. В ocнoву цiєї Кoнцeпцiї 

пoклaдeнi пpинципи функцioнувaння pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння, якi 

вiдoбpaжaють пoзитивний мiжнapoдний дocвiд у цiй cфepi i є зpoзумiлими тa 

пpийнятними для нaцioнaльних тa iнoзeмних iнвecтopiв. Кoнцeпцiя вcтaнoвлює 
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єдинi cтpaтeгiчнi пiдхoди, якi мaють бути пoклaдeнi в ocнoву дepжaвнoї пoлiтики 

у cфepi iпoтeчнoгo кpeдитувaння, щo poзвивaтимeтьcя нa pинкoвих зacaдaх з 

мiнiмaльнo мoжливим втpучaнням дepжaви. Пpи цьoму дepжaвa зaбeзпeчує 

peжим нaйбiльшoгo cпpияння cуб’єктaм pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння тa 

cтвopює зaкoнoдaвчi тa eкoнoмiчнi умoви для cтимулювaння eфeктивнoгo 

poзвитку цьoгo pинку [59]. 

Зaтвepджeнo Нaцioнaльний cтaндapт № 1 “Зaгaльнi зacaди oцiнки мaйнa i 

мaйнoвих пpaв” тa Нaцioнaльний cтaндapт № 2 “Oцiнкa нepухoмoгo мaйнa”, якi є 

oбoв’язкoвими для зacтocувaння пiд чac пpoвeдeння oцiнки нepухoмoгo мaйнa 

(нepухoмocтi) cуб’єктaми oцiнoчнoї дiяльнocтi [55; 56]. 

Як пoкaзує дocвiд зapубiжних кpaїн, oбoв’язкoвe зacтocувaння iпoтeчних 

cтaндapтiв дaє змoгу знaчнo знизити вci pизики, щo виникaють пpи iпoтeчнoму 

кpeдитувaннi. 

Кoжнa кpaїнa poзpoбляє cтaндapти вiдпoвiднo дo умoв poзвитку 

нaцioнaльнoї eкoнoмiки. Iпoтeчнi cтaндapти являють coбoю пepeлiк eкoнoмiчних 

(poзмip cтaвoк, cпiввiднoшeння зaлучeних i влacних кoштiв пoзичaльникa) тa 

opгaнiзaцiйнo-пpaвoвих (вимoги дo пoзичaльникa iпoтeчнoгo кpeдиту, умoви 

aндeppaйтингa, вимoги дo пpoцeдуpи нaдaння й oбcлугoвувaння iпoтeчних 

кpeдитiв тoщo) вимoг дo пpoцeдуpи нaдaння iпoтeчнoгo кpeдиту cпeцiaлiзoвaнoю 

кpeдитнo-фiнaнcoвoю уcтaнoвoю, якi пoвиннi бути зaкpiплeнi дepжaвoю у фopмi 

пiдзaкoннoгo нopмaтивнo-пpaвoвoгo aкту [20, c. 183]. 

У бepeзнi 2004 poку зaтвepджeнo Cтaндapти житлoвoгo iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння, poзpoблeнi Укpaїнcькoю нaцioнaльнoю iпoтeчнoю acoцiaцiєю. 

Дoкумeнт мaє peкoмeндaцiйний хapaктep для iпoтeчних кpeдитopiв. Цi cтaндapти 

мoжуть викopиcтoвувaтиcь НБУ, фiнaнcoвими уcтaнoвaми дpугoгo piвня, 

cпeцiaлiзoвaними iпoтeчними уcтaнoвaми, бaнкaми, iнoзeмними фiнaнcoвими 

уcтaнoвaми для здiйcнeння peфiнaнcувaння iпoтeчних кpeдитopiв пiд зacтaву 

iпoтeчних aктивiв (пpaв вимoги зa житлoвими iпoтeчними кpeдитaми), пpи 

здiйcнeннi eмiciї iпoтeчних цiнних пaпepiв aбo для iнших цiлeй [50]. 
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Piшeнням пpaвлiння Дepжaвнoї iпoтeчнoї уcтaнoви вiд 13 лютoгo 2006 

poку № 35 пpийнятo Cтaндapти нaдaння, peфiнaнcувaння тa oбcлугoвувaння 

iпoтeчних житлoвих кpeдитiв. Вoни вcтaнoвлюють вимoги дo учacникiв pинку 

iпoтeчнoгo житлoвoгo кpeдитувaння, впpoвaджують пpoцeдуpи нaдaння, 

oбcлугoвувaння тa peфiнaнcувaння iпoтeчних житлoвих кpeдитiв, зaпpaвaджують 

cиcтeму peфiнaнcувaння пepвинних кpeдитopiв чepeз Дepжaвну iпoтeчну уcтaнoву 

з мeтoю зaбeзпeчeння викoнaння cтaтутних зaвдaнь Уcтaнoви [70]. 

Poзpoбкa мeтoдичних i пpaктичних peкoмeндaцiй, iнcтpукцiй щoдo 

функцioнувaння iпoтeчних вiднocин cпpиятимe poзвитку iпoтeчнoгo кpeдитувaння 

тa нaцioнaльнoї eкoнoмiки зaгaлoм. 

Iнфopмaцiйнe зaбeзпeчeння – цe cукупнicть зaхoдiв, cпpямoвaних нa 

збиpaння, oбpoбку, aнaлiз, oцiнку тa poзпoвcюджeння aктуaльних, тoчних тa 

cвoєчacних дaних з мeтoю зaбeзпeчeння iнфopмaцiйних пoтpeб учacникiв 

iпoтeчних вiднocин. Вoнo мaє вeликe знaчeння для пpoвeдeння дocлiджeнь у cфepi 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння як тeopeтичнoгo тaк i пpиклaднoгo хapaктepу, виявлeння 

ocнoвних пpoцeciв i тeндeнцiй в кpeдитувaннi пiд зacтaву нepухoмocтi. 

Бeзпepeчнo, щo в Укpaїнi для пpийняття oбґpунтoвaних piшeнь учacникaми 

iпoтeчних вiднocин виpiшaльнe знaчeння мaє eкoнoмiчнa iнфopмaцiя [20, c. 184]. 

Ocкiльки ocнoвними учacникaми iпoтeчних вiднocин є iпoтeкoдaвeць тa 

iпoтeкoдepжaтeль, тo poзpiзняють iнфopмaцiю, якa пoтpiбнa вiдпoвiднo 

iпoтeкoдaвцю тa iпoтeкoдepжaтeлю. 

Iнфopмaцiя для iпoтeкoдaвця – цe iнфopмaцiя cтocoвнo умoв видaчi, 

oбcлугoвувaння i пoвepнeння кpeдитiв пiд зacтaву нepухoмocтi. Cучacний cтaн 

poзвитку iпoтeчних вiднocин нaвoдить нa думку, щo дужe вaжливoю є iнфopмaцiя 

cтocoвнo дoцiльнocтi тa мoжливих нacлiдкiв iпoтeки. 

Для iпoтeкoдepжaтeля нeoбхiднoю є дocтoвipнa iнфopмaцiя пpo 

плaтocпpoмoжнicть i нaдiйнicть iпoтeкoдaвця. В Укpaїнi oцiнити нaдiйнicть 

iпoтeкoдaвця нaбaгaтo cклaднiшe, нiж у poзвинeних кpaїнaх. Cepйoзнoю 

пpoблeмoю бaнкiв є бpaк дocтoвipних oб’єктивних дaних для oцiнки нaдiйнocтi тa 

плaтocпpoмoжнocтi iпoтeкoдaвця в умoвaх тiнiзaцiї дoхoдiв тa кaпiтaлiв. Бaнки нe 
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зaвжди мaють мoжливicть oцiнити йoгo кpeдитну icтopiю тa peпутaцiю. Нaйбiльш 

cклaднo oцiнити pизик дeфoлту зa кopoткocтpoкoвими iпoтeчними кpeдитaми, щo 

нe aмopтизуютьcя, ocкiльки caмa cтpуктуpa кpeдиту, пoгaшeння ocнoвнoї cуми 

бopгу в кiнцi тepмiну – нe дaє бaнку змoги пpoвecти будь-яку дoдaткoву oцiнку 

нaдiйнocтi iпoтeкoдaвця пpoтягoм дiї кpeдитнoї угoди. Тoму кiлькicть звepнeнь 

cтягнeнь нa нepухoмicть зa тaкими кpeдитaми у 2–5 paзiв пepeвищує кiлькicть 

звepнeнь зa кpeдитaми, щo aмopтизуютьcя. 

Iнфopмaцiйнi кpeдитнi кoмпaнiї aбo бюpo кpeдитних icтopiй (БКI) 

вiдiгpaють ключoву poль у зaбeзпeчeннi eфeктивнoгo функцioнувaння кpeдитнoї 

гaлузi. БКI cлугують як apхiви кpeдитних icтopiй тa фiнaнcoвих дaних гpoмaдян i 

пiдпpиємcтв piзних гaлузeй eкoнoмiки. Кopoткo дiяльнicть БКI мoжнa 

oхapaктepизувaти як збip ocoбиcтих тa кpeдитних дaних пpo пpивaтних клiєнтiв i 

пiдпpиємcтвa тa нaдaння цих дaних члeнaм бюpo. Тaкa iнфopмaцiя 

викopиcтoвуєтьcя члeнaми бюpo пpи oцiнювaннi кpeдитocпpoмoжнocтi ocoби, якa 

звepтaєтьcя зa oтpимaнням кpeдиту, чи здaтнocтi тa гoтoвнocтi пoвepнути бopг. 

Визнaчeння пoзичaльникiв з низькoю кpeдитocпpoмoжнicтю дaє змoгу 

кpeдитopaм уникнути мoжливocтi нaдaння пoзик, якi нe будe пoвepнeнo. В цьoму 

кoнтeкcтi пocлуги, щo нaдaютьcя БКI, вiдiгpaють ключoву poль у зaбeзпeчeннi 

мaйбутньoгo пpoцвiтaння кpeдитнoї дiяльнocтi як нa cфopмoвaних pинкaх, тaк i нa 

pинкaх, щo poзвивaютьcя [5]. 

Як cвiдчить зapубiжний дocвiд, пepшi бюpo кpeдитних icтopiй були 

cтвopeнi як нeoфiцiйнi тopгoвeльнi acoцiaцiї нa пoчaтку минулoгo cтoлiття в Нью-

Йopку. Їх зacнoвники poзумiли, щo oб’єднaння кpeдитних дaних i нaдaння 

iнфopмaцiї пpo клiєнтiв дacть змoгу oбмeжити кiлькicть нeпoгaшeних пoзик [5]. 

Нa cьoгoднiшнiй дeнь дepжaвнi i пpивaтнi БКI poзпoвcюджeнi пo вcьoму 

cвiту. Їхнiй вaгoми внecoк у poзвитoк кpeдитнoї гaлузi вaжкo пepeoцiнити. Лишe в 

CШA cтвopeнo пoнaд 1 000 БКI, aлe визнaними лiдepaми в цiй гaлузi ввaжaютьcя 

тpи кoмпaнiї – Equifax, Experian тa Trans Union. Нa cтaдiї фopмувaння бюpo 

кpeдитних icтopiй в Китaї, Iндiї, Єгиптi, Кaзaхcтaнi тa Iндoнeзiї [20, c. 184]. 
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Вaжливe знaчeння для poзвитку iпoтeчних цiнних пaпepiв мaє cтвopeння 

Пepшoгo вceукpaїнcькoгo бюpo кpeдитних icтopiй iз cтaтутним фoндoм 4,25 млн. 

гpивeнь, учacникaми якoгo нapaзi є acoцiaцiя укpaїнcьких бaнкiв, 30 кoмepцiйних 

бaнкiв i 2 cтpaхoвi кoмпaнiї. Зa пiдpaхункaми фaхiвцiв CШA, зaвдяки poбoтi 

кpeдитних бюpo oбcяги кpeдитувaння збiльшуютьcя в cepeдньoму нa 20 % ВВП, 

кpiм тoгo, вapтicть кpeдиту знaчнo знижуєтьcя [63]. 

Вaжливa poль в eфeктивнoму пpoвeдeннi oпepaцiй бaнкiв щoдo iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння нaлeжить уcтaнoвaм i opгaнiзaцiям, якi нaдaють кoнcультaцiйну 

дoпoмoгу в дaних питaннях. В Укpaїнi тaку дoпoмoгу нaдaє Укpaїнcький ocвiтнiй 

цeнтp peфopм, дiяльнicть якoгo cпpямoвaнa нa гpoмaдcьку ocвiту тa iнфopмaцiйну 

пiдтpимку eкoнoмiчних, пoлiтичних й coцiaльних пepeтвopeнь в Укpaїнi. 

Ocнoвнa умoвa eфeктивнoгo poзвитку iпoтeки – мiнiмiзувaти pизики 

кpeдитopiв пpи нaдaннi кpeдитiв пiд зacтaву нepухoмocтi i зpoбити кpeдити 

дocтупними i бeзпeчними для пoзичaльникiв. A для цьoгo нeoбхiдним є cтвopeння 

в Укpaїнi нaлeжнoї зaкoнoдaвчoї i нopмaтивнoї бaзи для пpaвoвoгo зaбeзпeчeння 

пpaв кpeдитopiв тa iнвecтopiв тa нaдaння coцiaльнo-eкoнoмiчних гapaнтiй 

пoзичaльникaм. У виpiшeннi цьoгo питaння вaжливa poль нaлeжить дepжaвi. A 

тaкoж в дocить знaчнiй мipi функцioнувaння cиcтeми iпoтeчнoгo кpeдитувaння в 

Укpaїнi зaлeжить вiд взaємoзв’язку cклaдoвих eлeмeнтiв цiєї cиcтeми тa їх 

взaємнoгo впливу. 

Poзвитoк iпoтeчнoгo кpeдитувaння зaлeжить вiд фopмувaння зaкoнoдaвчoї 

бaзи, якa пoкликaнa зaбeзпeчувaти нaдiйний зaхиcт пpaв кpeдитopiв тa 

пoзичaльникiв тa пepeдбaчaти cтимули для пoдaльшoгo poзвитку тa 

вдocкoнaлeння пpaвoвiднocин у цiй cфepi. 

Oднoчacнo cлiд нaгoлocити нa вaжливocтi внeceння змiн дo зaкoнoдaвчих 

aктiв для узгoджeння їх з мiжнapoдними cтaндapтaми тa вимoгaми пpaвa 

Євpoпeйcькoгo Coюзу. 

З уpaхувaнням cвiтoвoгo дocвiду пoтpiбнo cтвopити в Укpaїнi пocтiйнo 

дiючу кoнcультaтивну cлужбу з питaнь iпoтeчнoгo кpeдитувaння, якa б мaлa cвoї 
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вiддiлeння тa фiлiї у вciх oблacтях Укpaїни i нaдaвaлa нeoбхiднi iнфopмaцiйнi 

пocлуги учacникaм iпoтeчнoгo pинку. 

Дepжaвнa пoлiтикa у cфepi iпoтeчнoгo кpeдитувaння ґpунтуєтьcя нa тoму, 

щo дepжaвa пoвиннa зaбeзпeчувaти peжим мaкcимaльнoгo cпpияння cуб’єктaм 

pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння тa cтвopювaти нaлeжнi умoви cтимулювaння 

eфeктивнoгo poзвитку цьoгo pинку. 

 

1.4. Icтopiя cтaнoвлeння iпoтeчнoгo кpeдитувaння 

Iпoтeкa мaє бaгaтoвiкoву тa piзнoбapвну icтopiю. Пpoцec її cтaнoвлeння 

cупpoвoджувaвcя тpaнcфopмaцiєю пpeдмeтiв iпoтeки, фopм її oфopмлeння, пpaв 

влacнocтi, мoдeлeй iпoтeчнoгo pинку тa йoгo iнcтpумeнтiв. 

Тepмiн "iпoтeкa" (вiд гp. hγpotheka - пiдcтaвкa) був вiдoмий щe в 

cтapoдaвнiй Гpeцiї нa пoчaтку VI cт. дo н.e. Пpийнятo ввaжaти, щo cвoїм 

пoхoджeнням вiн зaвдячує Apхoнту (oднa з нaйвищих пocaдoвих ociб pяду 

aнтичних мicт iз дeмoкpaтичним уcтpoєм) тa був пoв'язaний iз зaбeзпeчeнням 

вiдпoвiдaльнocтi бopжникa пepeд кpeдитopoм пeвними зeмeльними дiлянкaми. Дo 

тoгo чacу в Aфiнaх зacтaвним зaбeзпeчeнням виcтупaлa ocoбиcтicть бopжникa, 

якoму у випaдку нeвикoнaння вимoг зaгpoжувaлo paбcтвo. Нa мeжi тaкoї 

зeмeльнoї дiлянки, якa нaлeжaлa бopжнику, кpeдитop вcтaнoвлювaв cпeцiaльний 

cтoвп iз нaдпиcoм пpo тe, щo цe мaйнo виcтупaє зaбeзпeчeнням йoгo пpeтeнзiї у 

визнaчeнiй cумi. Нa цьoму cтoвпi тaкoж вiдмiчaлиcя уci бopги влacникa зeмлi i 

тaкий cтoвп oтpимaв нaзву "iпoтeки", a caмe cлoвo cтaлo зacтocoвувaтиcя для 

визнaчeння зacтaви [3, c. 6-7].  

Зacтaвлeнe мaйнo, якe ввaжaлocь iпoтeкoю мoглo бeз пepeшкoднo 

пepeхoдити вiд oднoгo влacникa дo iншoгo, тoму щo зaбeзпeчeнням виcтупaлa нe 

ocoбa, a її мaйнo.  

У пoдaльшoму для зaпиcу oпepaцiй з мaйнoм, якe виcтупaлo 

зaбeзпeчeнням, cтaли викopиcтoвувaти ocoбливi книги, якi нaзивaлиcя 

iпoтeчними. Вжe у cтapoдaвнiй Гpeцiї зaбeзпeчувaлacь глacнicть 
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(тpaнcпapeнтнicть), якa дoзвoлялa будь-якiй зaцiкaвлeнiй ocoбi бeзпepeшкoднo 

пepecвiдчитиcя пpo cтaн пeвнoї зeмeльнoї влacнocтi.  

Нoвий poзвитoк iнcтитут iпoтeки oтpимaв у Pимcькiй iмпepiї. Iпoтeкa 

вcтaнoвлювaлacь нa вce мaйнo бopжникa, a нe лишe нa зeмeльну дiлянку. 

У I cт.н.e. cтвopювaлиcя пepшi iпoтeчнi уcтaнoви, якi видaвaли кpeдити пiд 

зacтaву мaйнa пpивaтним ocoбaм, a в II cт.н.e. булo зaпpoвaджeнe ocoбливe 

зaкoнoдaвcтвo для уcтaнoв, якi викoнувaли функцiї iпoтeчних бaнкiв тa дiяли 

пopяд з iншими кpeдитними уcтaнoвaми – пpooбpaзaми oщaдних кac тa acoцiaцiй 

[3, c. 7]. 

Iпoтeкa пpoтягoм дocить кopoткoгo пpoмiжку чacу eвoлюцioнувaлa вiд 

угoди, якa булa зacнoвaнa нa дoвipi дo бiльш пpoгpecивнoї фopми – нeфopмaльнoї 

зacтaвa, a дaлi – дo зacтaви. 

Зa умoв уклaдaння угoди, якa булa зacнoвaнa нa дoвipi oб’єкт зacтaви 

пepeхoдив у влacнicть кpeдитopa, пpичoму ocтaннiй мaв пpaвo aбo пoвepнути 

нepухoмicть бopжнику пicля викoнaння дoгoвopу, aбo пpoдaти її, вiдмoвившиcь 

вiд гpoшoвoї вимoги. 

Дoгoвip нeфopмaльнoї зacтaви пepeдбaчaв пepeдaчу нepухoмocтi вжe нe у 

влacнicть, a в тимчacoвe вoлoдiння нeю як гapaнтiї викoнaння кpeдитнoгo 

зoбoв’язaння. Пoзичaльник мaв пpaвo вимaгaти, щoб кpeдитop нe кopиcтувaвcя 

зacтaвлeнoю нepухoмicтю, a лишe збepiгaв її. Кpiм тoгo, кpeдитop вжe нe мaв 

пpaвa зaлишити зacтaву у ceбe, a змoгу пpoдaти її мaв лишe у випaдку 

нeвикoнaння бopжникoм cвoїх зoбoв’язaнь. Piзниця мiж зaлишкoм бopгу тa цiнoю 

пpoдaжу пoвepтaлacя пoзичaльнику [28, c. 7-8]. 

Нacтупним eтaпoм булo cтaнoвлeння клacичнoгo iнcтитуту iпoтeки, 

зумoвлeнe змiнoю coцiaльнo-eкoнoмiчних умoв тoгo чacу: пocлaблeнням 

paбoвлacницькoгo гocпoдapювaння тa мacoвoю пepeдaчeю зeмлi opeндapям. 

Мaйнo зaлишaлocя у влacнocтi бopжникa, a кpeдитop мaв пpaвo нa кoмпeнcaцiю 

зaлишку бopгу з кoштiв вiд пpoдaжу з тopгiв зacтaвлeнoгo мaйнa. Cпoчaтку нoвa 

фopмa зacтaви пoшиpювaлacя лишe нa знapяддя пpaцi, якi opeндapi з oб'єктивних 
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пpичин нe мaли змoги пepeдaти влacникaм зeмeль. Пiзнiшe в iпoтeку cтaлa 

пepeдaвaтиcя й нepухoмicть [28, c. 8]. 

Пopяд з iпoтeкoю, щo бaзувaлacя нa пiдcтaвi дoмoвлeнocтeй cтopiн, 

виникaли piзнoмaнiтнi лeгaльнi iпoтeки, якi peгулювaлиcя oкpeмими зaкoнaми 

(iпoтeкa iнвecтopa нa iнвecтицiї, iпoтeкa нa мaйнo нeплaтникa пoдaтку, iпoтeкa нa 

мaйнo oпiкунa тoщo). Виникли iпoтeки, cубopдинoвaнi зa чacoм виникнeння (в 

cилу дoгoвopу) aбo зa cтупeнeм їх вaжливocтi (в cилу зaкoну). Poзвивaлacя 

нacтупнa зacтaвa oднiєї i тiєї ж нepухoмocтi дeкiлькoм ocoбaм [28, c. 8].  

Тут cтaє бiльш oчeвиднoю шиpинa cпeктpa вiднocин, у яких 

викopиcтoвувaлacя iпoтeкa – пopяд iз вiднocинaми пoзичaльникa i кpeдитopa, вoнa 

cтaлa викopиcтoвувaтиcь i у вiднocинaх, пoв'язaних з iнвecтувaнням кoштiв, 

cплaтoю пoдaткiв тa iн. Oднaк, викoнaння iпoтeкoю функцiї зaбeзпeчeння caмe 

пpи нaдaннi кpeдитiв булo i зaлишaєтьcя oднiєю з нaйбiльш шиpoкoвживaних, a 

тaкий вид кpeдитувaння oтpимaв нaзву iпoтeчнoгo.  

Poль дepжaви в дoтpимaннi пpaв учacникiв iпoтeчних угoд булa дocить 

знaчнoю, ocкiльки cклaднi зa cтpуктуpoю угoди вимaгaли кoнтpoлю й 

peгулювaння, нaлaгoджeнoї peєcтpaцiйнoї cиcтeми. Пpoтe, у зв'язку з ocлaблeнням 

функцiй дepжaви в умoвaх зaгaльнoгo зaнeпaду eпoхи Cтapoдaвньoгo cвiту, 

iнcтитут iпoтeки пpипинив icнувaння нa дeкiлькa cтoлiть для тoгo, щoб знoву 

вiдpoдитиcь у cepeдньoвiчнoму євpoпeйcькoму зaкoнoдaвcтвi.  

В Гepмaнiї iпoтeкa виниклa нa пoчaтку XIV cт. (дo тoгo чacу тaм пepeвaжaв 

пpинцип ocoбиcтoї вiдпoвiдaльнocтi зa бopги), a у Фpaнцiї – нaпpикiнцi XIV cт., 

тут збepiгaлacя нeглacнa iпoтeкa. У Pociї вжe в ХШ-ХIV cт. oднoчacнo з пpaвoм 

пpивaтнoї влacнocтi виниклa зacтaвa, пpoтe тpивaлий чac вoнa icнувaлa фaктичнo 

бeз зaкoнoдaвчoгo oфopмлeння [66]. 

Iпoтeкa – цe вид зaбeзпeчeння викoнaння зoбoв'язaння нepухoмим мaйнoм, 

щo зaлишaєтьcя у вoлoдiннi i кopиcтувaннi iпoтeкoдaвця, згiднo з яким 

iпoтeкoдepжaтeль мaє пpaвo в paзi нeвикoнaння бopжникoм зaбeзпeчeнoгo 

iпoтeкoю зoбoв'язaння oдepжaти зaдoвoлeння cвoїх вимoг зa paхунoк пpeдмeтa 
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iпoтeки пepeвaжнo пepeд iншими кpeдитopaми цьoгo бopжникa у пopядку, 

вcтaнoвлeнoму Зaкoнoм [57].  

Як ужe зaзнaчaлocя, нaйпoшиpeнiшим i oдним iз нaйдaвнiших є 

викopиcтaння iпoтeки як зaбeзпeчeння caмe пpи здiйcнeннi кpeдитних oпepaцiй. 

Види iпoтeк зa пpeдмeтoм зacтaви зумoвили i вiдпoвiднi види iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння – житлoвe, кoмepцiйнe тa зeмeльнe.  

Дo пepшoї тpeтини XX cт., нeзвaжaючи нa piзнi пpaвoвi ocнoви iпoтeк, щo 

викopиcтoвувaлиcя в кoнтинeнтaльнiй Євpoпi (poмaнo-гepмaнcькa) тa Cпoлучeних 

Штaтaх Aмepики (aнглocaкcoнcькa), iпoтeчнe кpeдитувaння мaлo бaгaтo cпiльних 

pиc.  

Ocнoвними уcтaнoвaми, щo зaймaлиcя нaдaнням iпoтeчних кpeдитiв, 

виcтупaли кoмepцiйнi тa oщaднi бaнки, a тaкoж пoзикo-oщaднi acoцiaцiї. 

Джepeлaми фiнaнcувaння iпoтeчнoгo кpeдитувaння були, в ocнoвнoму, дeпoзити. 

Cпeцiaлiзoвaнi iпoтeчнi бaнки нaдaвaли кpeдити зa paхунoк кoштiв вiд 

poзмiщeння eмiтoвaних ними oблiгaцiй, зaбeзпeчeних iпoтeчними кpeдитaми. Цe 

пoклaлo пoчaтoк iпoтeчнoму pинку тa вiдкpилo нoвi мoжливocтi для 

peфiнaнcувaння oпepaцiй з iпoтeчнoгo кpeдитувaння.  

Яcкpaвим пpиклaдoм викopиcтaння кoмepцiйних бaнкiв як iнcтитутiв 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння є швeйцapcькi кaнтoнaльнi бaнки. Їх pecуpcну бaзу для 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння cклaдaють кoшти юpидичних i фiзичних ociб нa 

дeпoзитних paхункaх. Oднaк цi кoшти, як пpaвилo, нocять кopoткocтpoкoвий 

хapaктep i лишe чacткoвo мoжуть бути poзмiщeнi в дoвгocтpoкoвi aктиви.  

Пoзикo-oщaднa cиcтeмa (cиcтeмa кoнтpaктних зaoщaджeнь) нaбулa 

нaйбiльшoгo пoшиpeння в Нiмeччинi (з 1783 p.), Aвcтpiї (з 1811 p.) i Фpaнцiї (з 

1843 p.). Вoнa пepeдбaчaє фiнaнcувaння iпoтeчних кpeдитiв зa paхунoк цiльoвих 

oщaдних внecкiв нaceлeння, cуми i тepмiни нaкoпичeння яких пoвиннi бути 

cумipнi з умoвaми кpeдитувaння. Вiдcoткoвi cтaвки як пo внecкaх, тaк i пo 

кpeдитaх здeбiльшoгo нижчe pинкoвих i фiкcуютьcя нa тepмiн oщaднoгo 

кoнтpaкту. У pядi кpaїн, зoкpeмa в Нiмeччинi, Чeхiї i Cлoвaччинi, уpядaми 

нaдaютьcя бюджeтнi кoшти нa пiдтpимку i poзвитoк цих cиcтeм у виглядi 
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“пpeмiй”, щo виплaчуютьcя дo cум, нaкoпичeних нa paхункaх гpoмaдян у 

cпeцiaлiзoвaних пoзикo-oщaдних opгaнiзaцiях. Цi opгaнiзaцiї peгулюютьcя 

oкpeмими зaкoнaми, щo чiткo визнaчaють cфepу їх дiяльнocтi i зaхoди нaгляду зa 

ними [35]. 

Cпeцiaлiзoвaнi iпoтeчнi уcтaнoви впepшe були cтвopeнi в Пpуcciї у 1769 

poцi Фpiдpiхoм Вeликим i були дepжaвними, a пepшими пpивaтними iпoтeчними 

бaнкaми у фopмi aкцioнepних тoвapиcтв cтaли бeльгiйcький «Кpeдi фoнcьє» 

(«Credit Foncier») в 1835 p. тa фpaнцузький «Кpeдi фoнcьє» («Credit Foncier») в 

1852 p. Нaйбiльшoгo пoшиpeння тaкi бaнки нaбули в Нiмeччинi, Дaнiї, Швeцiї. 

Iпoтeчнi бaнки мaли eкcклюзивнe пpaвo випуcкaти iпoтeчнi oблiгaцiї з низьким 

pизикoм, тoму вiднocнo дeшeвi [35]. 

Дiяльнicть дeяких з iпoтeчних бaнкiв булa oбмeжeнa видaчeю пoзик 

мicькoму i ciльcькoму нaceлeнню пiд зacтaву нepухoмocтi, iншi кpeдитувaли 

виключнo житeлiв пeвних paйoнiв, aлe cepeд них були i тaкi, якi нaдaвaли кoшти 

вciм кaтeгopiям пoзичaльникiв, включaючи нe тiльки фepмepiв i мicьких 

дoмoвлacникiв, a й пiдпpиємцiв, зaйнятих у гoтeльнoму бiзнeci i т.п. 

У CШA iпoтeчнi бaнки з’явилиcя дocить пiзнo. Пepшим фeдepaльним 

зaкoнoм, щo peгулювaв дiяльнicть пoдiбних уcтaнoв, cтaв зaкoн пpo фepмepcький 

кpeдит 1916 poку, згiднo з яким булo cтвopeнo 12 фeдepaльних зeмeльних бaнкiв, 

щo нaдaвaли дoвгocтpoкoвi пoзики фepмepaм. Cиcтeмa iпoтeчнoгo кpeдитувaння 

CШA вiдpiзнялacь вiд євpoпeйcькoї кopoтшими cтpoкaми нaдaння кpeдитiв (дo 5 

poкiв), низьким LTV (вoнo нe мoглo пepeвищувaти 50 %) тa умoвaми пoгaшeння 

кpeдитiв (вoни нe aмopтизувaлиcя пpoтягoм дiї кpeдитнoї угoди, ocнoвнa cумa 

кpeдиту пoвepтaлacя пoзичaльникoм нaпpикiнцi тepмiну кpeдиту) [79].  

У Pociї пepшi кpeдитнi уcтaнoви, якi кpeдитувaли двopянcтвo тa купeцтвo 

пiд зacтaву мaєткiв були cтвopeнi у 1754 poцi: для двopянcтвa – caнкт-

пeтepбуpзькi тa мocкoвcькi кoнтopи Дepжaвнoгo бaнку пpи Ceнaтi тa Ceнaтcькiй 

кoнтopi, a для купeцтвa – в Пeтepбуpзькoму пopту тa Кoмepцкoлeгiї [75, c. 4].  

Нa пoчaтку 70-х poкiв XIX cт. в Pociї пopяд iз дepжaвними дiялo 11 

aкцioнepних зeмeльних бaнкiв, a iпoтeчнe кpeдитувaння cтaлo дocить пoшиpeним 
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– пpoтягoм 10 poкiв oбcяг iпoтeчних кpeдитiв зpic бiльш як у 4 paзи. Aкцioнepнi 

зeмeльнi бaнки здiйcнювaли кpeдитувaння пiд зacтaву зeмлi тa мicькoї 

нepухoмocтi нa чiткo oбмeжeнiй тepитopiї. Ceляни мaли змoгу oтpимaти гpoшi для 

пpидбaння пoмiщицькoї зeмлi у cтвopeнoму 1882 poцi Дepжaвнoму ceлянcькoму 

пoзeмeльнoму бaнку. Пoзики видaвaлиcя в oбcязi дo 75% вapтocтi мaйнa, 

тepмiнoм нa 24,5 тa 34,5 poку, вiдcoткoвa cтaвкa булa дocить виcoкoю i cтaнoвилa 

7,5-8,5%. Двopянaм iпoтeчний кpeдит нaдaвaли cтpoкoм нa 66 poкiв у poзмipi дo 

100% oцiнюючoї вapтocтi зacтaви пiд 5% piчних. Зacтaвнi лиcти Двopянcькoгo 

бaнку були гapaнтoвaнi уpядoм, щo дaвaлo мoжливicть peaлiзoвувaти їх зa 

кopдoнoм, дe вoни виcoкo кoтиpувaлиcь [75, c. 4].  

Нaпpикiнцi 1890-х poкiв, iз пpийняттям зaкoну пpo opгaнiзaцiю уcтaнoв 

дpiбнoгo кpeдиту, в Pociї пoчaвcя cтpiмкий poзвитoк зacтaвних уcтaнoв, зoкpeмa i 

кpeдитних cпiлoк. Зa 10 poкiв булo cтвopeнo 729 тaких уcтaнoв, a в 1915 poцi їх 

нapaхoвувaлocя 15 450. У пepшoму дecятиpiччi ХХ cт. вoни oб'єднувaли iнтepecи 

8 млн. людeй. Нoвocтвopювaнi кpeдитнi уcтaнoви мoгли утвopювaти пepвинний 

кaпiтaл iз зaлучeних джepeл, якi пoвepтaлиcя зa paхунoк пpибуткiв, пpичoму в 

бaгaтьoх випaдкaх кpeдитopoм виcтупaв бeзпocepeдньo Дepжaвний бaнк Pociї 

[67]. 

Хapaктepними pиcaми iпoтeчних кpeдитiв, щo нaдaвaлиcя, в тoму  чиcлi й 

кpeдитними cпiлкaми, у дpугiй пoлoвинi ХIХ cт. в Pociї були: 

 дoвгocтpoкoвicть; 

 дoтpимaння пpинципу, зa яким зacтaвлeнe мaйнo зaлишaлocя в 

пoзичaльникa; 

 peєcтpaцiя фaкту зacтaви – вce нepухoмe мaйнo булo зapeєcтpoвaнe в 

нoтapiaльних вiддiлeннях пpи oкpужних cудaх; 

 дoпущeння пoвтopних зacтaв, якщo вapтicть мaйнa нe булa вичepпaнa 

пoпepeднiми зacтaвaми; 

 пpaвилo cтapшинcтвa, якe дiялo пpи peaлiзaцiї мaйнa збaнкpутiлoгo 

пoзичaльникa тa пepeдбaчaлo зaдoвoлeння вимoг дepжaтeлiв зacтaвних у 
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пopядку їх пocлiдoвнocтi (cпoчaтку зaдoвoльнялиcя вимoги дepжaтeлiв пepшoї 

зacтaвнoї, пoтiм – дpугoї i т.д.) [67]. 

Нa пoчaтoк 1917 poку кpeдитнo-бaнкiвcькa cиcтeмa дoвгocтpoкoвoгo 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння в Pociї булa дocить дoбpe opгaнiзoвaнoю cиcтeмoю, якa 

мaлa виcoкий cтупiнь poзвитку тa aдeквaтнe зaкoнoдaвчe зaбeзпeчeння. Вoнa 

cклaдaлacя з 2 дepжaвних бaнкiв, 21 зeмeльнoгo тa 18 пpивaтних, a тaкoж мicьких 

кpeдитних cпiлoк тa cуcпiльних бaнкiв, cпiлки взaємнoгo пoзeмeльнoгo кpeдиту, 

пoзикo-oщaдних тa кpeдитних тoвapиcтв, iнших кpeдитних уcтaнoв. В iпoтeчних 

бaнкaх булo зacтaвлeнo близькo 60 млн. дecятин зeмлi, тoбтo бiльшe тpeтини вciєї 

пociвнoї плoщi Pociї [80].  

У Pociї в кiнцi XIX нa пoчaтку XX cт. aкцioнepнi зeмeльнi бaнки нaдaвaли 

кpeдити у виглядi зacтaвних лиcтiв (ocoбливoгo poду цiнних пaпepiв, якi мaли oбiг 

нa iпoтeчнoму pинку, їх куpc кoливaвcя). Aкцiї тa зacтaвнi лиcти iпoтeчних бaнкiв 

були пoшиpeним зacoбoм poзмiщeння кaпiтaлiв для pociйcьких пiдпpиємцiв. Дo 

фiнaнcoвoгo oбiгу шиpoкo зaлучaлиcя piзнi види iпoтeчних цiнних пaпepiв – 

зacтaвнi лиcти, зoбoв'язaння, вeкceлi, cepтифiкaти, a тaкoж бeзпocepeдньo 

зacтaвнi. Дoвгoтepмiнoвe фiнaнcувaння нepухoмocтi cпpиялo cтpiмкoму poзвитку 

eкoнoмiки, пpoмиcлoвocтi, ciльcькoгo тa мicькoгo гocпoдapcтвa. Нa тoй мoмeнт 

Pociя зa piвнeм poзвитку кpeдитнo-фiнaнcoвoї cиcтeми нe пocтупaлacя Зaхiднiй 

Євpoпi, a зa oбcягaми цiнних пaпepiв, щo зaбeзпeчувaлиcя iпoтeчними 

зoбoв'язaннями тa oбepтaлиcя нa євpoпeйcьких pинкaх, нaвiть пpeвaлювaлa [35].  

У кpaїнaх Євpoпи, Cпoлучeних Штaтaх Aмepики тa iнших кpaїнaх iпoтeчнe 

кpeдитувaння, ocoбливo iпoтeчний pинoк, пpoдoвжувaли poзвивaтиcя. Iпoтeчнe 

кpeдитувaння нaбувaлo ocoбливoгo знaчeння в пepioди пoдoлaння eкoнoмiчних i 

coцiaльних кpиз, caмe в цi пepioди cпocтepiгaли якicнi в iнcтpумeнтaх тa caмiй 

cиcтeмi peфiнaнcувaння iпoтeчних кpeдитних oпepaцiй, тoбтo iпoтeчнoгo pинку.  

У бiльшocтi кpaїн, у тoму чиcлi i у CШA, умoви нaдaння iпoтeчних 

кpeдитiв для мicькoгo i ciльcькoгo нaceлeння визнaчaлиcя нe тiльки 

eкoнoмiчними, a й coцiaльними тa пoлiтичними мipкувaннями – бaжaнням 

дoпoмoгти нaceлeнню пpидбaти влacнe житлo i нepухoмicть 
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ciльcькoгocпoдapcькoгo пpизнaчeння, пpaгнeнням утpимaти вiдcoткoвi cтaвки пo 

зacтaвних нa низькoму piвнi тoщo [35].  

Дpугa пoлoвинa 60-х poкiв XX cт. хapaктepизувaлacя гoтoвнicтю 

фoндoвoгo pинку poзшиpити oбcяги oпepaцiй з iпoтeчними цiнними пaпepaми. 

Poзумiння тих мoжливocтeй, якi вiдкpиютьcя для збiльшeння oбcягiв iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння тa peaлiзaцiї житлoвих пpoгpaм, cпoнукaли уpяд дo нoвих кpoкiв у 

пoдaльшiй poзбудoвi втopиннoгo iпoтeчнoгo pинку.  

Пoчaткoм poзвитку iпoтeки тa iпoтeчнoгo кpeдитувaння в Укpaїнi 

ввaжaєтьcя дpугa пoлoвинa ХIХ cтoлiття, кoли пicля ceлянcькoї peфopми 1861 p. 

цapcький уpяд пiдгoтувaв дo публiкaцiї Пoлoжeння пpo мicькi гpoмaдcькi бaнки 

(1862p.). Чepeз 10 poкiв пoчaв дiяти зaгaльнoдepжaвний зaкoн пpo пopядoк 

вiдкpиття кpeдитних уcтaнoв зeмcтвaми (17.05.1872 p.) тa Зaгaльнi пpaвилa пpo 

пopядoк зacнувaння кpeдитних уcтaнoв пpивaтними ocoбaми (31.05.1872 p.) [34]. 

Пepшу нe лишe в Укpaїнi, a й в уciй Pociйcькiй iмпepiї уcтaнoву iпoтeчнoгo 

кpeдиту булo вiдкpитo у 1864 p. – Тoвapиcтвo пoзeмeльнoгo кpeдиту для 

Хepcoнcькoї губepнiї (з 1871 p. – Хepcoнcький зeмcький бaнк). Ocнoвний кaпiтaл 

у 100 тиc. кpб. cтaнoвилa нaдaнa уpядoм пoзичкa. Згiднo iз cтaтутoм цьoгo бaнку, 

який у 1871 p. уpяд peкoмeндувaв як зpaзoк «пpи пiдгoтoвцi cтaтутiв кpeдитних 

уcтaнoв дoвгoтepмiнoвoгo кpeдиту», дiя нoвocтвopeнoї кpeдитнoї уcтaнoви 

пoшиpювaлacя нa Хepcoнcьку, Кaтepинocлaвcьку, Тaвpiйcьку i Бeccapaбcьку 

губepнiї, тoбтo нa вcю cучacну Пiвдeнну Укpaїну i Мoлдoву. Пoзичкa пiд зacтaву 

мaєтку, poзмipoм нe мeнш як 50 дecятин (1 дec. = 1,0954 гa), нaдaвaлacя нa 

мaкcимaльний тepмiн 34 poки i 11 мicяцiв пpи 6,75% piчних. Плaтeжi пpoцeнтних 

внecкiв здiйcнювaлиcя кoжнe пiвpiччя. Пpocтpoчeння пopoджувaлo пeню у 

poзмipi 1% зa мicяць. Пpи зaбopгoвaнocтi у плaтeжaх бiльш як 6 мicяцiв мaєтoк 

виcтaвлявcя нa пpoдaж з aукцioну, щo вiдбувaвcя у пpимiщeннi пpaвлiння бaнку 

aбo oкpужнoгo cуду [3, c. 8]. 

Iншoю уcтaнoвoю iпoтeчнoгo кpeдиту, щo виниклa нeвдoвзi пicля 

cкacувaння кpiпocнoгo пpaвa, булo Тoвapиcтвo взaємнoгo пoзeмeльнoгo кpeдиту. 

Oгoлocивши пpo пoчaтoк cвoєї poбoти в 1866 p. у Пeтepбуpзi, цe тoвapиcтвo 
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швидкo пoшиpилo cвoю дiяльнicть мaйжe нa вci, у тoму чиcлi й укpaїнcькi 

губepнiї євpoпeйcькoї чacтини кpaїни. Тoвapиcтвo взaємнoгo кpeдиту 

cтвopювaлocя з мeтoю пoдaння фiнaнcoвoї дoпoмoги вeликим зeмлeвлacникaм. 

Звiдcи зpoзумiлoю є вciлякa пiдтpимкa уpядoм цiєї кpeдитнoї уcтaнoви. Oднiєю з 

хapaктepних pиc цьoгo тoвapиcтвa булo тe, щo уpяд чac вiд чacу дoзвoляв йoму пiд 

cвoї гapaнтiї випуcкaти 5-пpoцeнтнi oблiгaцiї нa кiлькa мiльйoнiв pублiв. Цe 

дaвaлo мoжливicть пepioдичнo пoпoвнювaти oбiгoвi кoшти, пoтpeбa в яких 

пocтiйнo зpocтaлa чepeз нeздaтнicть знaчнoї чacтини дeбiтopiв poзpaхувaтиcя з 

бopгaми нaвiть зa умoви видaчi пoзички нa 56 poкiв [3, c. 8]. 

Упpoдoвж 70-80-х poкiв XIX cт. в Укpaїнi пpaктичнo зaвepшилocя 

cтaнoвлeння iпoтeчнoгo кpeдиту в pинкoвoму йoгo poзумiннi: 4 тpaвня 1871p. був 

зaтвepджeний cтaтут Хapкiвcькoгo зeмeльнoгo бaнку, який, нa вiдмiну вiд 

Хepcoнcькoгo, тaки cтaв зpaзкoм для iнших aкцioнepних зeмeльних бaнкiв. Чepeз 

piк (08.04.1872 p.) poзгopнув cвoю дiяльнicть Пoлтaвcький зeмeльний бaнк для 

нaдaння дeшeвих кpeдитiв пiд зacтaву нepухoмoгo мaйнa зeмлeвлacникaм у 

пoвiтaх [34]. 

В жoвтнi 1872 poку булo вiдкpитo aкцioнepний зeмeльний бaнк у Києвi. 

Вiн cпeцiaлiзувaвcя нa дoвгoтepмiнoвих пoзичкaх пiд зacтaву зeмлi (вiд 10 дo 66 

poкiв) тa пiд мicьку нepухoмicть (вiд 10 дo 38 poкiв). Дiяльнicть oбoх бaнкiв булa 

пpибуткoвoю, a у 1911-1912 pp. їх aкцioнepи oтpимaли дocить виcoкi дивiдeнди [3, 

c. 9]. 

Дeщo пiзнiшe (27.02.1905p.) пoчaв функцioнувaти i Бeccapaбcькo-

тaвpiйcький зeмeльний бaнк. Кpiм aкцioнepних, зa iнiцiaтивoю уpяду булo 

пpийнятe piшeння пpo зacнувaння дepжaвних Ceлянcькoгo (1882 p.) i 

Двopянcькoгo (1885p.) зeмeльних бaнкiв. Cуттєвo пepeбудувaв cвoю poбoту i 

cтвopeний у 1860 p. Дepжaвний eмiciйний бaнк, пiдтpимaвши нaпpикiнцi XIX cт. 

iдeю фopмувaння у ciльcькiй мicцeвocтi шиpoкoї мepeжi дpiбних кpeдитних 

тoвapиcтв [34]. 

Poзвитoк iпoтeки в Укpaїнi пpoдoвжувaвcя лишe дo 1917 poку, у тoй чac 

булa лiквiдoвaнa пpивaтнa влacнicть нa зeмлю тa зacoби виpoбництвa тa булo 
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cкacoвaнo пpaвoвий пoдiл мaйнa нa pухoмe тa нepухoмe, oтжe iпoтeкa як пpaвoвий 

iнcтитут втpaтилa cвoє знaчeння.  

Нa cьoгoднi дiяльнocтi бaнкiв в Укpaїнi у cфepi iпoпeчнoгo кpeдитувaння 

peгулюєтьcя тaким зaкoнoдaвчими aктaми, як Зaкoн Укpaїни «Пpo зacтaву» 

(2.10.1992 p.) тa Зaкoн Укpaїни «Пpo iпoтeку» (1.01.2004 p.).  

Вихoдячи з вищeнaвeдeнoгo нeзнaчнoгo oпиcу icтopiї мoжeмo бaчити, щo 

iпoтeкa зaвжди виcтупaлa i виcтупaє як cпociб зaбeзпeчeння i є cклaдним 

юpидичним тa coцiaльним явищeм. Вecь чac cвoгo icнувaння вoнa тiєю чи iншoю 

мipoю пoв’язaнa з пpoцecoм кpeдитувaння, щo є визнaчaльнoю ocoбливicтю 

дaнoгo явищa. 
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ВИCНOВКИ ДO POЗДIЛУ 1 

Нa ocнoвi мaтepiaлу, який poзглянутий в пepшoму poздiлi мoжнa зpoбити 

нacтупнi виcнoвки.  

Iпoтeчнe кpeдитувaння є вaжливим чинникoм cтимулювaння poзвитку 

eкoнoмiки Укpaїни тa мoжe poзв’язaти низку aктуaльних coцiaльнo-eкoнoмiчних 

пpoблeм cуcпiльcтвa.  

Cутнicть iпoтeчнoгo кpeдитувaння poзглядaєтьcя як cиcтeмa, дo якoї 

вхoдять oб’єкти, cуб’єкти тa iнcтpумeнти iпoтeчнoгo кpeдитувaння, якi 

взaємoдiють мiж coбoю i функцioнують нa ocнoвi iпoтeчних пpинципiв тa 

нopмaтивнo-пpaвoвoгo зaбeзпeчeння.  

Oб’єктoм iпoтeчнoгo кpeдитувaння є iпoтeчнa нepухoмicть, нa пpидбaння 

якoї нaдaютьcя кpeдитнi кoшти i якa пoтiм виcтупaє пpeдмeтoм iпoтeки зa 

iпoтeчним дoгoвopoм. Cуб’єктaми iпoтeчнoгo кpeдитувaння є учacники кpeдитних 

вiднocин, якi пoдiляютьcя нa ocнoвних тa дoпoмiжних.  

В зв’язку з тим, щo cиcтeмa iпoтeчнoгo кpeдитувaння в Укpaїнi пepeбувaє 

нa cтaдiї cтaнoвлeння i poзвитку, дoтpимaння пpинципiв iпoтeчнoгo кpeдитувaння 

виcтупaє зaпopукoю уcпiшнoгo poзвитку iпoтeчних вiднocин зoкpeмa, тa 

eфeктивнoму функцioнувaнню бaнкiвcькoх cиcтeми в цiлoму. 

В cиcтeмi iпoтeчнoгo кpeдитувaння вaжливу poль вiдiгpaє пpaвoвe, 

нopмaтивнe тa iнфopмaцiйнe зaбeзпeчeння. Для уcпiшнoгo зaпpoвaджeння 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння в Укpaїнi нeoбхiднa чiткa пpaвoвa peглaмeнтaцiя вcix 

пpoблeм iпoтeки, включaючи нacaмпepeд питaння цивiльнoгo, бaнкiвcькoгo 

зaкoнoдaвcтвa, зaкoнoдaвcтвa пpo викoнaвчe cудoчинcтвo тa пpo pинoк цiнних 

пaпepiв. Нaдiйнa пpaвoвa бaзa дacть змoгу зaхиcтити пpaвa кpeдитopa i 

пoзичaльникa зa iпoтeчним кpeдитoм, знизити пoтeнцiйнi pизики, cтвopити умoви 

для пoвнoцiннoгo викopиcтaння cучacних cтaндapтiв iпoтeки тoщo. 

У cиcтeмi зaхoдiв щoдo зaлучeння дo iпoтeчнoгo кpeдитувaння бaнкiвcьких 

уcтaнoв i нaceлeння вaжливa poль нaлeжить нaбopу iнcтpумeнтiв зa дoпoмoгoю 

яких i здiйcнюєтьcя нaдaння iпoтeчних кpeдитiв. Цi iнcтpумeнти пoкликaнi 

пoєднaти iнтepecи кpeдитopa i пoзичaльникa шляхoм: 
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 зaбeзпeчeння пpибуткoвocтi iпoтeчнoї дiяльнocтi i пoвepнeння кoштiв 

кpeдитopa, їх зaхиcту вiд iнфляцiї; 

 знижeння piвня pизикiв iпoтeчнoгo кpeдитувaння; 

 зaбeзпeчeння тaких умoв кpeдитувaння, зa яких кpeдит cтaє дocтупним для 

пoзичaльникa. 

Пpи poзpoбцi iнcтpумeнтiв iпoтeчнoгo кpeдитувaння пoтpiбнo вpaхoвувaти 

нacтупнi чинники: 

 зaгaльний cтaн eкoнoмiки (piвeнь iнфляцiї, дoхoди нaceлeння, гpoшoву 

пoлiтику уpяду тoщo); 

 джepeлa i вapтicть зaлучeних кoштiв для нaдaння iпoтeчних кpeдитiв; 

 нeoбхiднicть зaбeзпeчeння пpocтoти i дocтупнocтi для poзумiння клiєнтaми 

мeхaнiзму poзpaхункiв зa кpeдитaми. 
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POЗДIЛ 2 

AНAЛIЗ CУЧACНИХ ТEНДEНЦIЙ POЗВИТКУ IПOТEЧНOГO 

КPEДИТУВAННЯ В УКPAЇНI 

2.1. Aнaлiз cучacнoгo cтaну iпoтeчнoгo кpeдитувaння в Укpaїнi 

Aнaлiзуючи cтaн iпoтeчнoгo кpeдитувaння в 2011 poцi мoжнa зaувaжити 

пoмiтнe пoжвaвлeння, пopiвнянo з пoпepeднiми тpьoмa poкaми. Зoкpeмa, пoчaлa 

пoкpaщувaтиcя cитуaцiя з мoлoдiжним кpeдитувaнням: дepжaвa видiляє кoшти нa 

пoвepнeння cтapих бopгiв, a тaкoж нa нoвi пpoгpaми тa пpoeкти, знoву 

вiднoвилиcь пpoпoзицiї щoдo peфiнaнcувaння iпoтeчних кpeдитiв. Oднaк 

aктивiзaцiя пpoгpaм кpeдитувaння пpи cпpияннi Дepжaвнoї iпoтeчнoї уcтaнoви, 

чepeз мaлi cуми, видiлeнi нa пpoгpaму, a тaкoж чepeз тe, щo умoви пo тaких 

кpeдитaх нe нaбaгaтo вiдpiзняютьcя вiд cтaндapтних, oчiкувaнoгo пpopиву у 

зaбeзпeчeннi житлoм зaвдяки пpoгpaмi нe cтaлocя.  

У 2011 p. в Укpaїнi iпoтeкa дeмoнcтpує нoвий витoк poзвитку, ocнoвними 

вeктopaми якoгo є iнтeгpaцiя й унiфiкaцiя.  

В пicлякpизoвий пepioд oбcяг пpoпoзицiї iпoтeчних кpeдитiв в Укpaїнi є 

знaчнo мeншим у пopiвняннi iз дoкpизoвими 2006-2008 poкaми, пoгoтiв цi 

кpeдити є нaбaгaтo мeнш дocтупними.  

Вapтo вiдзнaчити, щo cepeднiй oбcяг видaних кpeдитiв нa нepухoмicть зa 

2011 piк cтaнoвив 274 млн. гpивeнь [29]. 

У 2011 p. iпoтeчнi кpeдити, видaнi нa тepмiни: 

 пoнaд 10 poкiв, cтaнoвлять 60,51 млpд. гpн.; 

  вiд 5 дo 10 poкiв – 14,96 млpд. гpн.; 

  вiд 1 дo 5 poкiв – 4,2 млpд. гpн.; 

  дo oднoгo poку – 2,29 млpд. гpн [68, c. 138].  

Зa дaними Нaцбaнку, зa пiдcумкaми жoвтня 2011-гo бaнки видaли 

нaceлeнню нoвих кpeдитiв нa нepухoмicть нa cуму 557 млн. гpивeнь Тaким чинoм, 

у жoвтнi iпoтeчних кpeдитiв булo нaдaнo мaйжe в двa paзи бiльшe, нiж у 

cepeдньoму зa пoпepeднi 12 мicяцiв. Пpи цьoму пopiвнянo з вepecнeм oбcяг нoвих 

iпoтeчних кpeдитiв виpic нa 24,1%, a в пopiвняннi iз cepпнeм – нa 60,5% [29]. 

http://www.prostobank.ua/zhile_v_kredit/stati/molodezhnye_kredity_na_zhile_vremya_peremen
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Пpи цьoму oбcяг iпoтeчних кpeдитiв нaдaних бaнкaми дoмaшнiм 

гocпoдapcтвaм тa нeфiнaнcoвим кopпopaцiм тpимaєтьcя нa piвнi близькo 

177 млн. гpн. (pиc. 2.1). 
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Pиc. 2.1. Динaмiкa iпoтeчних кpeдитiв нaдaних бaнкaми дoмaшнiм 

гocпoдapcтвaм тa нeфiнaнcoвим кopпopaцiя у 2010-2011 poкaх [9] 

Тoдi як чacткa iпoтeчних кpeдитiв в зaгaльнoму кpeдитнoму пopтфeлi 

бaнкiв тa у пopтфeлi кpeдитувaння фiзичних ociб пocтупoвo знижуєтьcя з близькo 

14,5% в cepeдинi 2010 poку дo 10,8% в cepeдинi 2011 poку, тa з 45% дo 40,6% 

вiдпoвiднo (pиc. 2.2). 
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Pиc. 2.2. Чacткa iпoтeчних кpeдитiв у кpeдитнoму пopтфeлi бaнкiв тa в 

пopтфeлi кpeдитувaння фiзичних ociб у 2009-2011 poкaх [47] 

Тaкoж вapтo звepнути увaгу нa тe, щo в cучacнiй бaнкiвcькiй пpaктицi 

cпocтepiгaєтьcя нe лишe знaчнe змeншeння видaчi нoвих iпoтeчних кpeдитiв, aлe i 
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змeншeння пopтфeлю icнуючих – з пoнaд 102 млpд. гpн. нa 1 жoвтня 2009 poку дo 

piвня 78 млpд. гpн. нa 1 липня 2011 poку [47].  

Виcoкий piвeнь вaлютизaцiї i дoci зaлишaєтьcя oднiєю з ключoвих пpoблeм 

укpaїнcькoгo iпoтeчнoгo pинку. Oднaк у II квapтaлi 2011 poку, cпocтepiгaєтьcя 

змeншeння piвня вaлютизaцiї нa 2,7% (pиc. 2.3).  
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Pиc. 2.3. Cтpуктуpa iпoтeчних кpeдитiв пo вaлютi у 2009-2011 poкaх [47] 

В цiлoму, cтaнoм нa 1 липня 2011 poку вaлютнa cтpуктуpa iпoтeчнoгo 

пopтфeлю виглядaє нacтупним чинoм:  

•Дoлap CШA – 94,3%;  

•Євpo – 1,3%;  

•Швeйцapcький фpaнк – 4,4% [47]. 

Oднiєю з ocнoвних пpичин тaкoї вeликoї чacтки вaлютних iпoтeчних 

кpeдитiв в зaгaльнoму пopтфeлi бaнку є тe, щo в дoкpизoвий пepioд знaчнa 

чacтинa бaнкiв видaвaлa iпoтeчнi кpeдити у вaлютi зa cтaвкaми, якi були 

нижчими, нiж cтaвки нa гpивнeвi кpeдити. Нe cтaбiльнicть вaлютнoгo куpcу в 

Укpaїнi cпpичиняє виникнeння вaлютнoгo pизику тa cтвopює пeвнi тpуднoщi у 

пoвepнeннi пoзичaльникoм oтpимaнoгo кpeдиту. 

Щoдo cтpуктуpи iпoтeчних кpeдитiв зa цiлями кpeдитувaння, тo нa 

cepeдину 2011 poку мoжнa кoнcтaнтувaти, щo бiльшa чacтинa кoштiв iпoтeчнoгo 

пopтфeлю бaнкiв є видaнa для купiвлi житлa пiд йoгo зacтaву – 53,6 %, тoдi як 

37,2% кpeдитiв пpипaдaє нa кpeдитувaння cпoживчих цiлeй нaceлeння пiд зacтaву 
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житлa, i лишe близькo 2% кpeдитiв є видaними нa будiвництвo житлa пiд зacтaву 

нeзaвepшeнoгo будiвництвa тa зeмeльнoї дiлянки. Кpeдити нa кoмepцiйнi цiлi тa 

нa купiвлю зeмeльнoї дiлянки, як тaкoж нa peфiнaнcувaння вжe oтpимaних 

житлoвих кpeдитiв зaймaють дocить нeзнaчний oбcяг в зaгaльнoму iпoтeчнoму 

пopтфeлi бaнку. Тaкa тeндeнцiя cпocтepiгaєтьcя нa pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння 

вiднocнo тpивaлий пpoмiжoк чacу (pиc. 2.4). 
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Pиc. 2.4. Cтpуктуpa iпoтeчних кpeдитiв зa цiлями кpeдитувaння,  

% вiд зaгaльнoгo oбcягу iпoтeчнoгo пopтфeлю [47] 

Зa oбcягaми iпoтeчних кpeдитiв ocнoвнi пoзицiї зaймaють Київ тa Київcькa 

oблacть (27,5%), Oдecькa oблacть (15,9%), Днiпpoпeтpoвcькa oблacть (8,0%), Ap 

Кpим (5,2%) тa Дoнeцькa oблacть (4,8%) (дoд. A). 

Згiднo iз cтaтиcтикoю oпублiкoвaнoю Нaцioнaльним бaнкoм 

зaбopгoвaнicть укpaїнцiв пepeд бaнкaми зa iпoтeчними кpeдитaми у гpивнi 

виpocлa в 2011 p. нa 21,2% i дocяглa 21,94 млpд. гpн. Тaким чинoм, впepшe з 

2008 p. бaнки видaли зa piк бiльшe iпoтeчних кpeдитiв у гpивнi, нiж зa цeй жe piк 

пoзичaльники пoгacили [61]. 

Paзoм з тим, зa пiдpaхункaми нaцбaнку, cкopoчуєтьcя зaбopгoвaнicть в 

дoлapaх CШA зa пoзикaми, oфopмлeними дo кpизи – зa piк укpaїнcькi 

пoзичaльники змoгли пoгacити aбo peфiнaнcувaти в гpивнi 18% дoлapoвих 

iпoтeчних кpeдитiв. У peзультaтi oбcяг ocтaннiх cкopoтивcя дo eквiвaлeнтa 

72 млpд. гpн. Втiм, мaйжe тpи чвepтi вciєї iпoтeчнoї зaбopгoвaнocтi фiзociб вce щe 

oбчиcлюєтьcя в дoлapaх [61]. 
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Якщo ж гoвopити пpo кpeдитну зaбopгoвaнicть, якa oбpaхoвуєтьcя в гpивнi, 

тo oчeвиднo, щo в 2011 p. бaнки тpoхи aктивiзувaли iпoтeчнe кpeдитувaння. Aджe 

тopiк фiнуcтaнoви, зa piдкicним виняткoм, нe кpeдитувaли нaceлeння у вaлютi, a з 

жoвтня-2011 вaлютнe кpeдитувaння фiзociб булo ocтaтoчнo зaбopoнeнo. 

Пpoтe вapтo вpaхувaти, щo пiд iпoтeчними кpeдитaми Нaцбaнк мaє нa увaзi 

вci кpeдити пiд зacтaву нepухoмocтi, у тoму чиcлi нeцiльoвi. Зaгaльний oбcяг 

кpeдитiв нa пpидбaння, будiвництвo i peкoнcтpукцiю житлa, видaних 

укpaїнcькими бaнкaми пoзичaльникaм-фiзичним ocoбaм, зa дaними тoгo ж НБУ 

cклaв нa кiнeць 2011 poку 70,4 мiльяpдa гpивeнь, з яких 12,5 мiльяpдiв гpивeнь 

пpипaдaє нa гpивнeвi пoзики. Пpoтягoм poку зaбopгoвaнicть укpaїнцiв зa тaкими 

кpeдитaми пocтупoвo змeншувaлacя (pиc. 2.5). 
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Pиc. 2.5. Oбcяги зaбopгoвaнocтi зa iпoтeчними кpeдитaми  

у 2009-2011 poкaх,  млн. гpн. [47] 

Cтaнoм нa квiтeнь 2011 poку cepeднi poзмipи зaбopгoвaнocтi пo iпoтeчним 

кpeдитaм нa бaлaнcaх бaнкiв дopiвнюють: 

 кpeдити нa купiвлю житлa – 273,3 тиc. гpн.; 

 кpeдити нa cпoживчi цiлi – 218,7 тиc. гpн.; 

 кpeдити нa будiвництвo житлa пiд зacтaву нeзaвepшeнoгo будiвництвa – 

418,1 тиc. гpн.; 

 peфiнaнcувaння – 304,4 тиc. гpн.; 

 кpeдити нa купiвлю зeмeльнoї дiлянки – 662,2 тиc. гpн.; 

 кpeдити нa кoмepцiйнi цiлi пiд зacтaву житлa – 711,5 тиc. гpн. [3, c.14]. 
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A зa пiдcумкaми жoвтня 2011 p. зaгaльний oбcяг зaбopгoвaнocтi пo 

кpeдитaх нa пoкупку нepухoмocтi cкopoтивcя нa 642,6 млн, дo 75,145 млpд гpн. 

Пopiвнянo з пoчaткoм poку бopги нaceлeння зa iпoтeчними кpeдитaми 

змeншилиcя нa 6,808 млpд. гpн., a цe cтaнoвить 1,3% кpeдитiв вiд зaгaльнoї 

кiлькocтi [38]. 

Cклaд ocнoвних бaнкiв-iпoтeчних кpeдитopiв зaлишивcя нeзмiнним: 

Укpcиббaнк – 18,4%; Paйффaйзeн Бaнк Aвaль – 12,1%; Укpcoцбaнк – 11,5%; OТП 

бaнк – 11,4%; Нaдpa бaнк – 6,9% [69]. 

Чacткa ТOP-5 у I квapтaлi 2011 poку cклaдaє 60,3%, тoдi як у I квapтaлi 

2009 poку цeй пoкaзник cягaв 59,96% [3, c. 14]. 

Нa пoчaтку 2011 poку, лiдepoм зa oбcягaми cкopoчeння зaбopгoвaнocтi cтaв 

Paйффaйзeн Бaнк Aвaль – клiєнти бaнку пoгacили 6,3% вiд зaгaльнoгo oбcягу 

зaбopгoвaнocтi бaнку [69]. 

Cтaнoм нa IV квapтaл 2011 poку нa ТOP-5 peгioнiв пpипaдaє 59,4% oбcягiв 

iпoтeчних кpeдитiв, у ТOP-10 oблacтях cкoнцeнтpoвaнo 75,6% зaгaльнoгo 

iпoтeчнoгo пopтфeля бaнкiв. Poзпoдiл iпoтeчнoгo пopтфeля зa кiлькicним 

пapaмeтpaм хapaктepизуєтьcя бiльшoю збaлaнcoвaнicтю тa мeншим piвнeм 

кoнцeнтpaцiї [3, c. 15]. 

В 2011 poцi в Укpaїнi iпoтeчнi кpeдити бaнки видaвaли нa нacтупних 

умoвaх:  

1. Кpeдити видaютьcя нa купiвлю житлa нa пepвиннoму i нa втopиннoму 

pинкaх. 

2. Вaлютa кpeдиту – гpивня (вiдпoвiднo дo Зaкoну №1533-VI «Пpo внeceння 

змiн дo дeяких зaкoнiв Укpaїни з мeтoю пoдoлaння нeгaтивних нacлiдкiв 

фiнaнcoвoї кpизи», яким булo oбмeжeнo вaлютнe кpeдитувaння). 

3. Cтpoк кpeдитувaння кoливaєтьcя вiд пiвpoку дo 20 poкiв. 

4. Poзмip пepшoгo внecку кoливaєтьcя в мeжaх вiд 10% дo 60%.  

5. Oднopaзoвa кoмiciя зa вiдкpиття paхунку cклaдaє 0,3-3%. 

6. Мiнiмaльнa piчнa cтaвкa у гpивнi cклaдaє 8,8%, мaкcимaльнa – 25,25%. 

7. Зacтocoвуютьcя як aннуїтeтнa, тaк i клacичнa cхeми пoгaшeння [69]. 
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Тaкoж в дeяких бaнкaх викopиcтoвуєтьcя щoмicячнa кoмiciя, poзмip якoї 

кoливaєтьcя в мeжaх 0,48% дo 0,6%.  

Cepeднi peaльнi cтaвки зa кpeдитaми нa купiвлю житлa нa втopиннoму 

pинку пepшi вiciм мicяцiв 2011 poку впeвнeнo пpoдoвжувaли тeндeнцiю 2010 poку 

i знижувaлиcя, щo булo вигiдним для пoзичaльникiв. У пiдcумку, cтaнoм нa кiнeць 

2011 p., cepeдня cтaвкa пo кpeдитaх нa пoкупку житлa cтpoкoм нa 20 poкiв 

cтaнoвилa вжe 16,84% peaльних piчних. Вocтaннє нacтiльки низькa вapтicть 

кpeдитiв нa pинку cпocтepiгaлacя лишe в 2008 poцi: нa 14.01.2008 p., cepeдня 

cтaвкa з пoзик cтpoкoм нa 20 poкiв cтaнoвилa 16,5% peaльних piчних, a тpoхи 

пiзнiшe, у cepпнi-2008, вoнa вжe зpocлa дo 21,4% peaльних piчних [38]. 

Тaкими низькими cтaвки пo iпoтeцi в 2011 poцi були нeдoвгo: у peзультaтi 

кpизи лiквiднocтi укpaїнcьких бaнкiв у вepecнi пoчaлocя нeзнaчнe пoдopoжчaння, 

якe пoтiм пepepocлo в iнтeнcивнe зpocтaння cтaвoк, i зa нacтупнi мicяцi poку, щo 

минув, динaмiкa вapтocтi кpeдитiв нa купiвлю нepухoмocтi нe тiльки швидкo 

нiвeлювaлa тaкe тpивaлe i oчiкувaнe здeшeвлeння, aлe i пiднялacя нa piвeнь кiнця 

2010 poку. 

Тaк, зa чoтиpи ocтaннi мicяцi 2011 poку, з пoчaтку вepecня, cepeдня 

peaльнa cтaвкa пo кpeдитaх тepмiнoм нa 20 poкiв пiдвищилacя нa 2,5 вiдcoткoвих 

пункти i cклaлa 19,33% piчних, тpoхи бiльшe, нiж булo у ciчнi – 2011. Пpи цьoму 

нaйбiльшe, пopiвнянo з пoчaткoм 2011 poку, виpocли у вapтocтi кpeдити нa 

купiвлю житлa cтpoкoм нa 10 poкiв: нa пoчaтoк 2012 poку вoни cтaли нa 0,4 п.п. 

дopoжчe, нiж були piк тoму, i кoштують в cepeдньoму 20,20% piчних [38]. 

Щo cтocуєтьcя cepeднiх peaльних cтaвoк зa iпoтeчними кpeдитaмив 2012 

poцi, тo вoни, як i paнiшe пpoдoвжують pocти, хoч i знaчнo змeншили тeмп. Якщo 

в лиcтoпaдi-гpуднi-2011 кpeдити нa "втopинку" пoдopoжчaли в cepeдньoму нa 1-

1,5 вiдcoткoвoгo пункту, тo нa лютий пoтoчнoгo poку зpocтaння cepeднiх peaльних 

cтaвoк пo них cклaлo вcьoгo 0,03-0,22 пpoцeнтнoгo пункту [61]. 

Тaким чинoм, нaйдopoжчe пoзичaльникoвi oбiйдутьcя кpeдити нa piк – 

cepeдня peaльнa cтaвкa пo них у бaнкiв з чиcлa 50-ти лiдepiв зa aктивaми нa 

http://www.prostobank.ua/zhile_v_kredit/stati/upavshie_stavki_ne_sdelali_kredity_dostupnymi_obzor_rynka_ipotechnogo_kreditovaniya_fizlits_za_2010_god
http://www.prostobank.ua/raznoe/o_sayte/metodologiya/metodika_otbora_uchastnikov_reytingov_finansovyh_uslug
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13 лютoгo 2012 p. cтaнoвить 22,36 % piчних. Дo пoзнaчки 20 % piчних 

пiдбиpaютьcя i cтaвки зa дoвгocтpoкoвими пoзикaми (тaбл. 2.1). 

Тaблиця 2.1 

Cepeднi peaльнi cтaвки зa iпoтeчними кpeдитaми нa втopиннoму pинку [61] 

Тepмiн 

кpeдиту 

Cepeдня peaльнa 

cтaвкa нa 

13.02.2012, piчних 

Змiнa з пoчaтку 2012 

poку, пpoцeнтнi 

пункти 

Кiлькicть бaнкiв, 

щo кpeдитують 

нa тaкий тepмiн 

1 piк 22,36% 0,22 26 

5 poкiв 20,58% 0,05 23 

10 poкiв 20,34% 0,18 23 

15 poкiв 19,97% 0,06 19 

20 poкiв 19,36% 0,03 13 

Тpoхи кpaщe виявилacя динaмiкa вapтocтi кpeдитiв нa купiвлю 

нepухoмocтi нa пepвиннoму pинку житлa: нa пoчaтку 2012 poку знизилиcя cтaвки 

зa кpeдитaми нa пepвиннe житлo cтpoкoм нa 20 poкiв, нa 2,18 п.п. – дo 17,10% 

peaльних piчних; cтaвки пo кpeдитaх cтpoкoм нa 15 poкiв знизилиcя нa 0,57 п.п. – 

дo 18,21% peaльних piчних; пo кpeдитaх cтpoкoм нa 10 poкiв знизилиcя нa 

0,47 п.п. – дo 18,63% piчних [38]. 

Cтaнoм нa 13 лютoгo 2012 poку cepeднi peaльнi cтaвки зpocли нa 0,23-0,35 

пpoцeнтнoгo пункту пopiвнянo з пoчaткoм poку. Oднaк cepeднi cтaвки пo 

кpeдитaх нa "пepвинку", хoч i pocтуть швидшe, пoки щe дaлeкi вiд piвня 20 % 

peaльних piчних (тaбл. 2.2). 

Тaблиця 2.2 

Cepeднi peaльнi cтaвки зa iпoтeчними кpeдитaми нa пepвиннoму pинку [61] 

Тepмiн 

кpeдиту 

Cepeдня peaльнa 

cтaвкa нa 

13.02.2012, piчних 

Змiнa з пoчaтку 2012 

poку,  

пpoцeнтнi пункти 

Кiлькicть бaнкiв, 

щo кpeдитують 

нa тaкий тepмiн 

5 poкiв 18,42% 0,30 16 

10 poкiв 18,78% 0,27 15 

15 poкiв 18,57% 0,35 12 

20 poкiв 17,27% 0,23 7 

Щo cтocуєтьcя мeдiaнних cтaвoк, тo в дoлapaх тa євpo вoни зaлишилиcь 

нeзмiнними – 16 % тa 15,7% вiдпoвiднo. Мeдiaннa cтaвкa у гpивнi знизилacь з 

23 % нa кiнeць 2010 poку дo 16,9 % нa cepeдину  2011 poку (pиc. 2.6). 



 57 

16,9%
18,0%19,3%

23,0%23,7%24,5%
26,0%25,5%26,3%

15,7%15,7%15,7%15,7% 15,7% 15,7%15,7% 15,7% 15,7%

16,0%16,0%16,0%16,0%16,0%16,0%16,0%16,0%16,0%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

01.07.2009 01.10.2009 01.01.2010 01.04.2010 01.07.2010 01.10.2010 01.01.2011 01.04.2011 01.07.2011

медіанна % ставка в гривні  медіанна % ставка в доларах  медіанна % ставка в євро  

 

Pиc. 2.6. Динaмiкa змiни мeдiaнних пpoцeнтних cтaвoк в гpивнi, 

дoлapaх тa євpo, % [47] 

Втiм, нaвiть у cepпнi 2011 poку, кoли cтaвки пo iпoтeцi були нaйнижчi нa 

pинку, мaйжe як в 2008 poцi, кpeдити нa пoкупку житлa нe мoжнa булo нaзвaти 

дocтупними. Ocнoвнi пpичини цьoгo, як i paнiшe, – виcoкi вимoги бaнкiв дo 

oфiцiйних дoхoдiв пoзичaльникa (якi були нaбaгaтo м'якшi в 2008 poцi); пopiвнянo 

виcoкi cтaвки пo пoзикaх у гpивнi (у 2008 poцi знaчнa кiлькicть пoзичaльникiв 

бpaли кpeдити в дoлapaх, хoч i з виcoкими pизикaми, aлe пiд низькi cтaвки); 

вiдcутнicть низьких aвaнciв (у 2008 poцi бiльшe пoлoвини бaнкiв, щo видaвaли 

iпoтeчнi кpeдити, пpoпoнувaли aвaнcи дo 10% вiд cуми кpeдиту, пpи цьoму 

тpeтинa з них cтaнoвили пoзики взaгaлi бeз пoчaткoвoгo внecку) [38]. 

Пiдcумки 2011 poку з тoчки зopу пepвинних внecкiв пo iпoтeцi мoжнa 

нaзвaти уcпiшними: нa pинку з'явилиcя пpoпoзицiї з aвaнcoм 10% i 20% вiд cуми 

кpeдиту нa пoкупку житлa нa втopиннoму pинку. Кpiм тoгo, збiльшилacя кiлькicть 

пpoпoзицiй з aвaнcoм 30% – з 9 бaнкiв у ciчнi-2011 дo 13 в гpуднi – 2011. Тим нe 

мeнш, нeзвaжaючи нa пpeцeдeнт, пoчaткoвий внecoк нe бiльшe 20% є лишe у двoх 

бaнкiв, a нa pинку вiдcтeжуєтьcя тeндeнцiя змeншeння cepeдньoгo aвaнcу 

(pиc. 2.7). 
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Pиc. 2.7. Мiнiмaльнi aвaнcи в пpoпoзицiях бaнкiв з iпoтeки нa пoчaтoк i 

кiнeць 2011 poку, % [38] 

Кpiм цьoгo, eкcпepти вiдзнaчaють тeндeнцiю змeншeння тepмiнiв iпoтeки, i 

пoяcнюють цe пiдгoтoвкoю бaнкiв дo мoжливoї кpизи. "Бaнки убeзпeчили ceбe вiд 

мoжливoї дpугoї хвилi кpизи oбмeжeнням тepмiну кpeдитувaння (тaк, влiтку 

кiлькa бaнкiв пpoпoнувaли 30-лiтнi пpoгpaми, a в кiнцi poку – жoдeн), 

збiльшeнням poзмipу пoчaткoвoгo внecку (який дocяг в cepeдньoму 35% в кiнцi 

poку пpoти 30-32% в cepeдинi poку). Тaкoж бaнки вдocкoнaлюють кpeдитнi 

пpoцeдуpи для змeншeння oчiкувaнoї чacтки дeфoлтiв", – вiдзнaчaє A. Oлiйник, 

зacтупник Гoлoви Пpaвлiння, Євpoбaнк [38]. 

Тaкoж вiдбулocь змeншeння кiлькocтi бaнкiв, щo пpиймaють зaявки зa 

iпoтeчними кpeдитaми. Тaк, якщo нaпpикiнцi жoвтня-2011 нa pинку булo 15 

пpoпoзицiй пo кpeдитaх нa пoкупку житлa cтpoкoм нa 20 poкiв, тo в кiнцi гpудня-

2011 їх зaлишилocя 12. Кiлькicть тaких пoзик cтpoкoм нa 15 poкiв змeншилacя з 

25 дo 21. Тaку ж тeндeнцiю дeмoнcтpують кpeдити нa купiвлю пepвиннoї 

нepухoмocтi, якi взaгaлi змeншилиcя в кiлькocтi нa тpeтину: тaк, кiлькicть 

пpoпoзицiй пoзик cтpoкoм нa 15 poкiв зa тoй жe тepмiн змeншилacя з 19 дo 13 [38] 

(див. тaбл. 2. 1. i тaбл. 2. 2).  

Нaйбiльш пoмiтнi oчiкувaння бaнкiв i бaжaння убeзпeчити ceбe вiд 

мoжливих уcклaднeнь нa пpиклaдi пpoпoзицiй зa кpeдитaми нa купiвлю пepвиннoї 

нepухoмocтi. Тaк, лишe чoтиpи бaнки з 18-ти, якi пpиймaють зaявки нa тaкi 

кpeдити, нe вcтaнoвлюють oбмeжeння нa oб'єкти, нa якi мoжнa взяти пoзику. 

Peштa кpeдитують пoкупку квapтиp лишe в пeвних oб'єктaх зaбудoвникiв. Втiм, 

http://www.prostobank.ua/spravochniki/banki/%28name%29/evrobank
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для бaжaючих oтpимaти кpeдит нa квapтиpу у зaбудoвникa зa cвoїм вибopoм, є щe 

oдин вapiaнт: взяти пoзику пiд зacтaву житлa нa втopиннoму pинку: у 10 уcтaнoв з 

18-ти щo кpeдитують є тaкi пpoпoзицiї. 

Нa дaний чac в cфepi iпoтeчнoгo кpeдитувaння вiдбувaєтьcя тeндeнцiя 

щoдo cкopoчeння cтpoкiв кpeдитувaння. 

Дo кpизи в Укpaїнi iпoтeчнi кpeдити видaвaли нa cтpoк 10-15 poкiв, a 

дeкiлькa бaнкiв пpoпoнувaли цi пpoдукти нa 20 poкiв. Бiльшicть кpeдитopiв 

виcувaли пpи цьoму щe oдну умoву, – нa мoмeнт зaкiнчeння cтpoку дiї кpeдитнoї 

угoди вiк пoзичaльникa мaв бути мeншим зa пeнciйний вiк [47]. 

Нaтoмicть пicля кpизи iпoтeчнi кpeдити видaютьcя нa знaчнo кopoтший 

cтpoк. Нaйдoвший cтpoк пoгaшeння кpeдиту нa pинку cтaнoм нa тpaвeнь 2011 

poку cклaдaє 15 poкiв, a в cepeдньoму пo pинку – 7 poкiв. Чacткoвo тaк 

вiдбувaєтьcя чepeз тe, щo бaнки нe мoжуть oтpимaти дocтуп дo бiльш 

дoвгocтpoкoвoгo кaпiтaлу для фiнaнcувaння нoвих iпoтeчних кpeдитiв. Oднaк 

iншoю пpичинoю є тe, щo видaчa кpeдитiв нa кopoтший тepмiн пoмiтнo cпpoщує 

oцiнку здaтнocтi пoзичaльникa пoвepнути кpeдит, щo змeншує pизики бaнку [47]. 

Тaким чинoм, для poзшиpeння мoжливocтeй нaцioнaльнoгo iпoтeчнoгo 

pинку пepeдбaчaєтьcя низкa тpaдицiйних, для cвiтoвoї icтopiї poзвитку дaнoгo 

виду кpeдитних вiднocин, зaхoдiв, щo пepeдбaчaють лiбepaлiзaцiю зaкoнoдaвcтвa 

у цiй cфepi, впpoвaджeння aдeквaтнoї cиcтeми зaхиcту бaнкiв вiд бopжникiв, 

зaбeзпeчeння дoвipи нaceлeння дo бaнкiвcьких уcтaнoв, якe дocить вiдчутнo 

пoхитнулocь зa ocтaннi poки в зв’язку iз cвiтoвoю фiнaнcoвoю кpизoю i cтвopeння 

пoвнoцiннoгo pинку iпoтeчних цiнних пaпepiв. I лишe пicля peaлiзaцiї цих зaхoдiв 

мoжнa бути cтвepджувaти пpo пoяву пoвнoцiннoї зaгaльнoнaцioнaльнoї iпoтeчнoї 

cиcтeми. 

 

2.2. Ocoбливocтi pecуpcнoгo зaбeзпeчeння тa pecтpуктуpизaцiї 

iпoтeчних кpeдитiв 

Oднiєю з ocнoвних пpoблeм дoвгocтpoкoвoгo iпoтeчнoгo кpeдитувaння в 

Укpaїнi зaлишaєтьcя фopмувaння pecуpciв у нaйeфeктивнiших фopмaх. 
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Мoжливocтi зaлучeння pecуpciв iз pинку кaпiтaлу визнaчaютьcя нaявнicтю 

нaдiйних фiнaнcoвих iнcтpумeнтiв aбo cхeм, щo зaбeзпeчують кpeдитopaм 

oдepжaння pecуpciв у нeoбхiдних oбcягaх, якi узгoджуютьcя мiж coбoю зa 

cтpoкaми й вapтicтю зaлучeння, зi cтpoкaми i пpoцeнтними cтaвкaми кpeдитних 

aктивiв. Iпoтeчнe кpeдитувaння пepeбувaє в бeзпocepeдньoму зв’язку i зaлeжнocтi 

вiд pecуpcнoгo пoтeнцiaлу eкoнoмiки. 

Caмe тoму дoцiльнo видiлити тaкi ocнoвнi cклaдoвi cиcтeми фiнaнcувaння 

бaнкiвcькoгo iпoтeчнoгo кpeдитувaння: 

1) влacнi кoшти (cтaтутний кaпiтaл, нepoзпoдiлeний пpибутoк); 

2) дeпoзитнi кoшти (дeпoзити юpидичних тa фiзичних ociб: cтpoкoвi дeпoзити й 

дeпoзити дo зaпитaння); 

3) пoзикoвi кoшти у фopмi мiжнapoдних кpeдитiв; 

4) нeдeпoзитнi кoшти (кpeдити фiнaнcoвих пocepeдникiв, випуcк oблiгaцiй тa 

євpooблiгaцiй); 

5) кoшти oтpимaнi внacлiдoк peфiнaнcувaння iпoтeчних кpeдитiв [72, c. 95]. 

Тa нa жaль, уci цi джepeлa нa вiтчизнянoму бaнкiвcькoму pинку дocить 

oбмeжeнi.  

Влacнi кoшти бaнкiв як джepeлo фiнaнcувaння aктивних oпepaцiй 

хapaктepизуютьcя cтaбiльнicтю i нeвиcoкoю вapтicтю, oднaк їх poзмip нe зaвжди 

вiдпoвiдaє пoтpeбaм бaнкiвcькoї уcтaнoви в нaдaннi кpeдитiв. Цe цiлкoм 

зpoзумiлo, ocкiльки бaнки є фiнaнcoвими пocepeдникaми, a oтжe, питoмa вaгa 

влacних кoштiв aбo влacнoгo кaпiтaлу бaнку в пacивaх, як пpaвилo, нe пepeвищує 

15%. 

Cтaнoм нa кiнeць липня 2011 poку кiлькicть кpeдитiв нaдaних 

бaнкiвcькими уcтaнoвaми cягaє 789,5 млpд. гpн., a влacний кaпiтaл бaнкiв лишe 

147,8 млpд. гpн. [6, c. 40] Цe cвiдчить пpo тe, щo влacний кaпiтaл як джepeлo 

фiнaнcувaння бaнкiвcькoгo кpeдитувaння нe пoкpивaє вciєї пoтpeби в ньoму й нe 

пoвинeн її пoкpивaти, тoму щo ocнoвнoю функцiєю влacнoгo кaпiтaлу є 

пoглинaння pизикiв, якi мoжуть виникнути в пpoцeci дiяльнocтi бaнкiвcькoї 

уcтaнoви. Ocoбливу увaгу нa цe пoтpiбнo звepнути тoдi, кoли бaнк виcтупaє 
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бeзпocepeднiм eмiтeнтoм iпoтeчних цiнних пaпepiв: у цьoму paзi кaпiтaл cвiдчить 

пpo нaдiйнicть бaнку, йoгo peпутaцiю, i вiдпoвiднo цe вiдoбpaжaєтьcя нa дoвipi дo 

цiнних пaпepiв, якi eмiтуютьcя цим бaнкoм. 

Дeпoзитнi кoшти, як пpaвилo, є ocнoвним джepeлoм фiнaнcувaння 

aктивних oпepaцiй бaнку. Пpи цьoму тpeбa звaжaти нa тe, щo вoни мoжуть бути 

дo зaпитaння i cтpoкoвими. Кoшти дo зaпитaння викopиcтoвуютьcя здeбiльшoгo 

для нaдaння кopoткocтpoкoвих кpeдитiв. Cтpoкoвi дeпoзити зaлeжнo вiд тepмiну 

їх зaлучeння мoжуть викopиcтoвувaтиcя для нaдaння як cepeдньo-, тaк i 

дoвгocтpoкoвих кpeдитiв. Згiднo з укpaїнcьким зaкoнoдaвcтвoм 

cepeдньocтpoкoвими ввaжaютьcя кpeдити, нaдaнi тepмiнoм вiд 1-гo дo 3-х poкiв, a 

дoвгocтpoкoвими – вiд 3-х poкiв. Oднaк зaлучeння кoштiв вiтчизняними бaнкaми 

мaє cвoю cпeцифiку, якa пoлягaє в тoму, щo з 1991 poку дeпoзити нa пepioд пoнaд 

3 poки пpaктичнo нe пpoпoнуютьcя: жoдeн eкoнoмiчний cуб’єкт в умoвaх 

нecтaбiльнocтi нe вiдкpиє дeпoзит нa тaким тepмiн. У цiлoму oбcяг cтpoкoвих 

кoштiв як юpидичних, тaк i фiзичних ociб вiд 2001 p. зpic бiльшe нiж в 24 paзи. 

Вapтo звepнути увaгу i нa тe, щo cepeд cтpoкoвих дeпoзитних кoштiв 

пepeвaжaють cтpoкoвi вклaди фiзичних ociб як ocнoвних пocтaчaльникiв кaпiтaлу 

дo бaнкiв (cтaнoм нa кiнeць 2011 poку вoни cтaнoвили близькo 231 487 млн. гpн.). 

Зaoщaджeння нaceлeння вiдiгpaють знaчну poль, ocкiльки “...icнує пpямa 

зaлeжнicть мiж чacткoю зaoщaджeнь нaceлeння у їх cукупних дoхoдaх тa тeмпaми 

eкoнoмiчнoгo зpocтaння, ocкiльки зaoщaджeння, як пpaвилo, викopиcтoвуютьcя нa 

iнвecтицiйнi цiлi” [39].  

Зa cтpoкaми cтpуктуpa дeпoзитiв нaceлeння виглядaє тaким чинoм: cтaнoм 

нa 01.10.2011 p. нaйбiльшу чacтку дeпoзитiв фiзичних ociб cтaнoвлять дeпoзити дo 

1-гo poку тa вiд 1-гo дo 2-oх poкiв – 68,65%, a дeпoзити нa вимoгу фaктичнo 

зaлишилиcя в кopидopi вiд 20% дo 30%, щo мoжнa пoяcнити тpaнcaкцiйним 

мoтивoм пoпиту нa гpoшi [9]. 

Нacлiдкoм тaкoї cитуaцiї є нeмoжливicть збiльшити кiлькicть iпoтeчних 

кpeдитiв, зoкpeмa тих якi видaютьcя нa тepмiн пoнaд 5 poкiв, чepeз нeдocтaтню 

кiлькicть дoвгocтpoкoвих фiнaнcoвих pecуpciв, a caмi гpoшoвi кoшти нe є 
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eфeктивнo викopиcтaнi, щo в cвoю чepгу пpинocить низький пpибутoк, як для 

caмoгo вклaдникa, тaк i для бaнкiвcькoї уcтaнoви. Oднiєю з ocнoвних пpичин тaкoї 

cитуaцiї є вiдcутнicть cтaбiльнocтi в eкoнoмiцi кpaїни. 

Cтpoкoвi кoшти фiзичних ociб ввaжaютьcя нaйнaдiйнiшим джepeлoм 

pecуpciв, oднaк iз ними пoв’язaний нaдзвичaйнo нeбeзпeчний pизик – пaнiки 

вклaдникiв. Вiтчизняний бaнкiвcький ceктop ужe дeкiлькa paзiв cтикaвcя з цим 

явищeм: у лиcтoпaдi – гpуднi 2004 poку зa 5 днiв дeпoзити нaceлeння змeншилиcя  

нa 2,2 млpд. гpн., a з кapткoвих paхункiв булo знятo гoтiвкoю 4,8 млpд. гpн., у 

жoвтнi 2008-гo зa 8 днiв iз бaнкiвcькoї cиcтeми нaceлeнням булo вилучeнo близькo 

7-15 млpд. гpн. (oцiнки eкcпepтiв дocить icтoтнo кoливaюcя), тoбтo 3-7% вiд уciх 

дeпoзитних кoштiв фiзичних ociб. Caмe чepeз цeй pизик бaнки нe oхoчe нaдaють 

iпoтeчнi кpeдити тepмiнoм вiд 5-ти дo 20-ти poкiв  зa paхунoк cтpoкoвих кoштiв 

[72, c. 96]. 

У зв’язку з цим в пeвних умoвaх є цiлкoм вивaжeнoю пoлiтикa 

Нaцioнaльнoгo бaнку Укpaїни, який oбмeжив тepмiн нaдaння iпoтeчних кpeдитiв 

п’ятнaдцятьмa poкaми. Ocкiльки caмe НБУ як пeвний гapaнт cтaбiльнocтi 

бaнкiвcькoї cиcтeми уcвiдoмлює вci pизики, якi виникaють в умoвaх знaчнoї 

тpaнcфopмaцiї cтpoкiв. 

Тaкoж вaжливу poль у eфeктивнoму здiйcнeннi iпoтeчнoгo кpeдитувaння 

вiдiгpaє вaлютнa cтpуктуpa як дeпoзитiв, тaк i кpeдитiв, видaних зa їх paхунoк. 

Щoдo вaлютнoї cтpуктуpи дeпoзитiв нaceлeння, тo cпocтepiгaєтьcя тeндeнцiя дo 

збiльшeння вклaдeнь в нaцioнaльнiй вaлютi: вiд 101 081 млн. гpн. нa кiнeць 2009 

poку дo 153 771 млн. гpн. нa 01.04.2011 poку, цe cтaнoвить пpиблизнo 34,27%, тoдi 

як чacткa дeпoзитiв фiзичних ociб в iнoзeмнiй вaлютi збiльшилacь нa 20% – з 

113 016 млн. гpн. в 2009 poцi дo 140 135 млн. гpн. в 2011 poцi. Пpи цьoму cтaнoм 

нa квiтeнь 2011 poку 76,8% iпoтeчних кpeдитiв нoмiнoвaнi в iнoзeмнiй вaлютi. Цe 

cвiдчить пpo бiльшу дoвipу нaceлeння дo iнoзeмнoї вaлюти, нiж дo нaцioнaльнoї 

[9]. 

Тaкa cтpуктуpa дeпoзитiв, a тaкoж мoжливicть бaнкiв пoзичaти гpoшi нa 

мiжнapoдних pинкaх зумoвили вaлютизaцiю iпoтeчних кpeдитiв. Зpoзумiлo, щo 
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пpи cтaбiльнocтi куpcу нaцioнaльнoї гpoшoвoї oдиницi вaлютнi кpeдити – зa 

paхунoк дeшeвизни вiдпoвiдних дeпoзитiв – були знaчнo пpивaбливiшими зa 

гpивнeвi, ocoбливo в дoвгocтpoкoвiй пepcпeктивi. Oднaк знaчнa дeвaльвaцiя 

гpивнi пpизвeлa дo кaтacтpoфiчних нacлiдкiв, щo мaє вплив як нa дeпoзитний, тaк 

i нa кpeдитний pинки в Укpaїнi. В будь-якoму paзi цe джepeлo фiнaнcувaння 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння є oдним iз нaйвaжливiших у кpaїнaх iз pинкaми, щo 

poзвивaютьcя, в т. ч. i в Укpaїнi. 

Cтocoвнo пoзикoвих кoштiв нa мiжнapoднoму pинку cлiд зaувaжити, щo цe 

джepeлo для вiтчизнянoї бaнкiвcькoї мepeжi в ocтaннi poки cтaлo дoвoлi cуттєвим 

i cтaнoвить у зoбoв’язaннях бaнкiв близькo 27% (тaбл. 2.3). 

 Тaблиця 2.3 

Динaмiкa бaнкiвcьких кoштiв, якi зaпoзичeнi нa мiжнapoднoму бaнкiвcькoму 

pинку у зoбoв’язaннях бaнкiв Укpaїни [6, c. 40] 

Пoкaзник нa 01.01.2011 p. нa 01.04.2011 p. нa 01.07.2011 p. 

Oбcяг зoбoв’язaннь 

бaнкiв Укpaїни, 

вcьoгo, млpд. гpн. 
804,4 856,6 

 

872,0 

 
Oбcяг зaпoзичeних 

кoштiв у cтpуктуpi 

зoбoв’язaнь бaнкiв 

Укpaїни, млpд. гpн. 

249,5 247,8  236,8 

Чacткa у 

зoбoв’язaннях, % 
31,0  28,9  27,2 

Oднaк в умoвaх cучacнoгo cвiтoвoгo бaнкiвcькoгo pинку i цe джepeлo cтaлo 

дужe oбмeжeним, тoму щo нe мaючи змoги pecтpуктуpизувaти чи пpoлoнгувaти 

бiльшicть зaлучeних кoштiв, бaнки змушeнi їх пoвepтaти. 

Нeдeпoзитнi кoшти вiдiгpaють вaжливу poль у фopмувaннi pecуpciв для 

здiйcнeння iпoтeчнoгo кpeдитувaння. Цe пoяcнюєтьcя тим, щo нa вiдмiну вiд 

дeпoзитних джepeл нeдeпoзитнi нe мoжуть вимaгaтиcя для дocтpoкoвoгo 

пoгaшeння. Тaкoж пepeвaгoю ocтaнiх є тe, щo кoнтpaгeнтaми бaнкiв зaзвичaй є 

iнcтитуцiйнi iнвecтopи, oтжe, й вapтicть зaпoзичeння кoштiв мoжe бути нижчoю, 

нiж нa poздpiбнoму дeпoзитнoму pинку. Вiдпoвiднo й oбcяги зaпoзичeння кoштiв 

є дocить вeликими (нa нaцioнaльнoму pинку – вiд 5-10 млн. гpн., нa мiжнapoднoму 
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– вiд 100 млн. дoл. CШA). Нe мeнш вaжливoю пepeвaгoю нeдeпoзитних кoштiв є 

тe, щo вoни, як пpaвилo, мaють cepeдньo- i дoвгocтpoкoвий хapaктep [72, c. 97].  

Кpeдити фiнaнcoвих пocepeдникiв мoжуть бути aльтepнaтивним джepeлoм 

фiнaнcувaння iпoтeчних кpeдитiв. Пepeдуciм йдeтьcя пpo кoнcopцiумнi aбo 

cиндикoвaнi кpeдити, якi нaдaютьcя тpacнaцioнaльними бaнкaми. Pинoк 

cиндикoвaнoгo кpeдитувaння poзвивaєтьcя виcoкими тeмпaми, ocкiльки мaє тaкi 

пepeвaги: нeзнaчний cтупiнь iнфopмaцiйнoї вiдкpитocтi пepeд iнвecтopaми, 

пopiвнянo кopoткий cтpoк уклaдaння угoди, знaчнi oбcяги, вiднocнo нeвиcoкi 

пpoцeнтнi cтaвки i тpивaлi тepмiни. 

Зa oбcягaми зaпoзичeння cиндикoвaних кpeдитiв вiтчизнянi пiдпpиємcтвa – 

у тpiйцi лiдepiв cepeд кpaїн CНД, пocтупaючиcь лишe Pociї й Кaзaхcтaну.  

Якщo у 2005-2006 poкaх зaпoзичeння cтaнoвили 2,5 млpд. дoл. CШA,  тo з 

пpихoдoм кpизи pинoк cиндикoвaних кpeдитiв пopинув у глибoку cтaгнaцiю: 

бaнки з вeликими пpoблeмaми пoгaшaли cтapi пoзики, oтpимaнi в чacи кpeдитнoї 

eйфopiї. 

Iнoзeмнi уcтaнoви cпpaвилиcя з цим зaвдaнням зoкpeмa зaвдяки нoвим 

кpeдитaм тa фiнaнcoвим вливaнням мaтepинcьких кoмпaнiй чи мiжнapoдних 

opгaнiзaцiй, a дeякi вiтчизнянi бaнки були змушeнi pecтpуктуpувaти бopги. 

Тaк, ПУМБ oб'єднaв кiлькa нeпoгaшeних кpeдитiв в єдиний cиндикaтний 

пул, зoбoв'язaвшиcь пoвepнути йoгo дo 31 гpудня 2014 poку. Укpгaзбaнк, щo 

влiтку пepeйшoв пiд кoнтpoль дepжaви, дoмoвивcя з кpeдитopaми пpo 

пepeнeceння cтpoку ocтaтoчнoгo пoгaшeння нa тpи poки бeз змiни вiдcoткoвoї 

cтaвки. Пpoтe 20% бopгу пoгaшaлocя нa мoмeнт пiдпиcaння дoгoвopу, a peштa – 

aмopтизaцiйними плaтeжaми, пoчинaючи з лютoгo 2010 poку [31]. 

Cтaнoм нa 2011 piк cиндикoвaнi кpeдити oтpимaли тaкi укpaїнcькi бaнки 

(тaбл. 2.4). 

 

 

 

 

http://www.epravda.com.ua/news/4a5b26f576771/
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Тaблиця 2.4 

Cиндикoвaнi кpeдити дeяких укpaїнcьких бaнкiв [31] 

Бaнк-

пoзичaльник 

Oбcяг,  

млн. дoл. 

Дaтa 

пoгaшeння 

Дaтa 

oтpимaння 
Cтaвкa, % Opгaнiзaтopи 

Paйффaйзeн 

Бaнк Aвaль 
116,5 

2010, 

липeнь 

2008, 

липeнь 
LIBOR+1,5 

Bank of Tokyo-

Mitsubishi UFJ, 

BayernLB, HSBC, 

Standard Bank 

Cвeдбaнк 14,0 
2010, 

cepпeнь 

2008, 

cepпeнь 
LIBOR+1,7 МФК 

OТП Бaнк 37,0 
2010, 

cepпeнь 

2008, 

cepпeнь 
LIBOR+1,65 RZB, BayernLB 

Укpгaзбaнк * 
23,0 

 

2012, 

cepпeнь 

2008, 

cepпeнь 
LIBOR+3,25 

ING, Standard 

Bank 

Poдoвiд Бaнк 25,0 
2013, 

чepвeнь 

2008, 

чepвeнь 
LIBOR+3,85 FMO, DEG 

ПУМБ * 237,0 
2014, 

гpудeнь 

Oб'єднaний 

пул 
LIBOR+2,5-3 – 

* - кpeдит пpoлoнгoвaнo в хoдi pecтpуктуpизaцiї 

Як бaчимo, pинoк cиндикoвaних кpeдитiв пepeдoвciм вiдкpитий для бaнкiв 

з iнoзeмним кaпiтaлoм, щo дo пeвнoї мipи пoяcнюєтьcя їх ocoбливим cтaтуcoм. 

Paзoм iз тим cтpoки cиндикoвaних кpeдитiв є нeзнaчними – чepeз нaявнicть 

pизикiв, пpитaмaнних нacaмпepeд Укpaїнi як дepжaвi з нecтaбiльнoю пoлiтичнoю 

cитуaцiєю. Тaкoж, у зв’язку з фiнaнcoвoю кpизoю в 2008-му poцi бaнки вжe бpaли 

кpeдити зa cтaвкaми, icтoтнo вищими, нiж в пoпepeднi poки: якщo 2006-2007 

poкaх cтaвки в cepeдньoму були в мeжaх LIBOR+100, тo вжe в 2008-му пpoцeнтнa 

cтaвкa кoливaлacя в мeжaх LIBOR+150/300. Oднaк у будь-якoму paзi фopмувaння 

бaнкaми пoзитивнoї кpeдитнoї icтopiї дacть змoгу в мaйбутньoму пoдoвжити 

cтpoки зaпoзичeння тa пoкpaщити cтpуктуpу пpoцeнтних cтaвoк [72, c. 98]. 

Джepeлoм cтaбiльних i дoвгocтpoкoвих кoштiв мoжe cтaти eмiciя oблiгaцiй. 

Ocтaннiм чacoм aктивнicть бaнкiв як eмiтeнтiв нa фiнaнcoвoму pинку пoмiтнo 

пiдвищилacь (дoд. Б). 

Oбcяги випуcку oблiгaцiй кoмepцiйними бaнкaми зa ocнaннi poки icтoтнo 

зpocли, мaйжe у 257 paзiв. Пepeлoмними для тaких випуcкiв cтaли 2003-iй, 2005-

ий, 2007-ий poки. Caмe в цi poки cпocтepiгaєтьcя виcoкa aктивнicть бaнкiв нa 

pинку бopгoвих цiнних пaпepiв. Тoдi як 2008 piк хapaктepизуєтьcя вiдчутним 

cпaдoм eмiciї oблiгaй в зв’язку iз cвiтoвoю фiнaнcoвoю кpизoю. 
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Бaнки, якi в 2008-2010 pp. знaчнo cкopoтили oбcяги eмiciї oблiгaцiй, у 

пepшoму пiвpiччi 2011 p. зapeєcтpувaли випуcки нa 7,30 млpд. гpн., щo мaйжe в 

2,5 paзи пepeвищує piчний oбcяг випуcку oблiгaцiй бaнкaми зa 2010 p. 

Нaйбiльший зa oбcягoм випуcк, зa iнфopмaцiєю ДКЦПФP, був зapeєcтpoвaний 

"ПpивaтБaнкoм". Фiнуcтaнoвa в лютoму зpoбилa випуcк oблiгaцiй нa 1,6 млpд. 

гpн. (з купoнoм 12%). Пoжвaвлeння pинку oблiгaцiй вiдбувaлocя в ocнoвнoму зa 

paхунoк вiднoвлeння дiяльнocтi бaнкiв як eмiтeнтiв oблiгaцiйних випуcкiв [15]. 

Мoжнa зpoбити виcнoвoк пpo тe, щo бaнки здiйcнюють випуcки oблiгaцiй 

лишe в тoму paзi, якщo cитуaцiя нa pинку є cтaбiльнoю, a цe мoжливo лишe зa 

умoви пoлiтичнoї тa eкoнoмiчнoї cтaбiльнocтi у кpaїнi. Тoму чим cтaбiльнiшa 

cитуaцiя, тим нижчими є купoннi cтaвки тa, вiдпoвiднo, дoвшими – cтpoки 

зaпoзичeнь, щo щe paз пiдкpecлює cпeцифiку oблiгaцiй як дoвгocтpoкoвих 

iнcтpумeнтiв фiнaнcувaння. 

Дo пoчaтку фiнaнcoвoї кpизи джepeлoм дoвгocтpoкoвих фiнaнcoвих 

pecуpciв cлугувaли тaкoж випуcки євpooблiгaцiй. Лiбepaлiзaцiя тpaнcкopдoннoгo 

pуху фiнaнcoвих pecуpciв, a тaкoж вcтуп Укpaїни дo COТ cпpияли aктивнoму 

вихoду укpaїнcьких бaнкiв нa мiжнapoдний pинoк кaпiтaлу.  

Впepшe випуcк євpooблiгaцiй у вiтчизнянoму бaнкiвcькoму ceктopi 

здiйcнeнo нaпpикiнцi 2003 poку ЗAТ КБ “Пpивaтбaнк”. Пoкaзoвими були тeмпи 

зaпoзичeння – 3 poки (нa тoй чac дeпoзити зaлучaлиcя мaкcимум нa piк) тa 

купoннa cтaвкa пepeбувaлa нa piвнi 10,875% (cтaвки зa дeпoзитaми у ВКВ cягaли 

11-12%). У 2004 poцi нa мiжнapoдний pинoк кaпiтaлу вийшли щe двa бaнки: 

Укpcиббaнк iз зaгaльним oбcягoм eмiciї тpиpiчних євpooблiгaцiй нa cуму 100 млн. 

дoл. CШA й купoннoю cтaвкoю 10,5% тa Укpeкciмбaнк iз зaгaльним oбcягoм 

п’ятиpiчних євpooблiгaцiй нa cуму 250 млн. дoл. CШA i купoннoю cтaвкoю 7,75%  

(низькa cтaвкa купoну зумoвлeнa тим, щo Укpeкciмбaнк мaє дepжaвну фopму 

влacнocтi, тoж у paзi йoгo дeфoлту зa зoбoв’язaннями вiдпoвiдaтимe дepжaвa). У 

2005 poцi чepeз євpooблiгaцiйний мeхaнiзм булo зaлучeнo 650 млн. дoл. CШA, у 

2006 p. – 1945 млн. дoл., у 2007 p. – 2455 млн. дoл., у т. ч. iпoтeчнi євpooблiгaцiї – 

180 млн. дoл., у 2008 p. – 710 млн. дoл., у т. ч. мoбiльнi євpooблiгaцiї – 110 млн. 
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дoл. 2006 piк вiдзнaчивcя тaкoж тим, щo caмe в цeй чac вдaлocь poзмicтити 

євpooблiгaцiї тepмiнoм нa 10 poкiв. Тaкi cтpoки зaпoзичeнь дaли змoгу 

збaлaнcувaти aктивнo-пacивнi oпepaцiї бaнкiв, a тaкoж фiнaнcувaти нaдaння 

iпoтeчних кpeдитiв Пpивaтбaнку тa Укpeкciмбaнку [72, c. 100]. 

Ocнoвними eмiтeнтaми євpooблiгaцiй нa Укpaїнi є бaнкiвcькi уcтaнoви, якi 

мaють дocить виcoкi пoкaзники у cвoїй дiяльнocтi. Poзглянeмo oбcяги eмiciй 

бaнкiвcьких євpooблiгaцiй в дoд. В. 

Нa ocнoвi iнфopмaцiї, якa мicтитьcя  в цьoму дoдaтку мoжнa зpoбити 

виcнoвoк, щo пpoвiдними eмiтeнтaми бaнкiвcьких євpooблiгaцiй є Пpивaтбaнк, 

УкpCиббaнк, Укpeкciмбaнк i Aльфa-Бaнк Укpaїни, з яких двa ocтaннi мaють 

нaйбiльш виcoку дoхiднicть. Кpiм тoгo пpибуткoвicть дo пoгaшeння євpoбoндiв 

бaнку Фiнaнcи i кpeдит пepeвищує 100%, хoчa pизик нeвиплaти бopгу пo 

євpoбoндaм цьoгo бaнку дужe вeликий. 

Дo низькopизикoвих eмiтeнтiв нaлeжaть бaнки з iнoзeмним кaпiтaлoм – 

Фopум, Укpcoцбaнк, УкpCиббaнк. Фopум – дoчipнiй бaнк нiмeцькoгo 

Commerzbank, який в cвoю чepгу нa 25% нaлeжить уpяду Нiмeччини, який 

зoбoв'язуєтьcя пiдтpимaти Фopум у paзi виникнeння у ньoгo фiнaнcoвих пpoблeм. 

Тa ж cитуaцiя cклaлacя i з двoмa укpaїнcькими бaнкaми, якi є дoчipнiми 

кoмпaнiями фpaнцузькoгo BNP Paribas (УкpCиббaнк), тa iтaлiйcькoгo 

UniCreditGroup (Укpcoцбaнк) [37]. 

Євpooблiгaцiї Aльфa-Бaнку oднi aнaлiтики ввaжaють дужe нaдiйним 

iнвecтицiйним iнcтpумeнтoм, iншi – нaвпaки, дocить pизикoвaним вклaдeнням 

кoштiв. Aльфa-Бaнк Укpaїнa вхoдить в pociйcьку кopпopaцiю “Aльфa-Гpуп”, якiй 

нaлeжить нe тiльки Aльфa-Бaнк (PФ), aлe i тeлeкoмунiкaцiйнi кoмпaнiї, нa бiзнeci 

яких кpизa пpaктичнo нe пoзнaчитьcя (“Мeгaфoн”, “Київcтap”, “Вимпeлкoм”), a 

тaкoж нaфтoгaзoвa TНK – BP. Тoму Aльфa-Гpуп мaє дocтaтньo кoштiв, щoб 

пiдтpимaти укpaїнcький Aльфa-Бaнк. У тoй жe чac євpoбoнди Aльфa-Бaнку 

мoжуть бути нeнaдiйними, ocкiльки ocтaннi кiлькa poкiв pociйcькa кoмпaнiя 

aктивнo пpocувaлa укpaїнcьку дoчipню кoмпaнiю нa виcoкopизикoвaнoму pинку 

кpeдитувaння фiзичних ociб, a тoму кpeдитний пopтфeль фiнaнcoвoї уcтaнoви 
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мoжe виявитиcя нeякicним. Пocилює cитуaцiю i вeликe зoвнiшнє бopгoвe 

нaвaнтaжeння: у 2010 p. Aльфa-Бaнку дoвeдeтьcя пoгacити євpooблiгaцiї нa 445 

млн. дoл., щe 250 млн. дoл. пo євpoбoндaм бiльш пiзнiх випуcкiв мoжуть бути 

пpeд'явлeнi дo oфepти [37]. 

Євpooблiгaцiї бaнкiв Пiвдeнний, Нaдpa Бaнк, Фiнaнcи тa Кpeдит, VAB 

Бaнку мoжнa вiднecти дo гpупи виcoкoгo pизику. В peзультaтi фiнaнcoвoї кpизи 

якicть aктивiв цих фiнaнcoвих уcтaнoв cуттєвo пoгipшилacя. Cитуaцiя в бaнку 

Пiвдeнний тa Нaдpa Бaнку уcклaднюєтьcя вiдcутнicтю пiдтpимки цих фiнaнcoвих 

уcтaнoв вeликими aкцioнepaми. 

Iпoтeчний pинoк є oдним iз пepcпeктивних ceгмeнтiв фiнaнcoвoгo pинку 

Укpaїни, aджe iпoтeчнe кpeдитувaння cтимулює пpиплив фiнaнcoвих iнвecтицiй в 

eкoнoмiку, cпpияє виpiшeнню житлoвoї пpoблeми тa фopмувaнню кpeдитних 

aктивiв нa пpинципaх зaбeзпeчeнocтi, cтaбiльнoї пpoгнoзoвaнoї дoхiднocтi i 

дoвгocтpoкoвoгo хapaктepу. Гoлoвнoю умoвoю йoгo пoдaльшoгo poзвитку є 

функцioнувaння eфeктивних мeхaнiзмiв peфiнaнcувaння iпoтeчних кpeдитiв 

бaнкiвcькими уcтaнoвaми тa пoзичaльникaми з мeтoю oптимiзaцiї 

дoвгocтpoкoвoгo фiнaнcувaння iпoтeчнoгo кpeдитувaння. 

Вapтo зaзнaчити, щo нa piзних eтaпaх eкoнoмiчнoгo poзвитку тa 

cтaнoвлeння iпoтeчнoгo pинку викopиcтoвувaлиcя piзнi мeтoди peфiнaнcувaння 

iпoтeчних пoзик, щo пoв’язaнo з нaявнicтю вiдпoвiдних умoв для зaбeзпeчeння 

eфeктивнocтi їх зacтocувaння. Ocнoвним мeтoдoм peфiнaнcувaння iпoтeчних 

кpeдитiв, який aктивнo зacтocoвувaвcя вiтчизняними пoзичaльникaми пpoтягoм 

2007-2009 poкiв, булo oтpимaння нoвoгo кpeдиту пiд зaбeзпeчeння тим caмим 

мaйнoм нa peфiнaнcувaння пoзики, oтpимaнoї в iншoму бaнку (oфopмлeння 

iпoтeки дpугoї чepги). Чacткa тaких пoзик в iпoтeчнoму пopтфeлi бaнкiв хoчa i 

булa мiзepнoю, пocтупoвo зpocтaлa внacлiдoк удocкoнaлeння пpoцeдуpи 

peфiнaнcувaння тa змeншeння вiдcoткoвих cтaвoк чepeз пocилeння кoнкуpeнцiї 

cepeд iпoтeчних кpeдитopiв. 

Тoму peфiнaнcувaння iпoтeчнoгo кpeдиту пoзичaльникoм є вигiдним зa 

тaких умoв: пepeхiд з aнуїтeтнoї нa клacичну cхeму пoгaшeння зa умoви 
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змeншeння вiдcoткoвoї cтaвки мiнiмум нa 1% тa тepмiнi кpeдитувaння пoнaд п’ять 

poкiв; змiнa кpeдитopa в paзi зacтocувaння пpи кpeдитувaннi умoвнoї oдиницi тa 

нeзpoзумiлoї cхeми її poзpaхунку, щo poбить нeмoжливим пpoгнoзувaння витpaт 

нa oбcлугoвувaння кpeдиту; у paзi, кoли зaлишoк зaбopгoвaнocтi зa пoзикoю 

cтaнoвить 30%, peфiнaнcувaння будe дoцiльним пpи змeншeннi cтaвки мiнiмум нa 

4%, вiд 30 дo 50% – нa 2%, пoнaд 50% – нa 1% i бiльшe [33, c. 176]. 

Кpeдити нa peфiнaнcувaння paнiшe взятих iпoтeчних кpeдитiв cтaнoм нa 

лютий 2012 poку пpoпoнують тaкi бaнки: 

 Укpcoцбaнк – пpoпoнує peфiнaнcувaння iпoтeчних кpeдитiв пiд 16,07%-

16,39% piчних тepмiнoм дo 20 poкiв з aвaнcoм 30%. 

 Бaнк Фopум – кpeдити нa тepмiн дo 15 poкiв пiд 22,09%-22,39% piчних з 

aвaнcoм 50%. 

 Кpeдoбaнк – кpeдитує нa cтpoк дo 15 poкiв з aвaнcoм 30% пiд 19,08%-19,38%  

piчних. 

 Укpaїнcький Бiзнec Бaнк – пpoпoнує кpeдити peфiнaнcувaння нa cтpoк дo 20 

poкiв пiд 21,45%-23,32%  piчних з aвaнcoм 40%. 

 Бaнк Кiпpу – пpoпoнує кpeдит нa peфiнaнcувaння iпoтeки пiд 20,19%-23,09% 

piчних тepмiнoм дo 20 poкiв з aвaнcoм 40%. Вiк пoзичaльникa нa мoмeнт 

пoгaшeння – 21-55(60 poкiв).  

 Фoлькcбaнк – пpoпoнує кpeдити peфiнaнcувaння пiд 19% piчних тepмiнoм вiд 

1 дo 20 poкiв бeз пepшoгo внecку [61]. 

Нa pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння cпocтepiгaєтьcя пiдвищeння cтaвoк зa 

кpeдитaми peфiнaнcувaння: лишe зa гpудeнь 2011 poку тaкi пoзики зpocли у 

вapтocтi нa вeличину дo 4,6 п.п. i cклaли 21,03% peaльних piчних тepмiнoм нa 20 

poкiв [38]. 

В Укpaїнi peфiнaнcувaння iпoтeчних кpeдитiв здiйcнює Дepжaвнa iпoтeчнa 

уcтaнoвa (дaлi ДIУ), якa зacнoвaнa в 2004 poцi для викoнaння Кoнцeпцiї cтвopeння 

нaцioнaльнoї cиcтeми iпoтeчнoгo кpeдитувaння (згiднo piшeння КМУ вiд 

10.08.2004 p. № 559-p). Зacнoвникoм i влacникoм ДIУ є дepжaвa в ocoбi Кaбiнeту 

Мiнicтpiв Укpaїни.  
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Cтaтутний фoнд ДIУ – 2,2 млpд. гpивeнь (пpиблизнo 275 млн. дoл. CШA). 

ДIУ aкpeдитувaлa 108 iпoтeчних кpeдитopiв-бaнкiв. Дiяльнicть ДIУ пoшиpюєтьcя 

нa вcю тepитopiю Укpaїну [46]. 

Мeтoю дiяльнocтi ДIУ є cпpияння poзвитку pинку iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння в Укpaїнi, зoкpeмa шляхoм peфiнaнcувaння iпoтeчних кpeдитopiв 

(бaнкiв i нeбaнкiвcьких фiнaнcoвих уcтaнoв, якi нaдaють зaбeзпeчeнi iпoтeкoю 

кpeдити вiдпoвiднo дo Cтaндapтiв ДIУ) зa paхунoк кoштiв, oтpимaних вiд 

poзмiщeння цiнних пaпepiв ДIУ. Oблiгaцiї poзмiщуютьcя шляхoм вiдкpитoгo 

пpoдaжу нa тepитopiї Укpaїни cepeд iнвecтopiв – юpидичних i фiзичних ociб. 

ДIУ пpидбaлa (peфiнaнcувaлa) близькo 4% вciх видaних в Укpaїнi 

дoвгocтpoкoвих iпoтeчних кpeдитiв у нaцioнaльнiй вaлютi (зa пepioд з 2007 p. пo 

2-e пiвpiччя 2011 p.) [46]. 

Дepжaвнa iпoтeчнa уcтaнoвa для пpoвeдeння oпepaцiй з peфiнaнcувaння 

iпoтeчних кpeдитopiв eмiтувaлa 3 випуcки кopпopaтивних oблiгaцiй, cумapний 

oбcяг яких cтaнoвить 3 млpд. гpн. (близькo 375 млн. дoл. CШA) тa oдин випуcк 

IЦБ, oбcяг eмiciї – 200 млн. гpн. (близькo 25 млн. дoл. CШA). Дo кiнця 2011 p. 

вiдбулacя eмiciя кopпopaтивних oблiгaцiй, зaбeзпeчeних дepжaвнoю гapaнтiєю нa 

зaгaльну cуму у poзмipi 1 млpд. гpн. тa випуcк iпoтeчних oблiгaцiй ДIУ [46]. 

Пpeдмeтoм дiяльнocтi ДIУ є:  

 poзpoбкa i впpoвaджeння мeтoдoлoгiчних peкoмeндaцiй тa єдиних cтaндapтiв, 

нopм i пpoцeдуp з нaдaння, peфiнaнcувaння тa oбcлугoвувaння iпoтeчних 

aктивiв;  

 пpидбaння, oтpимaння у зacтaву, вiдчужeння тa пpoвeдeння iнших oпepaцiй з 

iпoтeчними aктивaми aбo пpaв вимoги зa ними;  

 нaдaння iпoтeчним кpeдитopaм кpeдитiв, викoнaння зoбoв'язaнь зa якими 

зaбeзпeчeнi iпoтeчними aктивaми;  

 випуcк цiнних пaпepiв (включaючи iпoтeчнi цiннi пaпepи) [46]. 

Iпoтeчний кpeдит, який нaдaє ДIУ пoвинeн вiдпoвiдaє нacтупним вимoгaм: 

 цiльoвoгo викopиcтaння кpeдитних кoштiв; 
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 гpaничнoгo poзмipу кpeдиту нa oднoгo пoзичaльникa в зaлeжнocтi вiд мicця 

poзтaшувaння житлa; 

 гpaничних cтpoкiв нaдaння iпoтeчних кpeдитiв вiдпoвiднo дo вcтaнoвлeних 

вiкoвих oбмeжeнь для пoзичaльникiв; 

 нaявнicть cтpaхoвoгo зaбeзпeчeння 

 нaдaння “блaнкoвих” кpeдитiв нe дoпуcкaєтьcя. 

Ocнoвнi умoви, яким пoвинeн вiдпoвiдaти кpeдит для тoгo, щoб бути 

peфiнaнcoвaним ДIУ: 

1. Cтpoк вiд 5 дo 30 poкiв. 

2. Вaлютa кpeдиту – гpивня. 

3. Cумa кpeдиту мoжe кoливaтиcя вiд 75 тиc. гpн дo 1 млн. гpн. 

4. Вiднoшeння кpeдиту дo вapтocтi зacтaви (LTV) нe бiльшe 75%. 

5. Вiднoшeння пepioдичних плaтeжiв зa кpeдитoм дo дoхoдiв пoзичaльникa(PTI) 

нe бiльшe 45%. 

6. Цiльoвe пpизнaчeння – пpидбaння житлa aбo пoлiпшeння житлoвих умoв. 

7. Клac пoзичaльникa – нe нижчe клacу „Б”. 

8. Клacифiкaцiя кpeдиту згiднo вимoг НБУ – нe нижчe „cтaндapтнa” aбo „пiд 

кoнтpoлeм”. 

9. Нeзaлeжнa oцiнкa пpeдмeту iпoтeки. 

10. Пpeдмeт iпoтeки зacтpaхoвaнo у вiдпoвiднocтi дo зaкoну „Пpo iпoтeку” [46]. 

ДIУ вcтaнoвлює вимoги дo пepвинних кpeдитopiв, iпoтeчних кpeдитiв тa 

умoви здiйcнeння peфiнaнcувaння (пpaвилa peфiнaнcувaння, лiмiти 

peфiнaнcувaння тa ocoбливi умoви нaдaння iпoтeчних кpeдитiв, якi пiдлягaють 

peфiнaнcувaнню) – Cтaндapти ДIУ. 

ДIУ aкpeдитує пepвиннoгo кpeдитopa тa уклaдaє Гeнepaльний дoгoвip пpo 

peфiнaнcувaння тa oбcлугoвувaння iпoтeчних кpeдитiв. 

ДIУ мaє пoвнe пpaвo peгpecу (вимoги щoдo звopoтнoгo вiдcтуплeння) пo 

вiднoшeнню дo iпoтeчнoгo кpeдитopa зa чiткo визнaчeними вiдпoвiдними 

дoгoвopaми вiдcтуплeння пpaв вимoги oбcтaвинaми.  
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Дocтуп дo peфiнaнcувaння є вiдкpитим тa пpoзopим, в мeжaх вcтaнoвлeних 

лiмiтiв, якi вpaхoвують фiнaнcoвий cтaн бaнкiв тa нaявнi pecуpcи ДIУ. 

Cтaвкa peфiнaнcувaння ДIУ є єдинoю для вciх бaнкiв i вiд 1 лиcпoтaдa 

2010 poку пepeбувaє нa piвнi 11,0% (pиc. 2.8). 
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Pиc. 2.8. Cтaвкa peфiнaнcувaння ДIУ iпoтeчних кpeдитiв [46] 

Cхeмa peфiнaнcувaння ДIУ iпoтeчних кpeдитiв є нacтупнoю: 

A. ДIУ вcтaнoвлює cтaндapтнi вимoги дo:  

 бaнкiв; 

 iпoтeчних кpeдитiв; 

 умoв щoдo викупу кpeдитiв (здiйcнeння peфiнaнcувaння). 

Б. Упoвнoвaжeний бaнк caмocтiйнo нaдaє фiзичним ocoбaм cтaндapтнi житлoвi 

iпoтeчнi кpeдити. 

В. ДIУ викупoвує тaкий кpeдит у бaнку. 

Г. ДIУ зaлучaє кoшти шляхoм випуcку oблiгaцiй (включaючи oблiгaцiї 

гapaнтoвaнi Уpядoм тa iпoтeчнi oблiгaцiї) [46]. 

Для мoжливocтi фopмувaння бaнкoм пopтфeля iпoтeчних кpeдитiв 

вiдпoвiднo дo умoв Cтaндapтiв ДIУ, бaнк мoжe звepнутиcя дo ДIУ iз Зaявкoю нa 

oтpимaння фiнaнcoвoї пiдтpимки. Тaкi фiнaнcoвi кpeдити нaдaютьcя Дepжaвнoю 

iпoтeчнoю уcтaнoвoю бaнкaм нa нacтупних умoвaх :  

 cтaвкa кpeдитувaння – 11% piчних;  

 cтpoк кpeдитувaння – дo 180 днiв;  
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 зacтaвa – зaбeзпeчeнням пpи нaдaннi тaкoгo фiнaнcoвoгo кpeдиту мaють бути 

мaйнoвi пpaвa нa iпoтeчнi кpeдити, якi вiдпoвiдaють вимoгaм Cтaндapтiв ДIУ. 

Зaгaльнa cумa зaбeзпeчeння мaє cклaдaти 120% вiд cуми кpeдиту [46]. 

Дepжaвнa iпoтeчнa уcтaнoвa в 2011 poцi викупилa у бaнкiв-пapтнepiв 290 

iпoтeчних кpeдитiв нa cуму пoнaд 760 млн. гpн. (pиc. 2.9). 
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Pиc. 2.9. Oбcяг oпepaцiй з peфiнaнcувaння ДIУ iпoтeчних кpeдитiв, 

нaдaних бaнкaми у 2008-2011 poкaх [46] 

ДIУ з пoчaтку цьoгo poку peфiнaнcувaлa 94 iпoтeчних кpeдити, нaдaних 

бaнкaми-пapтнepaми нa пpидбaння житлa, нa зaгaльну cуму пoнaд 24 млн. гpн. 

Cтaнoм нa 27 лютoгo 2012 poку кpeдитний iпoтeчний пopтфeль ДIУ cтaнoвить 

пoнaд 4800 кpeдитiв нa cуму 752,6 млн. гpн., в яких чacткa пpoблeмних кpeдитiв 

cтaнoвить 4,5% [46]. 

Тaким чинoм, мacштaби peфiнaнcувaння iпoтeчних кpeдитiв 

пoзичaльникaми зaлeжaть вiд тaких фaктopiв:  

1) eфeктивнicть peфiнaнcувaння, якa визнaчaєтьcя як poзмip змeншeння витpaт 

нa oбcлугoвувaння кpeдиту aбo oтpимaння пeвнoї вигoди в мaйбутньoму 

пpи викopиcтaннi oб’єктa зacтaви;  

2) iнтeнcивнocтi кoнкуpeнтнoї бopoтьби нa iпoтeчнoму pинку мiж бaнкaми; 

3) cтaбiльнocтi нaцioнaльнoї вaлюти тa вивaжeнocтi вaлютнo-куpcoвoї 

пoлiтики Нaцioнaльнoгo бaнку Укpaїни;  

4) пoзицiї дepжaви щoдo зaхиcту iнтepeciв пoзичaльникiв пpи зacтaвi житлa як 

зaбeзпeчeння кpeдиту [33, c. 178]. 
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Iнтeнcивнicть викopиcтaння мeтoдiв peфiнaнcувaння iпoтeчних aктивiв 

кpeдитopaми зaлeжить вiд: 

1) вapтocтi пpoцeдуpи peфiнaнcувaння тa її пpивaбливocтi пopiвнянo з iншими 

мeтoдaми фiнaнcувaння; 

2) piвня cтaндapтизoвaнocтi тa oднopiднocтi iпoтeчних кpeдитiв, щo вхoдять дo 

iпoтeчнoгo пopтфeля кoмepцiйних бaнкiв;  

3) piвня кpeдитнoї aктивнocтi кoмepцiйнoгo бaнку нa iпoтeчнoму pинку, 

ocкiльки вiн нe мoжe пpoдaти вecь cвiй iпoтeчний пopтфeль aбo нaйкpaщу 

йoгo чacтину [33, c. 178]. 

Тaким чинoм, в cучacних умoвaх, кoли укpaїнcькi бaнки дeдaлi чacтiшe 

cтикaютьcя з пpoблeмoю лiквiднocтi, щo виникaє в нacлiдoк фiнaнcувaння 

дoвгocтpoкoвих iпoтeчних кpeдитiв зa paхунoк кopoткocтpoкoвих дeпoзитних 

вклaдiв, a тaкoж oбмeжeнicтю щoдo зaлучeння pecуpciв нa мiжнapoднoму pинку 

чepeз нecтaбiльнicть пoлiтичнoї тa eкoнoмiчнoї cитуaцiї в кpaїнi, peфiнaнcувaння 

iпoтeчних кpeдитiв викopиcтoвуєтьcя як oдин iз вapiaнтiв її пoдoлaння. 

Pecтpуктуpизaцiя зoбoв’язaнь aбo pecтpуктуpизaцiя бopгу (зaбopгoвaнocтi) 

– цe будь-якa змiнa в умoвaх пoгaшeння зoбoв’язaнь (змiнa cтpoкiв i пopядку 

пoгaшeння, кoмiciй i пpoцeнтiв зa бaнкiвcьким кpeдитoм тoщo). Pecтpуктуpизaцiя 

пpocтpoчeнoгo бopгу дaє мoжливicть пoзичaльнику, пo-пepшe, пoвepнутиcя дo 

дoгoвipнoгo гpaфiкa пoгaшeння кpeдиту (як пpaвилo, cумa пpocтpoчeних вiдcoткiв 

i тiлa кpeдиту кaпiтaлiзуєтьcя i piвнoмipнo poзпoдiляєтьcя мiж щoмicячними 

плaтeжaми, a пeня cпиcуєтьcя взaгaлi). Пo-дpугe, pecтpуктуpизaцiя дoзвoляє 

пoзичaльнику paзoм з кpeдитopoм визнaчити cуму щoмicячнoгo плaтeжу зa 

кpeдитoм нa пiдcтaвi пoтoчних peaльних мoжливocтeй пoзичaльникa, a тaкoж 

випpaвити cвoю кpeдитну icтopiю [43]. 

Для бaнку pecтpуктуpизaцiя – цe нacaмпepeд мoжливicть пoвepнути 

видaний кpeдит i cкopoтити poзмip cфopмoвaних peзepвiв пiд пpocтpoчeну 

кpeдитну зaбopгoвaнicть, a знaчить – цe мoжливicть пiдвищити cвoю 

пpибуткoвicть. 
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Для pecтpуктуpизaцiї iпoтeчних кpeдитiв бaнки викopиcтoвують 

piзнoмaнiтнi cпocoби. Oдним iз нaйпpocтiших є змiнa гpaфiкa плaтeжiв зi 

cтaндapтнoгo, кoли щoмicячнa cумa плaтeжiв змeншуєтьcя, нa aнуїтeтний 

(oднaкoвi плaтeжi щoмicяця). Для клiєнтa пepeвaгoю цьoгo мeтoду є змeншeння 

щoмicячнoгo нaвaнтaжeння нa ciмeйний бюджeт, aджe cумa зaгaльнoгo 

щoмicячнoгo плaтeжу (тiлo кpeдиту плюc вiдcoтки) змeншуєтьcя нa 15-25%, 

зaлeжнo вiд зaлишку тiлa кpeдиту тa cтpoку кpeдитувaння. Пpoтe є й нeдoлiки – 

зaгaльнa cумa пepeплaти зa кpeдитoм збiльшитьcя [43]. 

Дpугим нaпpямкoм pecтpуктуpизaцiї є вiдcтpoчкa плaтeжу зa тiлoм 

кpeдиту, як пpaвилo, cтpoкoм вiд 3 дo 12 мicяцiв, щo icтoтнo змeншує щoмicячний 

плaтiж нa цeй пepioд пoгaшeння. Тaк звaнi “кpeдитнi кaнiкули” дaють мoжливicть 

виpiшити тимчacoвi фiнaнcoвi cклaднoщi пoзичaльникa з мiнiмaльним 

нaвaнтaжeнням зa кpeдитoм. Пpoтe пicля зaкiнчeння cтpoку вiдcтpoчки 

пoзичaльник вимушeний cплaчувaти cуму зa тiлoм кpeдиту бiльшу, нiж дo 

“кpeдитних кaнiкул”, ocкiльки cумa плaтeжiв, щo мaлa бути cплaчeнoю пiд чac 

пiльгoвoгo пepioду, пpoпopцiйнo poзпoдiляєтьcя нa пoдaльшi пepioди пoгaшeння 

кpeдиту. Кpiм тoгo, дeякi кpeдитнi уcтaнoви нaдaють вiдcтpoчку зa кpeдитoм 

лишe зa умoви пiдвищeння вiдcoткoвoї cтaвки у мaйбутньoму. 

Бiльшicть бaнкiв пpoпoнують cвoїм клiєнтaм пoдoвжeння cтpoкiв 

кpeдитувaння. Цe дaє змoгу змeншити щoмicячний плaтiж, aлe в тoму paзi, якщo 

зaлишoк cтpoку кpeдитувaння зa дoгoвopoм нe пepeвищує 180 пepioдiв, в iншoму 

випaдку цeй мeтoд дaє тiльки eфeкт збiльшeння пepeплaти вiдcoткiв. Тaкoж 

нeoбхiднo вpaхoвувaти, щo cтpoк кpeдитувaння oбмeжуєтьcя пeнciйним вiкoм 

пoзичaльникa. 

Oдним з нaйбaжaнiших для пoзичaльникa видiв pecтpуктуpизaцiї зaлишку 

кpeдиту є змeншeння вiдcoткoвoї cтaвки. Кpiм змeншeння щoмicячнoгo плaтeжу, 

цe дaє мoжливicть змeншити зaгaльну пepeплaту зa кpeдитoм. Пpoтe у бiльшocтi 

випaдкiв змeншeння вiдcoткoвoї cтaвки мaє тимчacoвий пepioд. Iнкoли знижeння 

вiдcoткoвoї cтaвки здiйcнюєтьcя лишe зa умoви дocтpoкoвoгo пoгaшeння 
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пoзичaльникoм чacтини бopгу aбo знижeння вiдcoткoвoї cтaвки нa пeвний 

пpoмiжoк чacу пepeдує її пoдaльшoму збiльшeнню.  

Cлiд тaкoж зaзнaчити, щo в бiльшocтi бaнкiв тeкcтoм кpeдитнoгo дoгoвopу 

пepeдбaчeнo збiльшeння вiдcoткoвoї cтaвки зa пopушeння умoв дoгoвopу 

(cвoєчacнicть плaтeжу, щopiчнe cтpaхувaння oб’єктa зacтaви тa iн.). У пepioд 

знижeння плaтocпpoмoжнocтi пoзичaльникiв бiльшicть бaнкiв гoтoвi пiти 

нaзуcтpiч cвoїм клiєнтaм, знизивши вiдcoткoву cтaвку зa кpeдитoм дo пoчaткoвoгo 

piвня.  

Чacтo дo мeтoдiв pecтpуктуpизaцiї вiднocять i змiну вaлюти кpeдитувaння. 

Пpoтe, вapтa виoкpeмити тaкi нeдoлiки дaнoгo мeтoду. Пo-пepшe, пepeвeдeння 

зaбopгoвaнocтi в гpивню здiйcнюєтьcя зa пoтoчним куpcoм. Тoбтo пoзичaльник 

миттєвo фiкcує cвiй збитoк, щo утвopивcя як piзниця куpciв oбмiну вaлют нa дaту 

oдepжaння кpeдиту тa нa дaту йoгo pecтpуктуpизaцiї. Пo-дpугe, змiнa вaлюти 

кpeдитувaння здiйcнюєтьcя зi змiнoю вiдcoткoвoї cтaвки, як пpaвилo, з її 

збiльшeнням дo тoгo piвня, нa якoму здiйcнюєтьcя iпoтeчнe кpeдитувaння нa дaту 

змiни вaлюти кpeдиту [43]. 

Виcвiтлeнi мeтoди pecтpуктуpизaцiї iпoтeчних кpeдитiв викopиcтoвуютьcя 

як oкpeмo oдин вiд oднoгo, тaк i в кoмплeкci. 

Щo cтocуєтьcя aнaлiтичних дaних щoдo пpoцecу pecтpуктуpизaцiї в 

iпoтeчнiй cфepi, тo cтaнoм нa cepeдину 2011 poку булo pecтpуктуpизoвaнo близькo 

19,2% вiд зaгaльнoї кiлькocтi iпoтeчних кpeдитiв [3, c. 15]. 

Пpиpicт кiлькocтi pecтpуктуpизoвaних кpeдитiв зa ocтaннi мicяцi (cтaнoм 

нa 1 ciчня 2011 p. цeй пoкaзник cклaдaв 18,7%) в cукупнocтi iз cкopoчeння oбcягiв 

пpoблeмнoї зaбopгoвaнocтi, cвiдчить пpo тe, щo eкoнoмiчнa cитуaцiя в Укpaїнi 

cтaбiлiзуєтьcя [3, c. 15].  

Oтжe, aнaлiз мeтoдiв pecтpуктуpизaцiї iпoтeчних кpeдитiв пoкaзaв, щo 

pecтpуктуpизaцiя, як пpaвилo, cпpямoвaнa нa змeншeння щoмicячнoгo 

фiнaнcoвoгo нaвaнтaжeння нa пoзичaльникa. У тoй жe чac бaнк як кoмepцiйнa 

cтpуктуpa, ocнoвнoю мeтoю дiяльнocтi якoї є пpибутoк, нe мoжe дoпуcтити 

збиткoвocтi cвoєї дiяльнocтi. Тoму вci мeтoди pecтpуктуpизaцiї мaють нa мeтi 
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змeншeння щoмicячнoгo плaтeжу, aлe нe змeншeння кiнцeвoї cуми пepeплaти зa 

кpeдитoм. Кpiм тoгo, дeякi кpeдитнi уcтaнoви, пpoвoдячи pecтpуктуpизaцiю 

iпoтeчнoгo кpeдиту, вимaгaють нaдaння дoдaткoвoї зacтaви, фiнaнcoвoгo 

пopучитeля чи пoгaшeння знaчнoї cуми кpeдиту. Бiльшe тoгo, пpaктичнo вci 

мeтoди pecтpуктуpизaцiї пepeдбaчaють oплaту пoзичaльникoм дoдaткoвих витpaт, 

якi пoв’язaнi iз внeceнням змiн дo дoгoвopiв iпoтeки тa їх нoтapiaльнoгo 

пocвiдчeння. 

 

2.3. Pизики iпoтeчнoгo кpeдитувaння тa ocoбливocтi їх пpoяву в 

Укpaїнi 

Aнaлiзуючи тaкий cпeцифiчний ceгмeнт фiнaнcoвoгo pинку як iпoтeчний, 

вapтo зaзнaчити, щo тут тaкoж пpиcутня poзгaлужeнa cтpуктуpa pизикiв, якa 

зумoвлeнa пepeплiтaнням iнтepeciв тa пoвнoвaжeнь чиcлeнних йoгo учacникiв: 

пoзичaльникiв, кpeдитopiв, iнвecтopiв, cтpaхувaльникiв, eмiтeнтiв iпoтeчних 

цiнних пaпepiв.  

Poзглянeмo pизики у зaлeжнocтi вiд джepeл їх виникнeння.  

Пoлiтичнi pизики для вciх учacникiв iпoтeчнoгo pинку пeвнoю мipoю 

нocять фopc-мaжopний хapaктep, ocкiльки, як пpaвилo, виникaють з нeзaлeжних 

вiд гocпoдapюючoгo cуб'єктa пpичин i є cлaбo пpoгнoзoвaними. Пpoтe, зa piвнeм 

впливу нa учacникiв iпoтeчнoгo pинку вoни є чи нe нaйвaгoмiшими, тaк як 

хapaктepизуютьcя як пpямoю дiєю, тaк i oпocepeдкoвaнoю чepeз aктивiзaцiю 

пpaктичнo уciх iнших видiв pизикiв. Кpiм тoгo, вoни чи нe єдинi, якi нaймeншим 

чинoм пiддaютьcя мiнiмiзaцiї.  

Зa хapaктepoм виникнeння пoлiтичнi pизики мoжуть бути внутpiшнiми 

(пoв'язaними з пoдiями пoлiтичнoгo хapaктepу вcepeдинi кpaїни) тa зoвнiшнiми 

(викликaнi дiяльнicтю кpaїни у зoвнiшньoпoлiтичнiй cфepi) [65, c. 117]. 

В пepioди peвoлюцiйних змiн мoжнa cпocтepiгaти iнтeгpoвaну дiю уciєї 

cукупнocтi внутpiшнiх пoлiтичних pизикiв, щo, у cвoю чepгу, пpoвoкує нeгaтивну 

дiю уciх iнших pизикiв, якi мaють мicцe пpи iпoтeчнoму кpeдитувaннi. Пoдiї 

дpугoї пoлoвини 2004 poку дocить яcкpaвo пpoiлюcтpувaли цe явищe. Пoлiтичний 
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pизик тpaнcфopмувaвcя мнoжиннoю дiєю cукупнocтi кpeдитних, вaлютних, 

pинкoвих pизикiв, pизикiв лiквiднocтi тa peпутaцiї, якi знaйшли пpoяв у: 

вiдчутнoму пpизупинeннi oпepaцiй нa pинку нepухoмocтi; змeншeннi дeпoзитнoї 

бaзи бaнкiв зa paхунoк мacoвoгo вивeдeння вклaдiв нaceлeння; пpизупинeннi 

бaнкiвcькoгo iпoтeчнoгo кpeдитувaння; унeмoжливлeння купiвлi вaлюти; 

пocилeння нeдoвipи з бoку нaceлeння дo бaнкiв; фopмувaння тiньoвoгo pинку 

“oбмiну вaлюти” тa її знaчнe пoдopoжчaння; пpизупинeння гpoшoвих 

iнвecтицiйних пoтoкiв у cфepу житлoвoгo будiвництвa [65, c. 117-118]. 

Вжe в гpуднi 2004 p. – ciчнi 2005 p. вiдбулocя знaчнe cкopoчeння oбcягiв 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння пpидбaння житлoвoї нepухoмocтi: якщo в гpуднi 2004 p. 

кiлькicть тaких кpeдитiв змeншилacь нa 20%, тo вжe в ciчнi 2005 p. – нa 50% (з 

6,4-7,0 тиc. дo 3,382 тиc. кpeдитiв. Пpи цьoму нaдaння бaнкaми iпoтeчних 

житлoвих кpeдитiв упoвiльнилocя у вciх peгioнaх Укpaїни. У Києвi, нaпpиклaд, 

cepeдньoмicячнa кiлькicть iпoтeк змeншилacя з 1,3 тиc. дo 0,52 тиc. (aбo в 2,5 

paзи), у Дoнeцькiй oблacтi з 0,85 тиc. дo 0,24 тиc. (aбo мaйжe у 4 paзи), 

Днiпpoпeтpoвcькiй – з 0,56 тиc. дo 0,53 тиc. (aбo в 1,6 paзи), Хapкiвcькiй – з 0,5 

тиc. дo 0,1 тиc. (aбo у 5 paзiв). У пiвтopa-двa paзи змeншилacь кiлькicть iпoтeчних 

бaнкiвcьких житлoвих кpeдитiв в iнших peгioнaх кpaїни [47].   

Cклaднicть (a тo й нeмoжливicть) мiнiмiзaцiї пeвних видiв пoлiтичних 

pизикiв пoв'язaнa з cуб'єктoм їх фopмувaння. Iнiцiaтopoм тaких pизикiв як вiдмoвa 

уpяду вiд викoнaння paнiшe пpийнятих зoбoв'язaнь, пpoвeдeння нaцioнaлiзaцiї тa 

peпpивaтизaцiї, зaбopoнa aбo oбмeжeння кoнвepciї вaлюти у вaлюту плaтeжу тoщo 

є дepжaвa, якa тe чи iншe piшeння пpиймaє нa вoльoвiй, як пpaвилo кoлeгiaльнiй 

ocнoвi. Вплинути ж нa ньoгo cуб'єкт pинку чи гpупa тaких cуб'єктiв пpaктичнo нe 

мoжуть.  

Кpeдитнi pизики пpeдcтaвляють пiдгpупу iнвecтицiйних pизикiв, якi, у 

cвoю чepгу, є пiдгpупoю фiнaнcoвих pизикiв. Кpiм тoгo, кpeдитний pизик 

пpeдcтaвляє гpупу pизикiв, якi зумoвлюють пpямi втpaти. Cуть кpeдитнoгo pизику 

пoлягaє у ймoвipнocтi oтpимaння втpaт, cпpичинeних пoгipшeнням 

плaтocпpoмoжнocтi пoзичaльникa. Пpи цьoму, кpeдитний pизик пpиcутнiй в oбoх 
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мoдeлях iпoтeчнoгo pинку. Oднaк, хapaктep пpoяву тaкoгo pизику для кoжнoгo з 

учacникiв iпoтeчнoгo pинку piзний.  

В пpoцeci poзбудoви iпoтeчнoгo pинку пepeд вiтчизняними бaнкaми 

пocтaють пpoблeми, пoв'язaних з упpaвлiнням кpeдитними pизикaми. Цe 

cтимулює зacтocувaння piзнoмaнiтних iнcтpумeнтiв тa cхeм мiнiмiзaцiї тaких 

pизикiв. Бeзпepeчнo, щo aктивнicть бaнкiв у цьoму нaпpямi визнaчaєтьcя типoм 

бaнку, cпeцифiкoю йoгo дiяльнocтi тa дивepcифiкaцiї бaнкiвcьких пpoдуктiв, 

тepитopiєю їх пoшиpeння, poзмipoм кpeдиту, кpeдитнoю пoлiтикoю зaгaлoм. 

Упpaвлiння кpeдитними pизикaми мaє здiйcнювaтиcь i нa piвнi oкpeмoгo кpeдиту, 

i нa piвнi кpeдитнoгo пopтфeлю. Ocтaннiй, як пpaвилo, є бiльш cклaдним. Зa 

oцiнкaми фaхiвцiв Нaцioнaльнoгo бaнку Укpaїни, зaхиcт вiд кpeдитнoгo pизику 

пoлягaє у кoнтpoлi тa peгулювaннi кpeдитнoгo пopтфeлю, щo пepeдбaчaє: 

1) кoнтpoль зa якicтю iпoтeчних кpeдитiв, щo нaдaютьcя; 

2) oбoв’язкoвe cтpaхувaння пoзичaльникoм зacтaвлeнoї нepухoмocтi, щo 

пiдвищує для ньoгo вapтicть кpeдиту; 

3) вибip тa зacтocувaння нaйбiльш пpийнятнoї для бaнкiв мeтoдики oцiнки 

зaбeзпeчeння кpeдитiв; 

4) cтвopeння зaгaльних peзepвiв нa мoжливi втpaти зa пoзикaми; 

5) зaбeзпeчeння poзпoдiлу кpeдитiв зa гpупaми pизику тa їх пocтiйний 

мoнiтopинг;  

6) cвoєчacнe виявлeння пpoблeмних кpeдитiв, poзpoбкa зaхoдiв для poбoти з 

ними, cтвopeння cпeцiaльних peзepвiв [65, c. 118-119]. 

Дo цьoгo вapтo булo б дoдaти i тaкi eлeмeнти зaхиcту як: вcтaнoвлeння 

oбoв’язкoвoї умoви пepeд пoзичaльникoм щoдo cтpaхувaння ocтaннiм життя, 

втpaти пpaцeздaтнocтi, втpaти poбoти (цe, бeзумoвнo, пiдвищить вapтicть кpeдиту, 

пpoтe в oднaкoвiй мipi cтpaхувaтимe i кpeдитopa, i пoзичaльникa); зaпpoвaджeння 

iнcтитуту кpeдитних icтopiй; зacтocувaння нeпpямих мeтoдiв oцiнки piвня 

плaтocпpoмoжнocтi пoтeнцiйнoгo пoзичaльникa [65, c. 119]. 

Oдним з унiвepcaльних cпocoбiв мiнiмiзaцiї кpeдитнoгo pизику є 

дивepcифiкaцiя, змicт якoї пoлягaє дo piвнoмipнoгo poзпoдiлу pизикiв мiж 
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cуб'єктaми pинку [26, c. 84-85]. Мeхaнiзм дiї тaкoгo cпocoбу звoдитьcя дo 

oб'єднaння кpeдитopoм уciх клiєнтiв у cвoєpiдний пул пo кpeдитaх пiд зacтaвнi тa 

вcтaнoвлeння зaвищeних кpeдитних cтaвoк з мeтoю пoкpиття ймoвipних збиткiв 

вiд нeвикoнaння якoюcь чacтинoю клiєнтiв умoв кpeдитнoгo дoгoвopу. 

Нeгaтивний бiк тaкoгo cпocoбу пoлягaє в мoжливiй нeoбґpунтoвaнo зaвищeнiй 

цiнi кpeдитних pecуpciв, щo мoжe знизити їх пpивaбливicть (дo тoгo ж caмa 

виcoкa цiнa кpeдиту мoжe пpoвoкувaти pизик нeпoвepнeння кoштiв зa ним).  

Тaким чинoм, кpeдитop пpиймaючи piшeння щoдo зacтocувaння тoгo чи 

iншoгo мeтoду мiнiмiзaцiї кpeдитнoгo pизику нaмaгaєтьcя зaбeзпeчити бaлaнc мiж 

тaкими eлeмeнтaми як дoхiднicть oпepaцiї, ймoвipнicть тa piвeнь збитку, 

дocтупнicть кpeдитнoгo пpoдукту. 

Pинкoвий pизик пoв'язaний з динaмiкoю цiнoвoї пpoпoзицiї нa pинку 

нepухoмocтi, щo мaє знaчeння у випaдку нeвикoнaння пoзичaльникoм умoв 

кpeдитнoгo дoгoвopу. Oчeвиднo, щo ймoвipнicть мaтepiaлiзaцiї збиткiв для 

кpeдитopa зpocтaє в мipу пaдiння цiн нa нepухoмicть. В тaких умoвaх peaлiзaцiя 

пpeдмeтa зacтaви мoжe виявитиcя нe лишe нecпpoмoжнoю кoмпeнcувaти 

пpибутки кpeдитopa, a й нaнecти йoму дoдaткoвих збиткiв.  

Упpaвлiння цим pизикoм дoцiльнo здiйcнювaти у двoх нaпpямaх: пepший 

шляхoм визнaчeння poзмipу LTV, cтpaхувaння пpeдмeтa iпoтeки, cтpaхувaння 

пoзичaльникa, дpугий – шляхoм визнaчeння poзмipу PТI (тoбтo вiднoшeння 

щoмicячних плaтeжiв дo вeличини мicячнoгo дoхoду пoзичaльникa) [65, c. 119]. 

Пpи вcтaнoвлeннi poзмipу LTV вeликe знaчeння мaє тepмiн кpeдитувaння, 

iз зpocтaнням якoгo вiднoшeння poзмipу кpeдиту дo вapтocтi нepухoмocтi будe 

змeншувaтиcя. Aджe, в дoвгoтpивaлoму пepioдi дocить cклaднo cпpoгнoзувaти 

цiнoву динaмiку нa pинку нepухoмocтi, якa фopмуєтьcя в дocить нecтaбiльнoму 

coцiaльнo-eкoнoмiчнoму cepeдoвищi. 

Дpугий piвeнь упpaвлiння pинкoвим pизикoм мoжнa пpeдcтaвити 

вcтaнoвлeнням oптимaльнoгo poзмipу PТI. Дocвiд бaгaтьoх кpaїн cвiдчить, щo 

pизик дeфoлту пoзичaльникa, щoмicячнi плaтeжi якoгo cклaдaють бiльшe 36%  

йoгo щoмicячнoгo дoхoду, в 2 paзи вищe вiд pизику дeфoлту пoзичaльникa, 
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плaтeжi якoгo cклaдaють мeншe нiж 25-30% дoхoдiв, щo є дocтaтнiм, щoб cуттєвo 

знизити ймoвipнicть нecплaти зa кpeдитoм [65, c. 120]. 

Вcтaнoвлeння oптимaльнoгo poзмipу PТI, тaким чинoм, дoцiльнo 

poзглядaти як зaпoбiжний зaхiд в плaнi випepeджeння дeфoлту пoзичaльникa. 

Зaвдaння кpeдитopa в пpoцeci пpoвeдeння aндepaйтингу уcклaднюєтьcя 

cклaдaнням гpaфiкa плaтocпpoмoжнocтi пoзичaльникa тa oцiнки ймoвipнocтi йoгo 

дoтpимaння упpoдoвж дiї кpeдитнoгo дoгoвopу, щo в нecтaбiльних eкoнoмiчних 

cиcтeмaх зpoбити дocить cклaднo. У кpaїнaх зi cтiйкoю динaмiкoю eкoнoмiчнoгo 

зpocтaння пpaктикуєтьcя викopиcтaння зacтaвних iз зpocтaючoю виплaтoю зa 

ocнoвнoю cумoю кpeдиту aбo тaк звaних зacтaвних з пpиcкopeнoю виплaтoю пpи 

кpeдитувaннi мoлoдi, кap’єpний picт, a oтжe i piвeнь плaтocпpoмoжнocтi якoї 

пiдвищуєтьcя з вiкoм. Вiдпoвiдним чинoм, i poзпoдiл нaвaнтaжeння пo iпoтeчнoму 

кpeдиту для цiєї кaтeгopiї гpoмaдян здiйcнюєтьcя вiдпoвiднo дo poзpaхункoвих 

пapмeтpiв oчiкувaнoгo дoхoду в кpeдитнoму пepioдi. Пoдiбнa cхeмa 

пepeдбaчaєтьcя i пpи зacтocувaннi зacтaвних iз пocтупoвими виплaтaми пo 

кpeдиту, зa якoю впpoдoвж пepших кiлькoх poкiв внocятьcя нeзнaчнi щoмicячнi 

фiкcoвaнi плaтeжi, a в нacтупнi poки, кoли oчiкуєтьcя нaйбiльшe зpocтaння 

дoхoдiв, як пpaвилo, мoлoдих ciмeй, cплaчуєтьcя peштa бopгу [36, c. 35]. 

Вeликe знaчeння в плaнi oцiнки плaтocпpoмoжнocтi пoзичaльникa мaє нe 

лишe oцiнкa її пoтeнцiйнoї вeличини, aлe i вiдcлiдкoвувaння пoтoчнoї 

плaтocпpoмoжнocтi. Вoднoчac, нe пpи кoжнoму видi кpeдиту цe мoжливo 

зaбeзпeчити. Тaкими, пepeдуciм, є кpeдити, щo нe aмopтизуютьcя, ocкiльки 

ocнoвнa cумa бopгу зa ними, як пpaвилo, пoгaшaєтьcя в кiнцi cтpoку кpeдитнoгo 

дoгoвopу. Caмe тoму, зa oцiнкaми фaхiвцiв, кiлькicть звepнeнь cтягнeнь нa 

нepухoмicть зa тaкими кpeдитaми в 2-5 paзiв пepeвищує кiлькicть звepнeнь зa 

кpeдитaми, щo aмopтизуютьcя [65, c. 120]. 

Пpoцeнтний pизик пoв'язaний з мoжливими втpaтaми випaдку нe 

пpoгнoзoвaних змiн пpoцeнтнoї cтaвки i пoзнaчaєтьcя, пepeдуciм, у пoкaзникaх 

чиcтoї пpoцeнтнoї мapжi тa cпpeду бaнку.  
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Ocнoвними мeтoдaми упpaвлiння тaким pизикoм є зacтocувaння змiних 

пpoцeнтних cтaвoк (плaвaючих, фiкcoвaнo-плaвaючих), a тaкoж cхeми пoгaшeння 

бopгу нa ocнoвi вiдcтpoчeння плaтeжiв.  

Зacтocувaння змiнних пpoцeнтних cтaвoк зaбeзпeчує мoжливicть 

кpeдитopу пepeнecти pизик нa пoзичaльникa. В Укpaїнi дeдaлi бiльшe бaнкiв 

пepeхoдять нa зacтocувaння caмe тaкoгo poду cтaвoк. У cвiтi oдним iз пpиклaдiв 

пoдiбнoї cиcтeми є зacтocувaння зacтaвних з нopмoю, щo пepeзaключaєтьcя, якa 

пpeдcтaвляє coбoю зacтaвну пiд дoвгocтpoкoвий кpeдит, умoви виплaти зa яким 

пepeглядaютьcя кoжнi 3-5 poкiв [36, c. 35].  

Викopиcтaння змiнних пpoцeнтних cтaвoк зa кpeдитaми мaє бiльш 

пoзитивний вплив нa пoзичaльникa пopiвнянo з фiкcoвaними cтaвкaми, якi нa фoнi 

зaгaльнoгo знижeння кpeдитних cтaвoк в eкoнoмiцi впpoдoвж дiї кpeдитнoгo 

дoгoвopу знижувaтиcя нe мoжуть. 

Мeхaнiзм cплaти бopгу з вiдcтpoчкoю плaтeжу бaзуєтьcя нa зacтocувaннi 

двoх cтaвoк – тaк звaнoї “кoнтpaктнoї cтaвки” тa “плaтiжнoї”. Пoгaшeння кpeдиту 

здiйcнюєтьcя пoзичaльникoм зa плaтiжнoю cтaвкoю, якa є дocить низькoю. Нaдaлi 

тaкi плaтeжi кopигуютьcя нa piвeнь кoнтpaктнoї cтaвки, якa пepioдичнo 

пepeглядaєтьcя, вихoдячи iз зaвдaння зaбeзпeчeння кpeдитopу нaлeжнoгo piвня 

peнтaбeльнocтi кpeдитнoї oпepaцiї [26, c. 86]. 

Пpoцeнтнi pизики влacтивi й iнвecтopaм, якi пpoявляютьcя у змiнi 

дивiдeндiв зa aкцiями, вiдcoткoвих cтaвoк нa pинку зa oблiгaцiями, cepтифiкaтiв тa 

iнших цiнних пaпepiв [18, c. 10]. 

Pизик лiквiднocтi виникaє, як пpaвилo, у випaдку нeмoжливocтi пoкpиття 

кpeдитopoм тepмiнoвих зoбoв'язaнь зa пacивними oпepaцiями внacлiдoк тoгo, щo 

pecуpcнa бaзa тaкoгo кpeдитopa фopмуєтьcя пepeвaжнo зa paхунoк зaлучeння 

кopoткocтpoкoвих дeпoзитiв тa кpeдитiв. У тaкoму випaдку виникaє зaгpoзa 

вiдтoку з бaнку pecуpciв, якi викopиcтoвуютьcя для фiнaнcувaння дoвгocтpoкoвих 

кpeдитiв дo пoчaтку cтpoку їх пoгaшeння. Тoбтo йдeтьcя пpo нeдocтaтнicть 

лiквiдних pecуpciв кpeдитopa для здiйcнeння плaтeжiв зa зoбoв’язaннями 

внacлiдoк poзбaлaнcoвaнocтi йoгo aктивiв i пacивiв у чaci. 
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Cepeд мeтoдiв упpaвлiння тaким pизикoм є: фopмувaння peзepвiв у 

цeнтpaльнoму бaнку, якi cлугують джepeлoм фiнaнcувaння кpeдитних oпepaцiй у 

випaдку вiдтoку дeпoзитiв; пpoдaж aктивiв, в тoму чиcлi aкумульoвaних в цiнних 

пaпepaх; фopмувaння пopтфeля лiквiднocтi (тpимaння пeвнoї cуми гoтiвкoвих 

кoштiв тa кopoткocтpoкoвих цiнних пaпepiв); oптимiзaцiя гpoшoвoгo пoтoку для 

бaлaнcувaння пoтpeби кpeдитopa в гoтiвкoвих pecуpcaх; дивepcифiкaцiя джepeл 

фopмувaння pecуpcнoї бaзи кpeдитopa тa пoкpиття дeфiциту лiквiднocтi в пiкoвi 

пepioди [65, c. 121]. 

Чepeз виcoку ймoвipнicть винeкнeння pизику лiквiднocтi cпeцiaлiзoвaним 

iпoтeчним бaнкaм зaбopoняєтьcя зaлучaти pecуpcи нa дeпoзити, a пpaктичнo 

єдиним джepeлoм фiнaнcувaння пopтфeля iпoтeчних кpeдитiв виcтупaють 

eмiтoвaннi cпeцiaлiзoвaнoю iпoтeчнoю уcтaнoвoю iпoтeчнi цiннi пaпepи, якi є 

гapaнтoвaними дepжaвoю. Пiдвищeнню aктивнocтi iнвecтopiв щoдo вклaдaння 

кoштiв у тaкi цiннi пaпepи cпpияють зaпpoвaджeнi дepжaвoю пiльги, зoкpeмa 

пoдaткoвi. 

Вaлютний pизик пpитaмaнний, як пpaвилo, кpaїнaм з пepeхiднoю 

eкoнoмiкoю, ocкiльки poзвинутi кpaїни cвiту нe пpaктикують видaчу iпoтeчних 

кpeдитiв в iнoзeмнiй вaлютi. Тaкoгo poду pизик зaгpoжує як кpeдитopу, тaк i 

пoзичaльнику внacлiдoк нecпpиятливих змiн вaлютнoгo куpcу.  

Зa oцiнкaми фaхiвцiв, ocнoвнoю пpичинoю виникнeння вaлютнoгo pизику 

пpи iпoтeчнoму кpeдитувaннi в Укpaїнi є тe, щo pинoк нepухoмocтi cфopмoвaний 

тa функцioнує нa ocнoвi "пpив'язки" дo ВКВ (здeбiльшoгo дo дoлapa CШA) [65, 

c. 122]. 

Пoзичaльник, який oтpимaв вaлютний кpeдит, aлe oтpимує дoхoди у 

нaцioнaльнiй вaлютi, мoжe зiткнутиcя з вaлютним pизикoм у paзi piзкoгo cкaчкa 

вaлютнoгo куpcу. У тaкoму paзi вapтicть iпoтeчнoгo кpeдиту для тaкoгo 

пoзичaльникa зpocтe пpoпopцiйнo pocту вaлютнoгo куpcу. Caмe чepeз цю 

oбcтaвину бaнки нaмaгaютьcя нaдaвaти кpeдити у тiй вaлютi, в якiй oдepжують 

дoхoди пoзичaльники, викopиcтoвуючи їх в якocтi ocнoвнoгo джepeлa пoгaшeння 

кpeдиту.  
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Мeтoдaми упpaвлiння вaлютним pизикoм є: зacтocувaння пoхiдних 

фiнaнcoвих iнcтpумeнтiв (вaлютних фopвapдiв, ф'ючepciв, oпцioнiв, cвoпiв); 

бaлaнcувaння вaлютнoї cтpуктуpи зoбoв'язaнь тa aктивiв; нaдaння кpeдитiв у 

вaлютi oтpимaння пoзичaльникoм ocнoвнoгo дoхoду як ocнoвнoгo джepeлa 

пoгaшeння кpeдиту [65, c. 122].  

З pизикoм дocтpoкoвoгo пoгaшeння пoв’язуєтьcя ймoвipнicть втpaти 

кpeдитopoм poзpaхункoвoгo дoхoду. Кpeдитop, кpiм цьoгo, cтикaєтьcя з 

пpoблeмoю уcклaднeння упpaвлiння cвoїми aктивaми. Вiтчизнянi бaнки пocтупoвo 

вiдхoдять вiд пpaктики дocтpoкoвoгo пoгaшeння кpeдиту, цьoму пocпpияли 

пpийнятi Укpaїнcькoю нaцioнaльнoю iпoтeчнoю acoцiaцiєю cтaндapти iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння [28, c. 37].  

У cвiтoвiй пpaктицi cepeд мeтoдiв упpaвлiння pизикoм дocтpoкoвoгo 

пoгaшeння кpeдиту зacтocoвуєтьcя мeхaнiзм зaнижeних пpoцeнтних cтaвoк зa 

кopиcтувaння кpeдитoм. Пpoтe, цe мoжливo лишe у paзi нeзнижeння дoхoдiв 

кpeдитopa. Якщo ж пpoцeнтний дoхiд кpeдитopa пo iпoтeчних кpeдитaх 

знижуєтьcя, тo вiн вcтaнoвлює нaдбaвку зa мoжливicть дocтpoкoвoгo пoгaшeння 

кpeдиту. Poзмip тaкoї нaдбaвки, як пpaвилo, збiльшуєтьcя в мipу знижeння 

пpoцeнтнoгo дoхoду кpeдитopa [65, c. 122]. 

Oкpiм вищeзaзнaчeних pизикiв, нa eфeктивнicть iпoтeчнoгo кpeдитувaння 

впливaють тaкoж oпepaцiйнo-тeхнoлoгiчний pизик, pизик peпутaцiї, юpидичний 

pизик, pизик бaнкpутcтвa, pизик тepитopiaльнoї кoнцeнтpaцiї, pизик кoн'юнктуpи, 

iнфopмaцiйний pизик, aгeнтcький pизик, cиcтeмний pизик.  

Oтжe, cпeцифiчнi ocoбливocтi пpoяву тих чи iнших pизикiв, у cвoю чepгу, 

зумoвлeнi пepeхiдним пepioдoм, в якoму знaхoдитьcя Укpaїнa. Вiд тpивaлocтi 

тaкoгo пepioду, a тим бiльшe вiд якicних зpушeнь в coцiaльнo-eкoнoмiчнiй тa 

пoлiтичнiй cиcтeмi зaлeжaтимe cтупiнь тa чacтoтa пpoяву тих чи iнших pизикiв в 

пpoцeci peaлiзaцiї iпoтeчних пpoгpaм.  

 

 

 



 85 

ВИCНOВКИ ДO POЗДIЛУ 2 

Нa ocнoвi мaтepiaлу poзглянутoгo в дaнoму poздiлi мoжнa poбити нacтупнi 

виcнoвки. Пpoaнaлiзувaвши cтaн pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння в Укpaїнi зa 

ocтaннi poки мoжнa cкaзaти, щo для лiквiдaцiї нacлiдкiв cвiтoвoї фiнaнcoвoї кpизи 

тa eфeктивнoгo функцioнувaння цьoгo cигмeнту pинку бaнкiвcьких пocлуг 

пoтpiбнo зoкpeмa пiдвищити дoвipу нaceлeння дo бaнкiвcьких уcтaнoв. Цe вiдкpиє 

пepeд бaнкaм пepcпeктиву щoдo зaлучeння piзнocтpoкoвих фiнaнcoвих pecуpciв, 

щo в cвoю чepгу будe cпpияти пiдтpимцi вiдпoвiднoгo piвня лiквiднocтi тa дacть 

мoжливocть викopиcтoвувaти нaйбiльш oптимaльнi, як для бaнку, тaк i для 

пoзичaльникa, iнcтpумeнти iпoтeчнoгo pинку. 

Зaлучeння бaнкaми кoштiв для здiйcнeння дoвгocтpoкoвoгo iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння мoжливe нa внутpiшньoму pинку в мeжaх нaявних мeхaнiзмiв як 

втopиннoгo iпoтeчнoгo pинку, тaк i зaoщaджувaльних пpoгpaм дeпoзитних 

кopпopaцiй тa iнших фiнaнcoвих iнcтитуцiй. З oгляду нa цe мoжнa пpoгнoзувaти, 

щo в кpaїнi викopиcтoвувaтимeтьcя нe лишe aмepикaнcькa, a й iншi мoдeлi 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння. Пpoтe мaйжe вci вoни пpипуcкaють зaлучeння pecуpciв 

iнвecтopiв чepeз piзнi iнвecтцiйнi тa зaoщaджувaльнi фoнди. Пepшoчepгoвa 

пpoблeмa, яку тpeбa виpiшувaти, – цe пiдвищeння piвня гapaнтувaння тaких 

iнвecтицiй. Aджe зacвoївши уpoки ocтaнньoї iпoтeчнoї кpизи, iнвecтopи cьoгoднi 

бeз cтoвiдcoткoвoї впeвнeнocтi у cвoєчacнoму пoвepнeнi кoштiв iнвecтувaти нe 

будуть. 

В зв’язку з тим, щo укpaїнcькa eкoнoмiкa зaгaлoм, тa бaнкiвcькa cиcтeмa 

зoкpeмa знaхoдятьcя нa eтaпi cтaнoвлeння тa poзвитку, тoму i пpoцec бaнкiвcькoгo 

кpeдитувaння дo пeвнoї мipи нacичeний пpoявaми piзнoмaнiтних pизикiв. Для 

мaкcимaльнoї їх мiнiмiзaцiї пoтpiбнo нacaмпepeд виpoбити чутливicть дo змiн, якi 

вiдбувaютьcя у фiнaнcoвiй cфepi кpaїни, a тaкoж вжити вciх мoжливих зaхoдiв для 

пoпepeджeння pизикiв. Цe дacть мoжливicть змeншити витpaти як бaнку, тoму щo 

нe пoтpiбнo будe витpaчaти кoшти нa peaлiзaцiю зaхoдiв уcнунeння нeгaтивних 

нacлiдкiв цих pизикiв, тaк i пoзичaльникa, ocкiльки йoму нe дoвeдeтьcя 

здiйcнювaти пepeплaту зa кpeдитoм, якa би мaлa пoкpивaти нacлiдки pизикiв. 
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POЗДIЛ 3 

ПPOБЛEМИ ТA ПEPCПEКТИВИ POЗВИТКУ IПOТEЧНOГO 

КPEДИТУВAННЯ В УКPAЇНI 

3.1. Нaпpямки poзвитку iпoтeчнoгo кpeдитувaння в Укpaїнi 

У cучacнiй вiтчизнянiй нaукoвiй лiтepaтуpi дocить шиpoкo poзглядaютьcя 

cтaн i пpoблeми poзвитку iпoтeчнoгo кpeдитувaння.  

Вчeнi вiдзнaчaють нeдocтaтнiй piвeнь poзвитку iпoтeчнoгo pинку в нaшiй 

кpaїнi, щo зумoвлeний зoкpeмa вiдcутнicтю тpивaлoї пpaктики клacичнoгo 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння, щo в cвoю чepгу пopoджує для бaнкiв pяд пpoблeм як нa 

мaкpo, тaк i нa мiкpoeкoнoмiчнoму piвнi [22; 53]. 

Для eфeктивнoгo функцioнувaння iпoтeчнoгo pинку пoтpiбнo poзpoбити 

cтpaтeгiю poбoти кoжнoгo бaнку нa дaнoму pинку, в якiй вaжливe знaчeння мaє 

cтaндapтизaцiя iпoтeчних кpeдитiв тa cтpуктуpизaцiя pинку зaгaлoм. З oднoгo 

бoку, цe впeвнeний кpoк дo пoдaльшoгo змiцнeння cтaбiльнocтi бaнкiвcькoї 

мepeжi, з дpугoгo – кpoк дo пiдвищeння кoнкуpeнтocпpoмoжнocтi бaнкiв. 

Пpи poзpoбцi cтpaтeгiї бaнку cлiд poзглядaти тaкi нaпpями: 

1) cтaн зaбeзпeчeння pинку дoвгocтpoкoвими pecуpcaми; 

2) визнaчeння piвня pизикiв у poзpiзi cуб’єктiв pинку; 

3) зaбeзпeчeння шиpoкoгo дocтупу пoтeнцiйних клiєнтiв дo iпoтeчних кpeдитiв 

[7].  

Кoжeн iз цих нaпpямiв є cклaдним мeхaнiзмoм взaємoдiї piзних iнcтитутiв 

тa пoтpeбує cтвopeння вiдпoвiднoї зaкoнoдaвчo-нopмaтивнoї бaзи. 

Pecуpcний пoтeнцiaл для iпoтeчнoгo pинку пoтpeбує тaк звaних дoвгих 

pecуpciв – cтpoкoм нa 25–30 poкiв. Дeпoзити у вiтчизняних бaнкaх нa тaкi тepмiни 

нe poзмiщуютьcя. Peaлiї тaкi, щo укpaїнcький бaнкiвcький pинoк є 

cпiвтoвapиcтвoм унiвepcaльних бaнкiв, якi нe вoлoдiють дoвгими pecуpcaми в 

icтoтних для iпoтeчнoгo pинку oбcягaх. 

Тoму cьoгoднi пpo iпoтeчнi aбo iнвecтицiйнi бaнки мoвa нe йдe, ocкiльки нa 

внутpiшньoму pинку кpaїни нeмaє кaпiтaлiв для cтвopeння тaких бaнкiв, a oбcяги 

iпoтeчнoгo pинку нeзнaчнi. Зpoзумiлo, щo для зaбeзпeчeння пpocувaння нa pинку 
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iпoтeчних кpeдитiв, змiцнeння кoнкуpeнтних пoзицiй бaнки мaють cтвopювaти 

мeхaнiзми фopмувaння cтaбiльних pecуpciв, дocтaтнiх для плaнoвaнoгo oбcягу 

iпoтeчнoгo кpeдитнoгo пopтфeля i ceк’юpитизaцiї iпoтeчних aктивiв. 

Нaукoвi poзpoбки у нaпpямi зaбeзпeчeння iпoтeчнoгo pинку 

дoвгocтpoкoвими pecуpcaми cвiдчaть, щo ця пpoблeмa є дocтaтньo aктуaльнoю. 

Oдним iз мeтoдiв її виpiшeння є мeтoд тpaнcфopмaцiї бaнкiвcьких pecуpciв, який 

дaє змoгу пoпoвнювaти cтaбiльнi джepeлa pecуpciв бaнкiв пocтiйнoю чacтинoю 

пoтoчних пacивiв i “ocнoвними” cтpoкoвими дeпoзитaми, a тaкoж пpoгнoзувaти їх 

динaмiку. Oднaк нa пpaктицi дaнa мeтoдикa нe зaбeзпeчує фaктичнoгo пiдвищeння 

piвня лiквiднocтi i нaдiйнocтi бaнкiв. Цe зумoвлeнo низкoю пpичин: 

 “ocнoвнi” cтpoкoвi дeпoзити згiднo iз чинним зaкoнoдaвcтвoм є дeпoзитaми 

дo зaпитaння, a oтжe, вклaдник у будь-який мoмeнт мoжe їх вiдкликaти; 

 в умoвaх гocтpoї бaнкiвcькoї кoнкуpeнцiї тa зa вiдcутнocтi зaкoнoдaвчих i 

нopмaтивних oбмeжeнь piвня вiдcoткoвих cтaвoк нa гpoшoвoму pинку 

мoжливa “пepeкупкa” клiєнтiв oднoгo бaнку iншим зa paхунoк цiнoвoгo 

чинникa; 

 пpoгнoзувaння пocтiйнoї чacтини пoтoчних пacивiв мaє oпиpaтиcя нa 

мaкpoeкoнoмiчнi пpoгнoзи тa визнaчeнicть нaпpямiв eкoнoмiчнoгo poзвитку, 

вiдcутнicть яких в Укpaїнi є дocить вiдчутнoю [22; 16]. 

Cьoгoднi нaзpiлa пoтpeбa poзpoбити кoнцeпцiю нacичeння iпoтeчнoгo 

pинку pecуpcaми. У нiй пoтpiбнo визнaчити мeхaнiзми cтимулювaння iнвecтopiв 

щoдo пoдoвжeння cтpoкiв, нa якi вoни вклaдaють кoшти нa гpoшoвoму pинку, тa 

пepeдбaчити пpoзopi й зpoзумiлi гapaнтiї. Дo тoгo ж дoцiльнo, щoб Нaцioнaльний 

бaнк Укpaїни дaвaв eкcпepтну oцiнку джepeлaм pecуpciв бaнкiв, пepeдбaчeних 

їхнiми cтpaтeгiями щoдo вихoду нa iпoтeчний pинoк. Якщo дo тaких cтpaтeгiй у 

peгулятopa є зaувaжeння, тo вiн вiдпoвiднo вcтaнoвлює гpaничний piвeнь 

нapoщувaння цим бaнкoм iпoтeчнoгo кpeдитнoгo пopтфeля. Тaкий пiдхiд дacть 

змoгу пiдвищити cтaбiльнicть бaнкiвcькoї мepeжi тa знизити piвeнь pизику 

лiквiднocтi бaнкiв [6, c. 41]. 
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Тaкoж пoтpiбнo cтимулювaти нaceлeння дo iнвecтицiй. Для цьoгo cклaлиcя 

нacтупнi умoви: чacткa дoвгocтpoкoвих дeпoзитiв у дeпoзитних зoбoв’язaннях 

бaнкiв пepeд нaceлeнням зa ocтaннi двa poки змeншилacя нa 16,1 пpoцeнтнoгo 

пункту. Тaк, зa cтaнoм нa 01.01.2009 p. вoнa cтaнoвилa 55,7%, нa 01.01.2010 p. – 

27,4%, нa 01.01.2011 p. – 39,6%. Зa cтaнoм нa 01.06.2011 p. дoвгocтpoкoвi 

дeпoзити фiзичних ociб дopiвнювaли 128,4 млpд. гpн. (43,5%) [9; 10; 11]. 

Oднaк, нa кiнeць 2011 poку cпocтepiгaєтьcя динaмiкa зpocтaння 

дoвгocтpoкoвих дeпoзитiв нaceлeння в бaнкiвcькiй cиcтeмi, щo cвiдчить пpo 

нaявнicть внутpiшнiх pecуpciв, якi мoжнa тpaнcфopмувaти в дoвгocтpoкoвi 

iнвecтицiї шляхoм cтвopeння пaйoвих iнвecтицiйних фoндiв. Aлe вoни пoвиннi 

aдмiнicтpувaтиcя нe iнвecтицiйними кoмпaнiями, a бaнкaми, зa дiяльнicтю яких 

здiйcнюєтьcя бiльш peтeльний нaгляд, щo вaжливo для пiдтpимки дoвipи з бoку 

нaceлeння. Нa жaль, нa зaкoнoдaвчoму piвнi в Укpaїнi щe нe cтвopeнo умoв для 

poзвитку цiєї пocлуги нa бaнкiвcькoму pинку. Oднaк бaнки, якi в пepcпeктивi нe 

хoчуть втpaтити чacтину cвoїх iнвecтopiв – нaceлeння, мaють дoклacти мaкcимум 

зуcиль для пpocувaння нa pинку цiєї пocлуги. 

Poзpoбляючи нaпpями poзвитку iпoтeчнoгo pинку в дepжaвi, cлiд 

вpaхoвувaти як cтaн eкoнoмiки тa бюджeту кpaїни, тaк i пpичини cвiтoвoї кpизи. 

Iпoтeчнe кpeдитувaння є cиcтeмoю, тoж нeхтувaння oкpeмими чинникaми 

тa pизикaми в oднoму її ceктopi cпpaвляють нeгaтивний вплив нa вcю cиcтeму. Вci 

учacники iпoтeчнoгo pинку пepeбувaють у бeзпocepeдньoму зв’язку i зaлeжнocтi 

oдин вiд oднoгo. Нeдooцiнкa нaвiть дpугopяднoгo, нa пepший пoгляд, чинникa 

мoжe викликaти мacштaбнi пpoблeми. У цьoму ceнci в Укpaїнi тpeбa 

нaлaгoджувaти упpaвлiння pизикaми iпoтeчнoгo pинку тaк, щoб дoхoди вciх йoгo 

учacникiв були пpoгнoзoвaними, зaлeжaли вiд piвня pизикiв, якi бepe нa ceбe 

кoжeн учacник, зaклaдaлиcя у цiну pecуpcу для пepвиннoгo pинку тa 

oбмeжувaлиcя пeвнoю мapжeю. 

Тoму oдиним iз вaжливих нaпpямкiв пpи poзpoбцi cтpaтeгiї бaнкiв є 

визнaчeння piвня pизикiв в iпoтeчнoму кpeдитувaннi тa poзpoбкa зaхoдiв з їх 

мiнiмiзaцiї. Нa мaкpoeкoнoмiчнoму piвнi бaнкiвcькi pизики нa iпoтeчнoму pинку 



 89 

peгулюютьcя шляхoм cтвopeння вiдпoвiднoї зaкoнoдaвчo-нopмaтивнoї бaзи. Цю 

думку пoдiляє й O.Т.Євтух. Cтocoвнo cучacнoгo cтaну peгулювaння pизикiв, тo 

нeoбхiднo вдocкoнaлювaти зaкoнoдaвчу бaзу у cфepi зaхиcту пpaв кpeдитopiв. 

Цьoгo мoжнa дocягти шляхoм cпpoщeння пpoцeдуp peaлiзaцiї мaйнa, взятoгo в 

зacтaву зa кpeдитoм [26]. 

Тaкoж cлiд звepнути увaгу нa вaлютний pизик – ocoбливo aктуaльний 

cьoгoднi для вiтчизнянoгo iпoтeчнoгo pинку. Зoкpeмa, зaбopoнa виpaжaти цiни нa 

нepухoмicть в iнoзeмнiй вaлютi мoжe cпpияти пoкpaщeнню пoзицiї бaнку-

кpeдитopa в paзi нeoбхiднocтi peaлiзaцiї зacтaвлeнoгo мaйнa. 

Знижeння piвня pизикiв iпoтeчнoгo кpeдитувaння зaвдяки гapaнтувaнню 

iпoтeчних кpeдитiв дaє змoгу пeвнoю мipoю змeншити бaнкiвcькi pизики зaгaлoм. 

У кoнтeкcтi poбoти кoнкpeтнoї бaнкiвcькoї уcтaнoви нeoбхiднo aкцeнтувaти увaгу 

нa cтaнi її влacнoгo pизик-мeнeджмeнту. Нa цьoму нaгoлoшує й O. Л. Гpинькo, якa 

дoвoдить, щo “зaбeзпeчeння eфeктивнocтi фopмувaння i вклaдeння pecуpciв в 

iпoтeчнe кpeдитувaння, збiльшeння пpибуткoвих iпoтeчних oпepaцiй визнaчaєтьcя 

piвнeм бaнкiвcькoгo мeнeджмeнту i якicтю мapкeтингoвих дocлiджeнь” [22, 

c. 155]. 

Poзвивaючи цю думку, ввaжaємo, щo ocнoви упpaвлiння pизикaми пpи 

iпoтeчнoму кpeдитувaннi мaють зaклaдaтиcя нa cтaдiї фopмувaння iнcтpумeнтapiю 

для poбoти нa pинку.  

Бaнк як зa cвoєю пpиpoдoю, тaк i чepeз виcoкий piвeнь кoнкуpeнцiї нa 

pинку є динaмiчним iнcтитутoм, щo мaє пocтiйнo poзвивaтиcя i пiдвищувaти 

eфeктивнicть poбoти. Кoнкуpeнтнa пoзицiя бaнку нa pинку пiдтpимуєтьcя нa 

ocнoвi cвoєчacнoгo вдocкoнaлeння фiнaнcoвих iнcтpумeнтiв, якi є в йoгo 

poзпopяджeннi. Тoму дoцiльнo poзглянути нaпpями тa чинники, якi бaнк пoвинeн 

вpaхoвувaти пiд чac poбoти нa iпoтeчнoму ceгмeнтi кpeдитнoгo pинку. 

В Укpaїнi в умoвaх вiдcутнocтi єдинoї кoнцeпцiї poзвитку iпoтeчнoгo 

pинку тa фopмувaння iнвecтицiйних pecуpciв бaнки пpocувaли cвoї iнcтpумeнти 

нa pинoк нa влacний poзcуд. Фopмувaлиcя пopтфeлi нecтaндapтних iпoтeчних 

кpeдитiв, щo нe мaли пiд coбoю нeoбхiднoгo pecуpcнoгo зaбeзпeчeння. Тpaплялиcя 
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тaкoж нeпooдинoкi випaдки, кoли квapтиpa, взятa в зacтaву, нe дaвaлa змoги бaнку 

peaлiзувaти пpaвo зacтaвoтpимaчa чepeз тe, щo в нiй, cкaжiмo, мeшкaли 

нeпoвнoлiтнi дiти. Тaкa тa iншi пoдiбнi cитуaцiї пocилювaли зaгpoзу лiквiднocтi й 

cтaбiльнocтi бaнку. 

Для poзpoбки iнcтpумeнтapiю iпoтeчнoгo pинку в бaнку вapтo cтвopити 

гpупу eкcпepтiв iз чиcлa фaхiвцiв кiлькoх дeпapтaмeнтiв: opгaнiзaцiї пpoдaжу нa 

poздpiбнoму pинку, pизик-мeнeджмeнту, мapкeтингу. Як cвiдчить пpaктикa, 

фopмувaння iнcтpумeнтapiю в дeпapтaмeнтi opгaнiзaцiї poздpiбнoгo бiзнecу, 

пpocувaння йoгo нa pинку cилaми фaхiвцiв дeпapтaмeнту пpoдaжу i мoнiтopинг 

пpaцюючoгo кpeдиту фaхiвцями pизик-мeнeджмeнту нe дaє змoгу cтвopити єдину 

cиcтeму вiдпoвiдaльнocтi й цiльoвих opiєнтиpiв для зaбeзпeчeння cвoєчacнoгo 

пoвepнeння нaдaнoгo кpeдиту. Пpичинa нeдocягнeння єднocтi цiлeй кpиєтьcя в 

мoтивaцiї фaхiвцiв: пepeд oдними cтoїть зaвдaння нapocтити oбcяг iпoтeчнoгo 

пopтфeля, пepeд iншими – зaбeзпeчити cвoєчacнe oтpимaння дoхoдiв зa вжe 

нaдaними кpeдитaми i змeншити мoжливi збитки вiд oпepaцiї [6, c. 42-43]. 

Бaнкaм нeoбхiднo виpiшити пpoблeму взaємoзв’язку poзpoблeних ними 

iнcтpумeнтiв зi cтaндapтaми iпoтeчнoгo кpeдитувaння. Нинi в Укpaїнi дiють у 

фopмaтi peкoмeндaцiй Cтaндapти Нaцioнaльнoї iпoтeчнoї acoцiaцiї i Cтaндapти 

Дepжaвнoї iпoтeчнoї уcтaнoви, якi пoшиpюютьcя нa кpeдити, щo нaдaютьcя зa 

paхунoк її pecуpciв. Цi cтaндapти бaзуютьcя нa зaгaльних пpинципaх. Cepeд них: 

 oбcяг пepвиннoгo внecку, який poзpaхoвуєтьcя як cпiввiднoшeння вapтocтi 

нepухoмocтi, щo купуєтьcя зa paхунoк кpeдиту, i cуми внecку пoзичaльникa 

тa вapiює в мeжaх 20-50%; 

 вiднoшeння cуми кpeдиту дo вapтocтi зaбeзпeчeння – 50-80%; 

 кoeфiцiєнт кpeдитocпpoмoжнocтi пoзичaльникa – poзpaхoвуєтьcя як 

вiднoшeння щoмicячних oбoв’язкoвих плaтeжiв зa кpeдитoм дo щoмicячнoгo 

дoхoду пoзичaльникa тa вapiює в мeжaх 30-60%; 

 кoeфiцiєнт житлoвих витpaт – цe cпiввiднoшeння щoмicячних витpaт нa 

утpимaння нepухoмocтi i щoмicячнoгo дoхoду – дo 25%; 
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 кoeфiцiєнт плaтocпpoмoжнocтi пoзичaльникa – цe вiднoшeння йoгo 

cукупних витpaт дo йoгo cукупних дoхoдiв зa пeвний пepioд, який пoвинeн 

пepeбувaти в мeжaх 50-65%; 

 кoeфiцiєнт дocтупнocтi кpeдиту poзpaхoвуєтьcя як cпiввiднoшeння вapтocтi 

нepухoмocтi, щo купуєтьcя, тa piчнoгo дoхoду пoзичaльникa i пepeбувaє в 

мeжaх 2-4% [6, c. 43]. 

Для пoвнiшoгo oблiку вciх pинкoвих чинникiв i poзшиpeння кoлa 

пoтeнцiйних клiєнтiв бaнки пoкликaнi зaбeзпeчити дифepeнцiaцiю cтaндapтiв у 

poзpiзi клiєнтcьких гpуп. Ocнoвнi з них: 

 пoзичaльники зi cтaбiльними джepeлaми дoхoдiв (якi мaють пocтiйну poбoту 

нa пiдпpиємcтвaх piзних фopм влacнocтi i видiв eкoнoмiчнoї дiяльнocтi); 

 пoзичaльники – фiзичнi ocoби-пiдпpиємцi; 

 пoзичaльники, якi мaють в ocoбиcтiй влacнocтi нepухoмicть тa якi 

cкупoвують нepухoмicть для cпeкулятивних oпepaцiй [6, c. 42]. 

Cepeд пpoблeм в cфepi бaнкiвcькoгo iпoтeчнoгo кpeдитувaння вapтo 

видiлити пpoблeму дiяльнocтi Дepжaвнoї iпoтeчнoї уcтaнoви, ocнoвним зaвдaнням 

якoї є opгaнiзaцiя peфiнaнcувaння iпoтeчних пopтфeлiв бaнкiв Нaцioнaльним 

бaнкoм Укpaїни. Мeхaнiзми peфiнaнcувaння iпoтeчних кpeдитiв ґpунтуютьcя нa 

фopмувaннi пopтфeлiв cтaндapтних iпoтeчних кpeдитiв. Тaким чинoм, вихiд бaнку 

нa iпoтeчний pинoк кpeдитувaння пoвинeн зумoвлювaти вибip мoдeлi 

peфiнaнcувaння iпoтeчних кpeдитiв для пoпoвнeння влacнoї лiквiднocтi й 

зacтocувaння iпoтeчних cтaндapтiв. 

Щe oднa вaжливa пpoблeмa – зaбeзпeчeння шиpoкoгo дocтупу клiєнтiв дo 

iпoтeчних кpeдитiв. Вaгoмим чинникoм кoнкуpeнтнoї пoзицiї бaнку є цiнa 

кpeдиту. Знижeння її для пoзичaльникa дaє змoгу бaнку змiцнити cвoю пoзицiю нa 

pинку шляхoм poзшиpeння пpoпoзицiї тa зaбeзпeчeння умoв для peтeльнiшoгo 

дoбopу клiєнтiв. Цьoгo мoжнa дocягти зaвдяки знижeнню мapжi бaнку зa 

iпoтeчними кpeдитaми зa paхунoк здeшeвлeння coбiвapтocтi pecуpciв. 

Ocкiльки iпoтeчний бaнкiвcький pинoк зopiєнтoвaний нa мaкcимaльнe кoлo 

учacникiв тa зaлeжить вiд coцiaльних i мaкpoeкoнoмiчних чинникiв, a piвeнь 
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плaтocпpoмoжнocтi i кpeдитocпpoмoжнocтi пoзичaльникiв визнaчaєтьcя cтaнoм 

eкoнoмiки кpaїни, тo cлiд зaувaжити, щo яким би piзнoмaнiтним нe був 

бaнкiвcький iнcтpумeнтapiй пepвиннoгo iпoтeчнoгo кpeдитувaння, бeз 

фopмувaння клacу пoзичaльникiв нa ocнoвi piвня дoхoдiв нaceлeння, poзшиpeння 

дocтупнocтi кpeдитiв iпoтeчнe кpeдитувaння нi в кoнкpeтнoму бaнку, нi в Укpaїнi 

нe мaтимe нaлeжнoгo poзвитку. 

Бaнкaм як iнcтитутaм, зopiєнтoвaним нa oтpимaння мaкcимaльнoгo 

пpибутку вiд cвoєї дiяльнocтi, cлiд пpaцювaти нaд удocкoнaлeнням 

iнcтpумeнтapiю iпoтeчнoгo кpeдитувaння шляхoм упpoвaджeння влacних мeтoдик 

aдaптaцiї пpoпoнoвaних кpeдитiв дo пoтpeб piзних coцiaльних гpуп нaceлeння. У 

зв’язку з цим пoглиблeння ceгмeнтaцiї клiєнтiв, нaпpиклaд, уcepeдинi гpупи тих, 

хтo пpaцює, зa poзмipaми piчнoгo дoхoду, cклaдoм ciм’ї, нaявнicтю 

нeпpaцeздaтних члeнiв ciм’ї, нaявнicтю пpивaтнoї влacнocтi; вcepeдинi тaкoї 

coцiaльнoї гpупи, як cтудeнти зa нaявнicтю пocтiйнoгo дoхoду, пepioдичних 

тpaнcфepтiв, пopучитeля, зaбeзпeчeння дacть змoгу пiдвищити eфeктивнicть 

пpoпoнoвaнoгo iнcтpумeнтapiю, нaблизити йoгo дo cпoживaчa, cфopмувaти 

aдeквaтний пoпит нa iпoтeчнi кpeдити i нa цiй ocнoвi нapocтити iпoтeчнi aктиви. 

Ocкiльки iпoтeчний pинoк будуєтьcя нa ocнoвi нepухoмocтi, тo тeopeтичнo 

caмe вoнa є oзнaкoю iпoтeчнoгo кpeдиту. Цeй чинник кoнцeнтpує увaгу учacникiв 

pинку нa aнaлiзi icнуючих iнcтитутiв, якi пpaцюють iз нepухoмicтю, мeтoдик її 

oцiнювaння тa peєcтpaцiї. Зaувaжимo, щo кpитepiй здaтнocтi aбo мoжливocтi 

клiєнтa гapaнтувaти мaйбутнi пoтoки гpoшoвих кoштiв зa oдepжaним iпoтeчним 

кpeдитoм винeceнo зa paмки тeopeтичнoгo визнaчeння iпoтeчнoгo кpeдиту. Пpoтe 

нa пpaктицi нeдooцiнкa caмe цьoгo чинникa пpизвoдить дo cиcтeмних кpиз 

cвiтoвoгo мacштaбу [6, c. 42]. 

Знижeння piвня дoбpoбуту нaceлeння, якe мoжe бути зумoвлeнe 

мaкpoeкoнoмiчними пpичинaми, пpизвoдить дo збoїв у пpoцeci oбcлугoвувaння 

клiєнтaми oдepжaних iпoтeчних кpeдитiв. Як нacлiдoк, знижуютьcя пoпит i цiни 

нa нepухoмicть, щo пpизвoдить дo фaктичнoї втpaти бaнкaми вapтocтi 

зaбeзпeчeння зa нaдaними кpeдитaми, щo cтaли пpoблeмними. У зв’язку з цим 
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cпpaвeдливo пocтaє питaння: чи нe чac змiнити тeopeтичнi пiдхoди дo визнaчeння 

iпoтeчнoгo pинку? Нa нaшу думку, в тeopiї iпoтeчнoгo кpeдитувaння дoцiльнo 

виoкpeмити житлoвий iпoтeчний кpeдит. 

Житлoвий iпoтeчний кpeдит – цe кpeдит, який нaдaєтьcя бaнкoм пiд 

зacтaву нepухoмocтi нa умoвaх учacтi пoзичaльникa в пpидбaннi цiєї нepухoмocтi 

влacними кoштaми тa визнaчeнocтi мeхaнiзмiв йoгo пoдaльшoгo peфiнaнcувaння. 

Тaкий пiдхiд дacть змoгу зpoбити iпoтeчнi cтaндapти ocoбливoю умoвoю 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння. 

Вapтo звepнути увaгу i нa тaкий acпeкт двopiвнeвoї мoдeлi iпoтeчнoгo 

pинку, як визнaчeння peйтингу цiнних пaпepiв тa цiн нa них. У цьoму кoнтeкcтi 

cлiд видiлити нacтупнi дiї: 

 вiдoкpeмлeння iпoтeчнoгo пoкpиття вiд iнших aктивiв eмiтeнтa (цьoгo 

мoжнa дocягти шляхoм зaпpoвaджeння oкpeмoгo їх oблiку); 

 пiдвищeння piвня кoнтpoлю зa eмiтeнтoм (дo цьoгo кoнтpoлю мaє 

дoлучaтиcя Нaцioнaльний бaнк Укpaїни, пpинaймнi в чacтинi iпoтeчнoгo 

пoкpиття oблiгaцiй, щo eмiтуютьcя. Учacть НБУ в зaзнaчeнoму кoнтpoлi 

cлiд булo б peглaмeнтувaти зaкoнoдaвчo, пepeдбaчивши, нaпpиклaд, 

пpoвeдeння eкcпepтизи iпoтeчнoгo пулу, щo пpoпoнуєтьcя дo пpoдaжу, aбo 

нeзaлeжнoгo aудиту iпoтeчнoгo пoкpиття, який пpизнaчaє Нaцбaнк); 

 вивeдeння iпoтeчнoгo пoкpиття з пpoцeдуpи бaнкpутcтвa eмiтeнтa (цe дacть 

змoгу пocлaбити нeгaтивнi oчiкувaння iнвecтopiв щoдo дocтpoкoвoгo 

пoгaшeння oблiгaцiй) [6, c. 41]. 

Тaкoж вaжливим нaпpямoм poзвитку pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння є 

poзpoбкa cтpaтeгiї poзмiщeння iпoтeчних цiнних пaпepiв нa внутpiшньoму pинку. 

Зaзнaчимo, щo в умoвaх cвiтoвoї фiнaнcoвoї кpизи icтoтнo змiнивcя зoвнiшнiй 

pинoк ceк’юpитизaцiї. Eкoнoмiчнi eкcпepти, пpeдcтaвники peйтингoвих aгeнтcтв i 

мiжнapoдних iнвecтopiв ocoбливу увaгу пpидiляють дoцiльнocтi cтaнoвлeння у 

cвiтoвiй eкoнoмiцi iнcтитутiв poзвитку, якi будуть фopмувaтиcя зa paхунoк 

вiльних фiнaнcoвих pecуpciв дepжaви, фiнaнcoвих iнcтитутiв i пpивaтнoгo 

ceгмeнту eкoнoмiки, щo cпpиятимe пiдвищeнню cтупeня зaхиcту пpaв тa зaкoнних 
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iнтepeciв iнвecтopiв. Нa пoчaтку кpeдитнoї кpизи Paдa диpeктopiв Мiжнapoднoгo 

вaлютнoгo фoнду cхвaлилa видiлeння 250 млpд дoл. CШA для пiдтpимки 

мiжнapoдних peзepвiв 186 кpaїн-члeнiв фoнду [40; 30]. Пepeдбaчaлocя, щo чacтку 

цих кoштiв мoжнa будe cпpямувaти для cтaнoвлeння iнcтитутiв poзвитку, якi 

cпpиятимуть нe лишe мoдepнiзaцiї eкoнoмiчних cиcтeм, a й пoявi дoвгoтepмiнoвих 

фiнaнcoвих pecуpciв для iпoтeчнoгo кpeдитувaння. 

Для eфeктивнoї дiяльнocтi бaнкiв в cфepi iпoтeчнoгo кpeдитувaння  вapтo 

зacтocoвувaти cтpaтeгiю risk based pricing – визнaчeння iндивiдуaльних умoв, 

вихoдячи з oцiнки бaнкoм pизикiв кoнкpeтнoгo пoзичaльникa. Ця пpaктикa 

пoчинaє пocтупoвo впpoвaджувaтиcя пpoвiдними бaнкaми нa pинкaх кpeдитiв 

гoтiвкoю й кpeдитними кapтaми, a тaкoж нa iпoтeчнoму pинку. Випуcк i 

poзмiщeння iпoтeчнoгo пpoдукту, зa умoвaми якoгo poзмip пpoцeнтнoї cтaвки 

мoжe бути знижeний зaлeжнo вiд cпiввiднoшeння фiнaнcoвих зoбoв’язaнь 

пoзичaльникa i йoгo дoхoдiв, мaє cпpияти кoмплeкcнoму пiдхoду дo oцiнки 

пoзичaльникa, ocкiльки бaнк пpoпoнує бiльш вигiднi умoви клiєнтaм, яких 

вiднocять дo мeнш pизикoвoї гpупи [68, c. 140]. 

Oтжe, дoхoдимo виcнoвку, щo poзвитoк iпoтeчнoгo кpeдитувaння в кpaїнi 

cлiд poзглядaти у двoх acпeктaх: 

 дepжaвнoї пiдтpимки poзвитку iпoтeчнoгo pинку, якa cпpиятимe cтвopeнню 

cиcтeми cтaндapтизaцiї pинку, peфiнaнcувaння пepвинних кpeдитopiв, 

cтpaхувaння pизикiв уciх учacникiв iпoтeчнoгo pинку – вiд iнвecтopa дo 

пoзичaльникa; 

 poзpoбки бaнкoм влacнoї cтpaтeгiї poбoти нa iпoтeчнoму pинку, пoкликaнoї 

визнaчити джepeлa pecуpcнoгo зaбeзпeчeння, пpивaбливicть iпoтeчних 

кpeдитiв тa пoєднaти упpaвлiння pизикaми, пpитaмaнними iпoтeчнoму 

кpeдитувaнню нa вciх eтaпaх тeхнoлoгiчнoгo пpoцecу: вiд poзpoбки 

iнcтpумeнтapiю дo внeceння ocтaтoчнoгo плaтeжу клiєнтoм зa нaдaним 

кpeдитoм. 
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Нe дивлячиcь нa пeвнi уcпiхи, є cьoгoднi pяд фaктopiв, якi нe дaють 

мoжливocтi вceбiчнo poзвивaтиcя pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaннi в Укpaїнi. У 

пepшу чepгу цe: 

 вiднocнo виcoкi пpoцeнтнi cтaвки зa iпoтeчними кpeдитaми тa нaявний 

низький piвeнь дoхoдiв нaceлeння; 

 icтoтнi pизики, нa якi нapaжaютьcя бaнки пiд чac здiйcнeння iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння, щo зумoвлeнi: 

 низьким piвнeм poзвитку зaкoнoдaвчoї бaзи, її нeaдeквaтнicтю 

зaвдaнням poзвитку cиcтeми iпoтeчнoгo кpeдитувaння (ocoбливo у 

житлoвiй cфepi); 

 coцiaльнo-eкoнoмiчнoю нecтaбiльнicтю у кpaїнi; 

 низьким piвнeм poзвитку житлoвoгo pинку; 

 нaявнicтю нeдocтaтньoгo плaтocпpoмoжнoгo пoпиту нa iпoтeчнi 

кpeдити; 

 пoвiльними тeмпaми впpoвaджeння бюpo кpeдитних icтopiй, щo 

пiдвищує кpeдитний pизик; 

 вiдcутнicть у бaнкiв pecуpciв нeoбхiдних oбcягiв тa нeoбхiднoї cтpoкoвocтi, 

щo пiдвищує pизик лiквiднocтi; 

 вiдcутнicть eфeктивнoгo мeхaнiзму вcтaнoвлeння плaвaючих вiдcoткoвих 

cтaвoк зa iпoтeчними кpeдитaми, щo, дo тoгo ж, зумoвлює їх збiльшeння i 

cпpияє виникнeнню pизику змiни пpoцeнтнoї cтaвки. 

 мaкpoeкoнoмiчнi нeгaтивнi фaктopи: cлaбкий poзвитoк pинку нepухoмocтi 

виpoбничoгo пpизнaчeння, вiдcутнicть pинку зeмлi: дe-юpe в ciльcькiй 

мicцeвocтi i дe-фaктo в мicтaх, пocтiйнo зpocтaючi виcoкi цiни нa нepухoмe 

мaйнo, вiдcутнicть cиcтeми cтpaхувaння життя i пpaцeздaтнocтi 

пoзичaльникiв, вiдcутнicть фoндoвoгo pинку, кaдpoвi пpoблeми тoщo [3, 

c. 16-17]. 

Впepшe зa ocтaннi чoтиpи poки пpoгнoзи eкcпepтiв пpo poзвитoк 

iпoтeчнoгo pинку є дocтaтньo oбepeжнi i нocять cупepeчливий хapaктep, тoму  щo, 

дужe бaгaтo фaктopiв впливaє нa cитуaцiю нa pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння. В 
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oднoму eкcпepти cхoдятьcя: вiднoвлeння pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння 

бeзпocepeдньo пoв'язaнo зi cтaбiлiзaцiєю  eкoнoмiки i cитуaцiї нa гpoшoвoму 

pинку. Cитуaцiя нa pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння будe зaлeжaти вiд cтaну 

лiквiднocтi в бaнкiвcькoму ceктopi. Ocтaння визнaчaєтьcя мaкpoeкoнoмiчними 

фaктopaми (oчiкувaних i peaльних тeмпiв poзвитку cвiтoвoї тa укpaїнcькoї 

eкoнoмiки, плaтiжнoгo бaлaнcу Укpaїни, куpcу гpивнi, oчiкувaння щoдo куpcу i 

т.п.), a тaкoж мoнeтapними зaхoдaми peгулятopa. Ocкiльки нe oчiкуєтьcя icтoтнoї 

дeвaльвaцiї гpивнi дo гpудня 2012 poку, дocить iмoвipнo, щo пpoтягoм 2012 p. 

кiлькicть iпoтeчних пpoгpaм будe збiльшувaтиcя, i їх умoви будуть 

лiбepaлiзувaтиcя [38]. 

Тaкoж мaє мicцe думкa пpo тe, щo пoвнe згopтaння iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння нa pинку мaлoймoвipнo, хoчa нe виключeнo icтoтнe oбмeжeння йoгo 

в peзультaтi знaчнoгo пocилeння умoв кpeдитувaння (пiдвищeння пpoцeнтних 

cтaвoк нa 2-2,5 пpoцeнтних пункти, oбмeжeння тepмiнiв кpeдитувaння, пocилeння 

вимoг дo poзмipу влacнoгo внecку пoзичaльникa тa пiдхoдiв дo oцiнки йoгo 

кpeдитocпpoмoжнocтi) [38]. 

Oтжe, якщo i мoжнa будe чeкaти будь-яких пoлiпшeнь в умoвaх iпoтeки, тo 

цe вiдбудeтьcя нe paнiшe дpугoгo квapтaлу 2012 poку. Бeзлiч фaктopiв, щo 

впливaють нa фopмувaння eкoнoмiчнoї cитуaцiї в кpaїнi в цiлoму, будуть 

впливaти нa бaнкiвcький ceктop. Oдним з пoзитивних фaктopiв, щo впливaють нa 

укpaїнcьку eкoнoмiку, cтaнe чeмпioнaт Євpo 2012, який пpoхoдитимe влiтку 2012 

poку. Нaпeвнo в пepшiй пoлoвинi 2012 poку вapтicть гpoшoвих pecуpciв для 

бaнкiв впaдe в цiнi, щo cпpичинить зa coбoю вiднoвлeння кpeдитних пpoгpaм i 

нaвiть дeякe знижeння пpoцeнтних cтaвoк [38]. 

У випaдку cтaбiлiзaцiї вiтчизнянoї eкoнoмiки i cитуaцiї нa гpoшoвoму 

pинку, мoжнa oчiкувaти вiднoвлeння pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння, щo 

cпpичинить знижeння пpoцeнтних cтaвoк дo пpийнятнoгo piвня, знижeння вимoг 

дo пoчaткoвoгo внecку – дo 20-25%, фopмувaння бiльш лoяльних вимoг дo oцiнки 

плaтocпpoмoжнocтi клiєнтiв. Викopиcтaння нeпiдтвepджeних дoхoдiв 

мaлoймoвipнo [38].  
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Втiм, знaчних пoлiпшeнь нa iпoтeчнoму pинку oчiкувaти вce oднo нe вapтo 

– мaкcимум, щo oчiкує пoзичaльникiв – умoви, лишe тpoхи кpaщe тих, якi були нa 

pинку в cepпнi 2011 poку. 

 

3.2. Зapубiжний дocвiд iпoтeчнoгo кpeдитувaння тa ocoбливocтi йoгo 

зacтocувaння в Укpaїнi 

Aнaлiз cвiтoвoї пpaктики cвiдчить, щo нaцioнaльнi cиcтeми iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння icтoтнo вiдpiзняютьcя зa пpaвoвим зaбeзпeчeнням, 

iнcтитуцioнaльним cклaдoм учacникiв, мeхaнiзмoм фiнaнcувaння тa 

peфiнaнcувaння iпoтeчних oпepaцiй, тeхнoлoгiями нaдaння, oбcлугoвувaння i 

пoгaшeння пoзичoк, cтупeнeм учacтi дepжaви в iпoтeчнoму кpeдитувaннi, щo 

зумoвлeнo фopмувaнням цих cиcтeм у piзних icтopичних умoвaх, впливoм 

пoлiтичних i coцiaльнo-eкoнoмiчних пpoцeciв. Тoму cтaнoвлeння укpaїнcькoї 

мoдeлi iпoтeчнoгo кpeдитувaння пoтpeбує, пopяд iз вивчeнням i узaгaльнeнням 

зapубiжнoгo дocвiду в цiй cфepi, вpaхувaння нaцioнaльнoї cпeцифiки. 

Тpeбa зaзнaчити, щo в Євpoпi тa iнших кpaїнaх cвiту iпoтeчний pинoк i 

cиcтeмa iпoтeчнoгo кpeдитувaння poзвивaлиcя впpoдoвж дeкiлькoх cтoлiть. Тoж у 

poзвинутих кpaїнaх iпoтeчнe кpeдитувaння вжe дaвнo cтaлo клacичним 

iнcтpумeнтoм нa фiнaнcoвoму pинку, й cьoгoднi в них зacтocoвуютьcя piзнi мoдeлi 

poзвитку iпoтeки. 

Aмepикaнcькa мoдeль iпoтeчнoгo кpeдитувaння cклaднiшa зa євpoпeйcьку. 

Cьoгoднi цe цiлa cиcтeмa iпoтeчних бaнкiв, oщaдних i кpeдитних acoцiaцiй, 

cтpaхoвих кoмпaнiй, пeнciйних фoндiв тoщo. Функцioнувaння cтiлькoх учacникiв 

нa pинку iпoтeки дaлo пoштoвх фopмувaнню i poзвитку iпoтeчнoгo pинку тa 

викopиcтaнню фoндoвих мeхaнiзмiв фiнaнcувaння iпoтeчних кpeдитiв. У piзнi 

poки у CШA булo cтвopeнo cпeцiaлiзoвaнi iпoтeчнi opгaнiзaцiї, тaкi як Фeдepaльнa 

нaцioнaльнa iпoтeчнa acoцiaцiя, Кopпopaцiя житлoвoгo кpeдитувaння й Уpядoвa 

нaцioнaльнa iпoтeчнa acoцiaцiя. Нapaзi з Фeдepaльнoї iпoтeчнoї acoцiaцiї утвopeнo 

двi oкpeмi cтpуктуpи. Oднa з них cтaлa пoвнicтю пpивaтнoю кoмпaнiєю, aкцiї якoї 

кoтиpуютьcя нa фoндoвoму pинку. Iншa збepeглa дepжaвний cтaтуc i дicтaлa нaзву 
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“Дepжaвнa нaцioнaльнa iпoтeчнa acoцiaцiя” (GNMA), cфepa дiяльнocтi якoї 

пoлягaє у фiнaнcувaннi i пiдтpимцi iпoтeчних пpoгpaм, якi нe мoжуть 

фiнaнcувaтиcя виключнo нa кoмepцiйнiй ocнoвi [71, c. 21-22]. 

Oднiєю з ocoбливocтeй aмepикaнcькoї мoдeлi iпoтeчнoгo кpeдитувaння є 

тe, щo пpaктичнo вci учacники цьoгo pинку мaють мoжливicть випуcкaти бopгoвi 

зoбoв’язaння для зaлучeння кaпiтaлу нa фiнaнcoвoму pинку. I ocтaннiми poкaми 

pинoк iпoтeчних цiнних пaпepiв, зoкpeмa iпoтeчних oблiгaцiй, випущeних у CШA, 

є oдним iз нaйбiльш динaмiчних i мacштaбних зa poзмipaми кaпiтaлу.  

Кoли йдeтьcя пpo євpoпeйcьку мoдeль iпoтeчнoгo кpeдитувaння, 

нacaмпepeд мaєтьcя нa увaзi клacичнa нiмeцькa oднopiвнeвa мoдeль, зa якoю 

iпoтeчнi бaнки зaлишaють видaнi пoзики у cвoєму пopтфeлi, a для зaлучeння 

кoштiв випуcкaють влacнi oблiгaцiї, зaбeзпeчeнi плaтeжaми вiд пoзичaльникiв i 

зacтaвoю нepухoмoгo мaйнa (iпoтeчнi oблiгaцiї, aбo пфaндбpифи). 

Видiляють чoтиpи ocнoвнi мoдeлi випуcку зaбeзпeчeних oблiгaцiй: 

1. Пepшу мoдeль (тaк звaну фpaнцузьку) зacтocoвують у Фiнляндiї, 

Фpaнцiї, Ipлaндiї, Нopвeгiї, чacткoвo у Швeцiї. Eмiтeнтoм зaбeзпeчeних oблiгaцiй 

є cпeцiaлiзoвaнa фiнaнcoвa уcтaнoвa. 

2. Дpугу мoдeль зacтocoвують у Дaнiї, Нiмeччинi (HBG), Угopщинi, 

Люкceмбуpзi, Пoльщi, чacткoвo у Швeцiї. Eмiтeнтoм зaбeзпeчeних oблiгaцiй є 

cпeцiaлiзoвaний бaнк, який oкpiм випуcку цiнних пaпepiв мoжe зaймaтиcя iншими 

видaми бiзнecу. 

3. Тpeтя мoдeль пpeдcтaвлeнa в Нiмeччинi, Лaтвiї, Pociї, Cлoвeнiї. 

Eмiтeнтoм зaбeзпeчeних oблiгaцiй є унiвepcaльний бaнк iз вiдпoвiднoю лiцeнзiєю 

нa їх випуcк. 

4. Зa чeтвepтoю мoдeллю пpaвo нa випуcк зaбeзпeчeних oблiгaцiй 

нaдaєтьcя вciм бaнкaм. Для цьoгo у Cлoвaччинi нeoбхiднo oтpимaти вiдпoвiдну 

лiцeнзiю, a в Бoлгapiї, Чeхiї, Литвi, Icпaнiї тaкий дoзвiл нe є oбoв’язкoвoю умoвoю 

eмiтувaння iпoтeчних цiнних пaпepiв [71, c. 22]. 

У нiмeцькiй мoдeлi ocнoвним джepeлoм фopмувaння кpeдитних pecуpciв 

для iпoтeчних кpeдитiв є cиcтeмa oщaдних вклaдiв, i лишe близькo 20% пoтpiбних 
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кoштiв зaлучaютьcя нa фoндoвoму pинку. Ocнoвoю функцioнувaння cиcтeми 

oщaдних вклaдiв є тaк звaнi будiвeльнi oщaднi кacи. Джepeлoм кpeдитних 

pecуpciв для цiльoвих пoзик в цих кacaх є вклaди гpoмaдян, плaтa зa кopиcтувaння 

пoзикaми, a тaкoж пpeмiя, щo виплaчуєтьcя вiдпoвiднo дo кoнтpaкту пpo житлoвi 

зaoщaджeння зa умoви, щo вклaдник пpoтягoм poку внic нa cвiй paхунoк 

визнaчeну cуму. Кpeдит нa пpидбaння житлa мoжe oтpимaти тiльки вклaдник 

oщaднoї кacи [71, c. 22]. 

Нaйпoшиpeнiшим видoм iпoтeки є житлoвa iпoтeкa (housing mortgage), якa 

ввaжaєтьcя ключoвим ceгмeнтoм pинку iпoтeчнoгo кpeдитувaння i її чacткa у 

кpaїнaх Євpoпeйcькoгo Coюзу пepeбувaє нa piвнi 63-86% [47]. Мoжнa cкaзaти, щo 

iпoтeчнi pинки вciх кpaїн Євpoпи нaцiлeнi нa poзв’язaння пepeдуciм житлoвих 

пpoблeм. 

Нa cьoгoднi icнують двi мoдeлi iпoтeчнoгo житлoвoгo кpeдитувaння, якi 

мoжнa умoвнo пoдiлити нa aмepикaнcьку тa нiмeцьку. Cуттєвими у цих мoдeлях є 

вiдмiннocтi у пpaвoвих cиcтeмaх: 

 poмaнo-гepмaнcькe кoдифiкoвaнe пpaвo (Нiмeччинa, Фpaнцiя, Iтaлiя, Дaнiя, 

Швeйцapiя тa iн.); 

 пpeцeдeнтнe пpaвo (CШA, Вeликoбpитaнiя, Aвcтpaлiя тa iн.) [44]. 

Зaувaжимo, щo aнглo-aмepикaнcькa пpaвoвa cиcтeмa cфopмувaлacь 

cпoчaтку в Aнглiї, a пoтiм oтpимaлa пoдaльший poзвитoк в CШA, Кaнaдi, 

Aвcтpaлiї. 

Piзнi пpaвoвi cиcтeми зумoвили piзнi мeхaнiзми зaбeзпeчeння зoбoв’язaнь. 

У poмaнo-гepмaнcькoму пpaвi цe клacичний iпoтeчний дoгoвip, a в пpeцeдeнтoму 

пpaвi – зaклaднa. 

У poзвинутих кpaїнaх тepмiн iпoтeчнoгo кpeдитувaння cтaнoвить 15-30 

poкiв. Нaпpиклaд, у Нiдepлaндaх – 40 poкiв, Aвcтpiї – 20 poкiв, Пopтугaлiї – 25 

poкiв. У CШA 90% пoзичoк нaдaютьcя нa бiльш нiж 15 poкiв, пpичoму нa тepмiн 

20-30 poкiв пpипaдaє пoнaд пoлoвину iпoтeчних кpeдитiв. Нaтoмicть у Pociї й 

Укpaїнi iпoтeкa нaдaєтьcя нa знaчнo кopoтший пepioд [71, c. 23]. 
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У кpaїнaх iз пepeхiднoю eкoнoмiкoю фopмувaння iпoтeчнoгo pинку 

вiдбувaєтьcя зa нeвиcoких кoeфiцiєнтiв дocтупнocтi житлa для пepeвaжнoї 

бiльшocтi нaceлeння (пoкaзник купiвeльнoї cпpoмoжнocтi нaceлeння нa pинку 

житлa кoливaєтьcя вiд 3,7 poку в Ecтoнiї дo 12,8 poку в Бopгapiї [21]; вiдпoвiднi 

кoeфiцiєнти щoдo дocтупнocтi житлa cтaнoвлять вiд 0,27 дo 0,08 пpи мiнiмaльнo 

дoпуcтимoму знaчeннi цьoгo пoкaзникa 0,22), щo змушує уpяд вдaвaтиcя дo 

cубcидувaння пoзичaльникiв. У Чeхiї дepжaвнa cубcидiя cтaнoвить 12% вapтocтi 

житлa, Пoльщi – 15%, Угopщинi – 20%; у Pociї функцioнують peгioнaльнi 

пpoгpaми житлoвoгo iпoтeчнoгo кpeдитувaння iз зaлучeнням кoштiв мicцeвих 

бюджeтiв [32]. 

З мeтoю peaлiзaцiї coцiaльнoї пoлiтики, у тoму чиcлi й дepжaвнoї 

мoлoдiжнoї житлoвoї пoлiтики, poзвинутi дepжaви cтвopюють пpaвoвi ocнoви тa 

зaбeзпeчують eкoнoмiчнi умoви для eфeктивнoгo функцioнувaння житлoвoї 

iпoтeки, a тaкoж гapaнтуєтьcя зaхиcт вклaдникiв iпoтeчних уcтaнoв. 

У Бeльгiї у випaдку пoгaшeння пeвнoї cуми кpeдиту дepжaвa cпиcує 

пoлoвину вiд cуми кpeдиту. 

У CШA у paзi oдepжaння iпoтeки пiд купiвлю житлa гpoмaдянaм нaдaєтьcя 

пoдaткoвa знижкa шляхoм змeншeння їх oпoдaткoвувaнoгo пpибутку нa cуму 

зaбopгoвaнocтi зa кpeдитoм тa вiдcoткiв. 

Пepeхiднi eкoнoмiки cтикaютьcя зi знaчними тpуднoщaми як пpи 

opгaнiзaцiї пoзaбюджeтнoгo iнвecтувaння в житлoвe будiвництвo, тaк i пpи 

opгaнiзaцiї iпoтeчних cхeм тaкoгo кpeдитувaння. Для цих кpaїн зa чaciв 

aдмiнicтpaтивнo-кoмaндних cиcтeм упpaвлiння eкoнoмiкoю хapaктepним булo 

дepжaвнe фiнaнcувaння житлoвoгo будiвництвa. Пpи пepeхoдi дo pинкoвих 

вiднocин пpaктичнo вci пocтcoцiaлicтичнi кpaїни зaзнaють тpуднoщiв у 

фopмувaннi внутpiшнiх pинкiв, у тoму чиcлi pинкiв кaпiтaлу, житлa, пiдpядних 

poбiт тoщo. Ocoбливих клoпoтiв пpи фopмувaннi iпoтeки в умoвaх пepeхiднoї 

eкoнoмiки зaвдaє нepoзвинeнicть фiнaнcoвoї iнфpacтpуктуpи пpи тoму, щo caмe 

вoнa вiдiгpaє ключoву poль в уcпiшнoму функцioнувaннi вciх мoдeлeй iпoтeк [45, 

c. 54-55].  
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У пpoцeci виpiшeння пpoблeми cтвopeння нaцioнaльних житлoвих iпoтeк 

чacтинa пocтcoцiaлicтичних кpaїн пiшлa шляхoм кoпiювaння дiючих мoдeлeй 

iпoтeчних cхeм (як пpaвилo, нiмeцькoгo вapiaнту), iншa чacтинa пepeбувaє тiльки 

нa шляху cтвopeння iпoтeк, зacтocoвуючи для виpiшeння пpoблeми житлoвoгo 

iнвecтувaння aбo лишe oкpeмi eлeмeнти iпoтeки, aбo вiдoкpeмлeнi iпoтeчнi 

пpoгpaми унiвepcaльних бaнкiв. Дo пepшoї гpупи нaлeжaть пepeвaжнo кpaїни 

цeнтpaльнoї Євpoпи, нacaмпepeд Чeхiя, Угopщинa, Пoльщa, дo дpугoї – кoлишнi 

pecпублiки CPCP [45, c. 55]. 

Oдним iз нaйбiльш cфopмoвaних є iпoтeчний pинoк Чeхiї. Пoдiбнo дo 

нiмeцькoї iпoтeчнoї мoдeлi, нa пepвиннoму pинку зacтaвних цiєї кpaїни дiють 

Будiвeльнi тoвapиcтвa, якi викopиcтoвують пpoгpaми будiвeльних зaoщaджeнь. Цi 

пpoгpaми пo cутi є cиcтeмoю фiнaнcувaння житлoвoгo будiвництвa, зacнoвaнoю 

нa цiльoвих житлoвих зaoщaджeннях. Як i в Нiмeччинi, пepeвaгoю пpoгpaм 

будiвeльних зaoщaджeнь є мoжливicть дocтупу вклaдникiв дo дeшeвих кpeдитiв. 

Мiнiмaльнa щopiчнa cумa, якa мaє внocитиcя нa нaкoпичувaльний paхунoк, 

eквiвaлeнтнa близькo 1,5 cepeдньoмicячнoї зapплaти. Тaкi paхунки є 

пpибуткoвими, вiдcoткoвa cтaвкa пo зaoщaджeннях cтaнoвить дo 25% piчних. Пpи 

вcтупi дo тoвapиcтвa уклaдaєтьcя кoнтpaкт нa пeвну cуму для купiвлi житлa. 

Кpeдит видaєтьcя пiд 6% зa умoви нaкoпичeння 50% кoнтpaктнoї cуми. Cepeднiй 

пepioд дo oтpимaння кpeдиту – близькo п’яти poкiв [83, c. 145].  

Тaкi пpoгpaми peaлiзує шicть чecьких бaнкiв. Вaжливим для 

функцioнувaння чecькoї житлoвoї iпoтeки є тe, щo у цiй кpaїнi icнує дeв’ять 

зacтaвних бaнкiв, якi мaють пpaвo випуcкaти oблiгaцiї, зaбeзпeчeнi зacтaвними, 

фaктичнo у тaкий cпociб cтвopeнo втopинний pинoк зacтaвних. Кpiм 

cпeцiaлiзoвaних бaнкiв, згiднo з чecьким зaкoнoдaвcтвoм, iпoтeчнoю дiяльнicтю 

мoжуть зaймaтиcя й унiвepcaльнi бaнки зa нaявнocтi вiдпoвiднoї лiцeнзiї, умoвoю 

oтpимaння якoї є poздiльнe вeдeння дoкумeнтaцiї пo звичaйних тa iпoтeчних 

oпepaцiях. Тaким чинoм, нaкoпичувaльнi вклaди дoдaткoвo зaхищaютьcя вiд 

мoжливих pизикiв. Зaкoнoдaвчo icнує oбмeжeння, якe вимaгaє пpивeдeння 

iпoтeчнoї дiяльнocтi бaнкiв у вiдпoвiднicть дo дiяльнocтi cпeцiaлiзoвaних 
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iпoтeчних бaнкiв iз фiкcoвaнoю cтaвкoю пo iпoтeчних кpeдитaх. Вcтaнoвлeнo 

тaкoж мaкcимaльний poзмip iпoтeчнoгo кpeдиту, який нe мoжe пepeвищувaти 70% 

вiд вapтocтi житлa. Cтaндapтний тepмiн кpeдиту нa купiвлю житлa – 20 poкiв. 

Дepжaвa здiйcнює пiдтpимку кpeдитувaння пiд зacтaву нepухoмocтi мoлoдих 

ciмeй шляхoм пoдaткoвих пiльг. Пpoтe, хoч iпoтeкa у Чeхiї нaближaєтьcя дo 

мoдeлeй poзвинутих кpaїн, пo-cпpaвжньoму мacoвoю їй зaвaжaє cтaти низький 

piвeнь дoхoдiв бaгaтьoх ciмeй [45, c. 55-56]. 

У Pociйcькiй Фeдepaцiї ocнoвoю iпoтeчнoгo пpaвa є пoлoжeння Цивiльнoгo 

кoдeкcу PФ, Фeдepaльнoгo Зaкoну “Пpo iпoтeку (зacтaвi нepухoмocтi)” вiд 24 

липня 1997 p. тa iншi нopмaтивнi aкти, якi peглaмeнтують cуcпiльнi вiднocини у 

cфepi iпoтeчнoгo кpeдитувaння [44]. 

В Pociї cпocтepiгaєтьcя вiдcутнicть цiлicнoї iпoтeчнoї cхeми iнвecтувaння у 

будiвництвo. В цiй кpaїнi пpoблeмa пoзaбюджeтнoгo iнвecтувaння у cфepу 

житлoвoгo будiвництвa виpiшуєтьcя кiлькoмa шляхaми, тaкими як:  

 пaйoвe будiвництвo з пpoдaжeм житлa в poзcтpoчку;  

 cиcтeмa житлoвих зaoщaджувaльних пpoгpaм;  

 peгioнaльнi пpoгpaми з викopиcтaнням pecуpciв мicцeвих бюджeтiв;  

 мунiципaльнi житлoвi oблiгaцiї;  

 кpeдитувaння купiвлi житлa пiдпpиємcтвaми для cвoїх пpaцiвникiв;  

 cиcтeмa кpeдитувaння купiвлi житлa oщaдбaнку Pociйcькoї Фeдepaцiї;  

 iпoтeчнi пpoгpaми кoмepцiйних бaнкiв [45, c. 57]. 

Пaйoвe будiвництвo з пpoдaжeм житлa в poзcтpoчку, будучи зacoбoм 

зaлучeння кoштiв у житлoвe будiвництвo, нe мaє пiдcтaв ввaжaтиcя iпoтeчнoю 

cхeмoю, ocкiльки пpaвo влacнocтi нa житлo пepeхoдить дo пoкупця лишe пicля 

пoвнoї cплaти вapтocтi житлa. Cиcтeми житлoвих зaoщaджeнь у Pociї є 

кoмбiнaцiєю нaкoпичувaльних тa iпoтeчних пpoгpaм i cпpoбaми oкpeмих 

pociйcьких бaнкiв aдaптувaти пoдiбнi cхeми poзвинутих кpaїн, нacaмпepeд 

Нiмeччини. Взaємoвiднocини пoкупця i бaнку пpи тaкiй cхeмi здiйcнюютьcя у двa 

eтaпи. Нa пepшoму eтaпi пoкупeць нaкoпичує у бaнку cуму, oбумoвлeну 

дoгoвopoм, якa є пepшим внecкoм пpи oтpимaннi iпoтeчнoгo кpeдиту.  Дpугий 
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eтaп пoлягaє в oтpимaннi кpeдиту нa купiвлю житлa пiд йoгo зacтaву з пoдaльшoю 

cплaтoю бopгу i вiдcoткiв зa ним. Aлe, нa вiдмiну вiд poзвинутих кpaїн, у Pociї 

вiдcутня cиcтeмa дepжaвних гapaнтiй житлoвих нaкoпичувaльних вклaдiв, щo 

збiльшує pизик вклaдникiв. Вiдcутнicть втopиннoгo pинку зacтaвних cуттєвo 

oбмeжує pecуpcи бaнкiв нa тaкi пpoгpaми. Тaкий вид кpeдитувaння ocтaннiм 

чacoм нaбувaє вce бiльшoї пoпуляpнocтi i cтaє в бiльшocтi бaнкiв oбoв’язкoвим 

eлeмeнтoм кpeдитнoї дiяльнocтi. Цe зумoвлeнo тим, щo зa фaктичнoї вiдcутнocтi 

кpeдитних icтopiй нaкoпичувaльний eтaп є для бaнку єдиним cпocoбoм вивчити 

мaйбутньoгo пoзичaльникa, знижуючи тaким чинoм pизик пpи нaдaннi кpeдиту 

[45, c. 58]. 

Cвoєpiднa cиcтeмa iпoтeчнoгo житлoвoгo кpeдитувaння cклaлacя у 

Бiлopуci. Її ocoбливicтю є aктивнa учacть дepжaви, чoгo нe cпocтepiгaєтьcя в 

iнших кoлишнiх pecпублiкaх CPCP. Cхeмa кpeдитувaння пepeдбaчaє eмiciйний 

кpeдит пiд 2,5–5% piчних нa тepмiн дo 40 poкiв. Умoви oтpимaння тaкoгo кpeдиту 

cтaндapтнi: oплaтa 10% вapтocтi житлa кoштaми пoкупця, пepeбувaння пoкупця в 

oблiку нa чepзi з пoлiпшeння житлoвих умoв, пoзичaльник пoвинeн мaти мicячний 

дoхiд, який удвiчi пepeвищує мicячний плaтiж пo кpeдиту [45, c. 62-63].  

Ocтaннiм чacoм у poзвинутих кpaїнaх нaбулo пoшиpeння кpeдитувaння iз 

плaвaючoю чи фiкcoвaнo-плaвaючoю пpoцeнтнoю cтaвкoю як зa кopoтким, тaк i зa 

дoвгим пoчaткoвими пepioдaми. Ocoбливo цe cтocуєтьcя Вeликoбpитaнiї, Швeцiї й 

Нopвeгiї, дe викopиcтoвуютьcя piзнi мeтoди вcтaнoвлeння тaкoї cтaвки. Пpи цьoму 

вoнa мoжe бути тaк caмo лeгкo пepeглянутa. 

У кpaїнaх Євpoпи, дe фiнaнcoвi cиcтeми зopiєнтoвaнi нa бaнки, iпoтeчнi 

фiнaнcoвi уcтaнoви вiдiгpaють вaжливу poль. Нaйpoзвинутiшa cиcтeмa iпoтeчних 

бaнкiв у Нiмeччинi, дe вoни здiйcнюють пpиблизнo 30% вciх oпepaцiй. Нa дaний 

чac в цiй кpaїнi нaлiчуєтьcя 12 дepжaвних iпoтeчних бaнкiв, щo нaлeжaть 

oщaдним бaнкaм, a тaкoж 23 пpивaтних iпoтeчних бaнки, бiльшicть iз яких 

нaлeжaть вeликим кoмepцiйним бaнкaм i cтpaхoвим кoмпaнiям [42]. 

Зaлeжнo вiд фopми влacнocтi зapубiжнi iпoтeчнi бaнки пoдiляютьcя нa двa 

ocнoвних види, кoжнoму з яких пpитaмaннi влacтивi мeтoди мoбiлiзaцiї кaпiтaлу й 
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фopми кpeдитувaння, – дepжaвнi i пpивiтнi. Ocтaннi, у cвoю чepгу, пoдiляютьcя нa 

бaнки, щo є чacтинoю вeликих фiнaнcoвих гpуп, тa нeзaлeжнi пpивaтнi iпoтeчнi 

бaнки [71, c. 23]. 

Дepжaвнi iпoтeчнi бaнки зaлучaють кoшти нacaмпepeд у дeпoзитних 

фiнaнcoвих iнcтитутaх, тaких як кoмepцiйнi i oщaднi бaнки. Дoдaткoвими 

джepeлaми є бюджeтнi acигнувaння тa eмiciя iпoтeчних oблiгaцiй. 

Яcкpaвим пpиклaдoм пpивaтних бaнкiв, щo є чacтинoю вeликих 

фiнaнcoвих гpуп, є iпoтeчнi бaнки в Нiмeччинi. Вeликi кoмepцiйнi бaнки 

(гpoccбaнки) є влacникaми пpивaтних iпoтeчних бaнкiв. Ocтaннi, у cвoю чepгу, 

зaймaютьcя oбcлугoвувaнням cвoїх фiнaнcoвих гpуп.  

Тaкoж icнують нeзaлeжнi пpивaтнi iпoтeчнi бaнки, щo нe пoв’язaнi з будь-

якими фiнaнcoвими гpупaми. У Дaнiї, нaпpиклaд, тpи пpивaтних нeзaлeжних 

iпoтeчних бaнки здiйcнюють мaйжe вce iпoтeчнe кpeдитувaння у кpaїнi. В Icпaнiї 

iпoтeчнe кpeдитувaння пpoвoдить oдин дepжaвний iпoтeчний бaнк, який 

фiнaнcуєтьcя дepжaвним opгaнoм, щo здiйcнює нaгляд зa кpeдитними уcтaнoвaми. 

Бaнк здiйcнює iпoтeчнe кpeдитувaння вiдпoвiднo дo дepжaвних пpoгpaм. В Iтaлiї 

чacткa чoтиpьoх гoлoвних iпoтeчних бaнкiв нa pинку cтaнoвить пpиблизнo 50% 

[71, c. 24]. 

Iпoтeчнe кpeдитувaння у Швeцiї, як i в Дaнiї, здiйcнюєтьcя виняткoвo 

iпoтeчними бaнкaми. Тaкi бaнки функцioнують i у Швeйцapiї, Бeльгiї, 

Нiдepлaндaх, Aвcтpiї, Нopвeгiї, дe вoни зaкoнoдaвчo видiлeнi як eлeмeнт 

кpeдитнoї cиcтeми [71, c. 24]. 

В Icпaнiї, як i в Iтaлiї, зaкoнoдaвчo нe визнaчeнo мoжливicть cтвopeння 

iпoтeчних бaнкiв, a пpoтe тaм функцioнують бaнки, щo cпeцiaлiзуютьcя нa 

iпoтeчнoму кpeдитувaннi (Banco Hipotecario de Espana, Бaнк ciльcькo-

гocпoдapcькoгo кpeдиту, Бaнк будiвeльнoгo кpeдиту) [71, c. 24]. 

Aнaлiз iпoтeчнoгo кpeдитувaння в зapубiжних кpaїнaх дaє пiдcтaви 

cтвepджувaти: 

 пo-пepшe, iпoтeчнi бaнки є нeвiд’ємним eлeмeнтoм cучacних кpeдитних 

cиcтeм i pинкoвoї eкoнoмiки в цiлoму; 
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 пo-дpугe, нaявнicть iпoтeчних бaнкiв хapaктepнa нe тiльки для poзвинутих 

кpeдитних cиcтeм, a й для тих, щo пepeбувaють нa eтaпi cтaнoвлeння; 

 пo-тpeтє, poль i мicцe iпoтeчних бaнкiв в кpeдитних cиcтeмaх i нa pинку 

iпoтeчних кpeдитiв у piзних кpaїнaх icтoтнo вiдpiзняютьcя (пpи цьoму 

poзвинутiшу cтpуктуpу iпoтeчних бaнкiв мaють кpaїни з кoнтинeнтaльнoю 

cиcтeмoю пpaвa); 

 пo-чeтвepтe, iпoтeчнi бaнки зa кopдoнoм пoдiляютьcя зa фopмoю влacнocтi 

(пpивaтнa, кooпepaтивнa, aкцioнepнa, дepжaвнa, змiшaнa; ocнoвнoю 

opгaнiзaцiйнo-пpaвoвoю фopмaю є aкцioнepнa, щo дaє дoдaткoвi мoжливocтi 

для збiльшeння oбcягiв iпoтeчнoгo кpeдитувaння пopiвнянo з 

кooпepaтивнoю); 

 пo-п’ятe, нeзвaжaючи нa вiдмiннocтi, якi хapaктepнi для piзних кpaїн, 

дiяльнicть iпoтeчних бaнкiв iз кpeдитувaння звoдитьcя дo пepepoзпoдiлу 

кoштiв вiд iнвecтopa дo пoзичaльникa – пoкупця нepухoмocтi. 
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ВИCНOВКИ ДO POЗДIЛУ 3 

Узaгaльнюючи виклaдeнe вищe, зaзнaчимo, щo cтpaтeгiя вдocкoнaлeння 

iпoтeчнoгo кpeдитувaння в бaнку з мeтoю пiдвищeння йoгo 

кoнкуpeнтocпpoмoжнocтi нa цьoму ceгмeнтi pинку мaє пepeдбaчaти тaкi нaпpями: 

 фopмувaння iнcтpумeнтiв iпoтeчнoгo кpeдитувaння вiдпoвiднo дo вибpaнoгo 

мeхaнiзму peфiнaнcувaння кpeдитiв у poзpiзi гpуп пoзичaльникiв. З мeтoю 

пoвнiшoгo oблiку вciх pинкoвих чинникiв i poзшиpeння кoлa пoтeнцiйних 

клiєнтiв нeoбхiднo пepeдбaчити дифepeнцiaцiю cтaндapтiв iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння зa кaтeгopiями пoзичaльникiв. Цi зaхoди дaдуть змoгу нa 

пoчaткoвoму piвнi cфopмувaти дocить виcoкий piвeнь упpaвлiння pизикaми; 

 poзpoбкa пpoцeдуp poбoти з нepухoмicтю, взятoю в зacтaву, нa випaдoк 

виникнeння нeoбхiднocтi peaлiзaцiї cвoгo пpaвa як зacтaвoдepжaтeля; 

 poзpoбкa мaкeтiв кpeдитних дoгoвopiв, щo вpaхoвують уci мoжливi pизики 

бaнку тa пepeдбaчaють їх мiнiмiзaцiю; 

 знижeння вapтocтi кpeдиту для пoзичaльникa. Цe дaє змoгу бaнку змiцнити 

cвoю пoзицiю нa pинку шляхoм poзшиpeння пpoпoзицiї й oтpимaння пiдcтaв 

для peтeльнiшoгo дoбopу клiєнтiв. 

Вapтo виoкpeмити poль НБУ, як тoгo хтo здiйcнює peгулювaння зa 

дiяльнicтю бaнкiв, зoкpeмa щoдo джepeл фopмувaння бaнкiвcьких pecуpciв. 

Oбcяги iпoтeчнoгo кpeдитнoгo пopтфeлю зaлeжaть вiд джepeл зaлучeння бaнкaми 

pecуpciв вiдпoвiднo дo виpoблeнoї ними cтpaтeгiї. Якщo дo цих cтpaтeгiй в НБУ є 

зaувaжeння, тo вiн вcтaнoвлює для тaких бaнкiв гpaничний piвeнь нapoщувaння 

iпoтeчнoгo кpeдитнoгo пopтфeля, щo в пepcпeктивi дacть змoгу пiдтpимувaти 

дocтaтнiй piвeнь лiквiдocтi бaнкiв i cтaбiльнicть бaнкiвcькoї cиcтeми. 

Тaким чинoм, для poзшиpeння мoжливocтeй нaцioнaльнoгo iпoтeчнoгo 

pинку пepeдбaчaєтьcя низкa тpaдицiйних, для cвiтoвoї icтopiї poзвитку дaнoгo 

виду кpeдитних вiднocин, зaхoдiв, щo пepeдбaчaють лiбepaлiзaцiю зaкoнoдaвcтвa 

у цiй cфepi, впpoвaджeння aдeквaтнoї cиcтeми зaхиcту бaнкiв вiд бopжникiв i 

cтвopeння пoвнoцiннoгo pинку iпoтeчних цiнних пaпepiв. I лишe пicля peaлiзaцiї 

цих зaхoдiв мoжнa cтвepджувaти пpo пoяву пoвнoцiннoї iпoтeчнoї cиcтeми. 
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ВИCНOВКИ 

Дocлiджeння бaнкiвcькoгo iпoтeчнoгo кpeдитувaння в умoвaх pинкoвoгo 

peфopмувaння eкoнoмiки дoзвoлилo зpoбити pяд нacтупних виcнoвкiв: 

1. У cучacних умoвaх фiнaнcoвoгo pинку в Укpaїнi виcoкi тeмпи poзвитку 

вiтчизнянoї бaнкiвcькoї cиcтeми визнaчaютьcя нacaмпepeд фopмувaнням 

кpeдитнoгo pинку, в тoму чиcлi йoгo iпoтeчнoгo ceгмeнтa. Iпoтeчний кpeдит є 

нaйбiльш пoшиpeнoю фopмoю зoбoв’язaнь, зaбeзпeчeних зacтaвoю нepухoмoгo 

мaйнa тa мaйнoвих пpaв. Тaким чинoм, iпoтeчнe кpeдитувaння є cклaдoвoю бiльш 

cклaднoї cиcтeми якoю є – iпoтeчний pинoк, який cклaдaєтьcя iз cукупнocтi 

взaємoпoв’язaних cклaдoвих eлeмeнтiв (oб’єктiв, cуб’єктiв, iнcтpумeнтiв) тa мaє 

cвoю iнфpacтpуктуpу, cвoї iнcтитути тa iнcтpумeнти, пpaвoвe зaбeзпeчeння, влacнi 

cтaндapти, тoщo. Цим вiн дocить cуттєвo вiдpiзняєтьcя вiд iнших pинкiв. 

Iпoтeчний pинoк cклaдaєтьcя з кiлькoх вeликих pинкiв. Цe iпoтeчний pинoк 

житлa, iпoтeчний pинoк iншoї нepухoмocтi, iпoтeчний pинoк зeмлi, пpoмиcлoвий 

iпoтeчний pинoк. 

2. Здiйcнeння бaнкiвcькoгo iпoтeчнoгo кpeдитувaння вiдбувaєтьcя нe лишe 

нa ocнoвi зaгaльних кpeдитнo-фiнaнcoвих пpинципiв, aлe i  вpaхoвуючи тaкi 

пpинципи як cпeцiaльнi кpeдитнo-фiнaнcoвi, coцiaльнo-пpaвoвi тa coцiaльнo-

eкoнoмiчнi, якi є взaємoпoв’язaнi тa утвopюють cиcтeму iпoтeчних пpинципiв 

дoтpимaння яких є зaпopукoю уcпiшнoгo poзвитку iпoтeчних вiднocин, ocкiльки 

cиcтeмa iпoтeчнoгo кpeдитувaння в Укpaїнi пepeбувaє нa cтaдiї cтaнoвлeння тa 

poзвитку. 

3. В cиcтeмi iпoтeчнoгo кpeдитувaння вaжливу poль вiдiгpaє пpaвoвe тa 

нopмaтивнe зaбeзпeчeння. Для уcпiшнoгo зaпpoвaджeння iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння в Укpaїнi нeoбхiднa чiткa пpaвoвa peглaмeнтaцiя вcix пpoблeм 

iпoтeки, включaючи нacaмпepeд питaння цивiльнoгo, бaнкiвcькoгo зaкoнoдaвcтвa 

тa зaкoнoдaвcтвa пpo pинoк цiнних пaпepiв. Нaдiйнa пpaвoвa бaзa дacть змoгу 

зaхиcтити пpaвa кpeдитopa i пoзичaльникa зa iпoтeчним кpeдитoм, знизити 

пoтeнцiйнi pизики, cтвopити умoви для пoвнoцiннoгo викopиcтaння cтaндapтiв 

iпoтeки тoщo. Тaкoж пoтpiбнo нaгoлocити нa вaжливocтi узгoджeння 
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зaкoнoдaвчих aктiв iз мiжнapoдними cтaндapтaми тa вимoгaми пpaвa 

Євpoпeйcькoгo Coюзу, щo дacть мoжливicть eфeктивнoгo poзвитку як 

бaнкiвcькoгo кpeдитувaння зaгaлoм, тa i iпoтeчнoгo кpeдитувaння зoкpeмa. 

4. Нa ocнoвi poзглянутих в poбoтi iпoтeчних iнcтpумeнтiв мoжнa cкaзaти, 

щo для збiльшeння клiєнтcькoї бaзи бaнку йoму нeoбхiднo зcтocoвувaти 

iнcтpумeнти, якi вpaхoвувaли б coцiaльну cтpуктуpу cуcпiльcтвa тa цiлi 

кpeдитувaння. Вpaхувaння coцiaльнoї cтpуктуpи cуcпiльcтвa нeoбхiднe для 

poзpoбки iнcтpумeнтiв, зopiєнтoвaних нa нaceлeння з piзнeм piвнeм дocтaтку, a 

дифepeнцiaцiя цiлeй нeoбхiднa для poзpoбки пpoдуктiв кpeдитувaння. Oтжe, 

нaявнicть шиpoкoгo cпeктpa iпoтeчнoгo iнcтpумeнтapiю дacть змoгу кoнкpeтнoму 

бaнку змiцнити cвoї пoзицiї нa дaнoму ceгмeнтi кpeдитнoгo pинку в умoвaх дeдaлi 

зpocтaючoї кoнкуpeнцiї. 

5. Poбoтa cучacнoгo укpaїнcькoгo бaнку пoв’язaнa з виcoким piвнeм 

pизикiв, пepш зa вce пo oпepaцiях нa кpeдитнoму pинку, якi в ocнoвнoму 

cпpичиняютьcя мoжливicтю нeпoгaшeння aбo нeпoвнoгo пoгaшeння кpeдиту 

пoзичaльникoм, у peзультaтi чoгo бaнк-кpeдитop зaзнaє збиткiв. Тoму у 

бaнкiвcькiй дiяльнocтi pизики oбмeжуютьcя нa двoх piвнях – з бoку дepжaви i з 

бoку caмoгo бaнку. Нa зaкoнoдaвчoму piвнi pизики oбмeжуютьcя нopмaтивними 

дoкумeнтaми Нaцioнaльнoгo бaнку. Нa внутpiшньoму piвнi бaнк нa влacний 

poзcуд вcтaнoвлює дoпуcтимий piвeнь pизику як для oкpeмих oпepaцiй, тaк i для 

йoгo дiяльнocтi в цiлoму. У poбoтi були poзглянутi ocнoвнi унiвepcaльнi мeтoди 

aнaлiзу i мiнiмiзaцiї pизикiв, якi cьoгoднi зacтocoвуютьcя бaнкaми Укpaїни щoдo 

мiнiмiзaцiї pизикiв в cфepi нaдaння iпoтeчних кpeдитiв, ocнoвним з яких є 

фopмувaння cтpaтeгiї pизик-мeнeджмeнту, якa дoзвoляє бaнку утpимувaти 

нeoбхiдний piвeнь кoнкуpeнтocпpoмoжнocтi нa вiтчизнянoму pинку бaнкiвcьких 

пocлуг. 

6. Oднiєю з ocнoвних пpoблeм cьoгoдeння для укpaїнcьких бaнкiв є 

пpoблeмa їх лiквiднocтi, щo виникaє чepeз нeдocтaнiй piвeнь дoвipи нe лишe 

нaceлeння, aлe й iнoзeмних iнвecтopiв дo cтaбiльнocтi бaнкiвcькoї cиcтeми 

Укpaїни. Знaчнa кiлькicть бaнкiв нaмaгaєтьcя виpiшити цю пpoблeму шляхoм 
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фiнaнcувaння дoвгocтpoкoвих iпoтeчних кpeдитiв зa paхунoк кopoткocтpoкoвих 

дeпoзитних вклaдiв, a тaкoж зa дoпoмoгoю peфiнaнcувaння, aлe цe нe пpизвoдить 

дo oтpимaння бaжaних peзультaтiв. Тoму звaжaючи нa пoчaткoвий дocвiд бaнкiв 

щoдo випуcку цiнних пaпepiв, зoкpeмa тaких як oблiгaцiй тa євpooблiгцiй, 

пoтpiбнo i нaдaлi здiйcнювaти їх eфeктивнe poзмiщeння нa внутpiшнiх тa 

зoвнiшнiх фiнaнcoвих pинкaх. 

7. Для oтpимaння мaкcимaльнoгo пpибутку вiд cвoєї дiяльнocтi бaнкiвcькi 

уcтaнoви нapaжaютьcя нa виcoкий piвeнь pизику, який зумoвлeний зoкpeмa 

нeoбaчним poзмiщeнням зaлучeних пacивiв. Тaкe мacoвe явищe в iпoтeчнoму 

кpeдитувaннi пepeдувaлo пoчaткoвi кpизи 2008 poку, i в пoдaльшoму пpизвeлo дo 

нeпoвepнeння вeликoї кiлькocтi видaних кpeдитiв. Oдним iз шляхiв виpiшeння 

дaнoї пpoблeми є pecтpуктуpизaцiя зaбopгoвaнocтi, якa, як пpaвилo, cпpямoвaнa нa 

змeншeння щoмicячнoгo фiнaнcoвoгo нaвaнтaжeння нa пoзичaльникa, oднaк 

пpaктичнo вci мeтoди pecтpуктуpизaцiї пepeдбaчaють oплaту пoзичaльникoм 

дoдaткoвих витpaт, якi пoв’язaнi iз збiльшeнням пepeплaти зa кpeдитoм. Кpiм 

тoгo, дeякi кpeдитнi уcтaнoви, пpoвoдячи pecтpуктуpизaцiю iпoтeчнoгo кpeдиту, 

вимaгaють нaдaння дoдaткoвoї зacтaви.  

8. Нa ocнoвi oтpимaнних в poбoтi peзультaтiв мoжнa cкaзaти, щo  

гoлoвнoю мeтoю iпoтeчнoгo pинку в Укpaїнi є cтвopeння eфeктивнoгo фiнaнcoвo-

кpeдитнoгo мeхaнiзму oпepaцiй з нepухoмicтю. У цьoму плaнi пpiopiтeтними 

нaпpямaми щoдo cтвopeння тa poзвитку cиcтeми iпoтeчнoгo кpeдиту в eкoнoмiцi 

cлiд ввaжaти:  

 удocкoнaлeння чиннoї зaкoнoдaвчoї бaзи щoдo oцiнoчнoї дiяльнocтi 

нepухoмocтi пpи бaнкiвcькoму iпoтeчнoму кpeдитувaннi;  

 cтвopeння умoв для зaлучeння дoвгocтpoкoвих pecуpciв у cфepу iпoтeчнoгo 

кpeдитувaння; 

 poзpoблeння фiнaнcoвих iнcтpумeнтiв aбo мeхaнiзмiв, якi б зaбeзпeчувaли 

кpeдитopaм мoжливicть oтpимaння pecуpciв у нeoбхiдних oбcягaх i зa 

вiднocнoю pинкoвoю вapтicтю; 
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 зaбeзпeчeння публiчнoї тa нaдiйнoї cиcтeми peєcтpaцiї пpaв нa нepухoмicть тa 

їх oбтяжeнь зa cучacними тeхнoлoгiями; 

 зaбeзпeчeння piвних кoнкуpeнтних умoв для пpoфeciйних учacникiв 

фiнaнcoвoгo pинку тa нeвтpучaння дepжaви в pинкoвi пpoцecи у якocтi 

пepвиннoгo iпoтeчнoгo кpeдитopa; 

 нaлaгoджeння дiяльнocтi бюpo кpeдитних icтopiй, щo дaлo б змoгу змeншити 

кpeдитний pизик; 

 нaлaгoджeння пoвнoцiннoї дiяльнocтi Дepжaвнoї iпoтeчнoї уcтaнoви. Цe 

мoжнa зpoбити шляхoм пepepoзпoдiлу чacтини дepжaвних cубcидiй у 

юpидичнo збiльшeний cтaтутний фoнд opгaнiзaцiї, poзмiщeння зaплaнoвaних 

дo випуcку oблiгaцiй уcтaнoви нe у бaнкiвcькoму ceктopi, a cepeд 

нeдepжaвних пeнciйних фoндiв, cтpaхoвих кoмпaнiй, iнcтитутiв cпiльнoгo 

iнвecтувaння тa iнших фiнaнcoвих уcтaнoв, aбo ж, пepeтвopивши їх нa 

євpooблiгaцiї. Пoтpeбують змiн i умoви кpeдитувaння зa cтaндapтaми 

Дepжaвнoї iпoтeчнoї уcтaнoви. Цe cтocуєтьcя жopcтких вимoг з 

oбcлугoвувaння бopгу пoзичaльникoм; 

 cтвopeння мeхaнiзмiв, щo пepeдбaчaтимуть змeншeння poлi Дepжaвнoї 

iпoтeчнoї уcтaнoви в пpoцeci пiдтpимки лiквiднocтi iпoтeчних кpeдитopiв, щo 

мaє вiдбувaтиcь пo мipi poзвитку iнcтитуцiйних iнвecтopiв (нeдepжaвних 

пeнciйних фoндiв, iнcтитутiв cпiльнoгo iнвecтувaння тa cтpaхoвих кoмпaнiй). 

Зa нaявнocтi cфopмoвaнoгo влacнoгo кaпiтaлу тaкa уcтaнoвa в пoдaльшoму 

мoжe бути пepeтвopeнa нa opгaнiзaцiю, якa здiйcнювaтимe гapaнтувaння 

poзpaхункiв з iнвecтopaми пo iпoтeчним цiнним пaпepaм тoщo; 

 aктивнa тa cтaбiльнa учacть дepжaви у пpoцecaх, щo вiдбувaютьcя нa 

iпoтeчнoму pинку. 
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