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ОСОБЛИВОСТІ ІПОТЕЧНОГО КРЕДИТУВАННЯ:
ЗАРУБІЖНИЙ ДОСВІД І ВІТЧИЗНЯНА ПРАКТИКА

Про ана лі зо ва но спе ци фі ку ста нов лен ня іпо теч них кре дит них від но син у за ру біж них кра ї нах та
роз роб ле но те о ре тич ні за са ди й кон цеп ту аль ні під хо ди до роз вит ку іпо теч но го рин ку в Укра ї ні. 

The authors analyze the specifics of developing mortgage-credit relations in foreign countries and elabo-
rate theoretical principles and conceptual approaches for the development of mortgage market in Ukraine. 

Іпо теч ні рин ко ві від но си ни у кра ї нах із роз ви ну тою еко но мі кою на бу ли до -
сить ви со ко го рів ня. То ді як в Укра ї ні про гра ми іпо теч но го кре ди ту ван ня (пе ре д -
у сім кре ди ти для при дбан ня жит ла) ста ли ак тив но роз ви ва ти ся з 2000 ро ку. За
остан ні ро ки ін те рес бан ків до іпо теч но го кре ди ту ван ня від чут но зріс. У 2004-му
бу ло утво ре но Дер жав ну іпо теч ну уста но ву (ДІУ), го лов ною ме тою якої є спри ян -
ня роз вит ко ві рин ку іпо теч но го кре ди ту ван ня в Укра ї ні. Зок ре ма, ді яль ність ДІУ
спря мо ва на на ство рен ня ефек тив них ме ха ніз мів і мо де лей ре фі нан су ван ня іпо -
теч них кре ди тів. І хо ча для на шої кра ї ни ме ха нізм іпо те ки є по рів ня но но вим ви -
дом кре ди ту ван ня, не об хід ність йо го по даль шо го роз вит ку не ви кли кає сум ні вів.

Іпо теч не кре ди ту ван ня є ці ліс ною, склад ною сис те мою, осно ву якої ста нов -
лять ме ха ніз ми за лу чен ня віль них фі нан со вих ре сур сів для ре фі нан су ван ня іпо -
теч них схем. Не до роз ви ну тість віт чиз ня но го рин ку цін них па пе рів і від сут ність у
бан ків “дов гих” гро шей усклад ню ють ре фі нан су ван ня, що, у свою чер гу, зу мов -
лює ви со кі про цен т ні став ки за іпо теч ни ми кре ди та ми. До то го ж у на ших умо -
вах по ки склад но управ ля ти ри зи ка ми, які пов’яза ні з іпо теч ним кре ди ту ван ням
(кре дит ний ри зик, ри зик лік від нос ті, ри зик змі ни про цен т ної став ки, ри зик до -
стро ко во го по га шен ня кре ди ту, агентсь кий ри зик, по лі тич ний ри зик то що). Ці та
ін ші проб ле ми роз вит ку іпо теч но го рин ку в Укра ї ні ак ту а лі зу ють по шук на уко во
об ґ рун то ва них шля хів удос ко на лен ня ме ха ніз мів іпо теч но го кре ди ту ван ня.

За вдан ня, які став лять ся у зв’яз ку з ви кла де ним пе ред на уко вою спіль но тою
і прак ти ка ми, ви ма га ють по глиб ле но го ана лі зу основ них тен ден цій, форм і ре гу -
ля то рів фун к ці о ну ван ня іпо теч но го рин ку у кра ї нах із роз ви ну тою еко но мі кою та
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пе ред ба ча ють сис тем не до слід жен ня за ко но мір нос тей роз вит ку сві то во го рин ку,
за галь ної стра те гії й так ти ки еко но міч но го роз вит ку Укра ї ни в кон тек с ті сві то во -
го роз вит ку, а та кож усві дом лен ня по тре би у про ве ден ні в на шій дер жа ві ін с ти -
ту ці о наль них пе ре тво рень у кон тек с ті транс фор му ван ня сві то вої еко но мі ки. 

За ру біж ни ми на уков ця ми вже на пра цьо ва но ме то ди ана лі зу ін тег ра цій них про -
це сів у сфе рі іпо те ки. Від по від ні ана лі тич ні роз роб ки на ле жать, зок ре ма, О. Мер -
ке ру, А. Дю бе лю, Д. Хор д ту, М. Лі та ін шим.

Віт чиз ня ні на уков ці ни ні теж при ді ля ють ве ли ку ува гу проб ле мам роз вит ку
на ці о наль но го іпо теч но го рин ку. Се ред них – Н.М. Во ро но ва, В.Є. Но виць кий,
В.М. Бліт чен ко, Б.М. Ка рі мов, С.О. Вол ков, О.І. Кі рє єв. З’яви ли ся до сить ці ка ві
та гли бо кі ана лі тич ні до слід жен ня роз вит ку як між на род них, так і на ці о наль но го
іпо теч но го рин ку. Ра зом із тим ці ла низ ка проб лем роз вит ку віт чиз ня но го іпо теч -
но го рин ку ще по тре бу ють розв’язан ня, а шля хи вдос ко на лен ня фун к ці о ну ван ня
рин ку іпо теч но го кре ди ту ван ня – на уко во го об ґ рун ту ван ня. Зок ре ма, є по тре ба
в ана лі зі основ них тен ден цій роз вит ку за ру біж них іпо теч них рин ків із ме тою роз -
роб ки кон к рет них прак тич них ре ко мен да цій що до ство рен ня інф ра струк ту ри, ви -
ко ри стан ня фі нан со вих ін стру мен тів, а та кож ви зна чен ня ста ту су й фун к цій го -
лов них суб’єк тів іпо теч но го рин ку. 

У ме жах да но го до слід жен ня зроб ле но спро бу ви зна чи ти спе ци фі ку ста нов лен -
ня й роз вит ку іпо теч них кре дит них від но син у за ру біж них кра ї нах, про ана лі зу ва ти
віт чиз ня ну прак ти ку іпо теч но го кре ди ту ван ня, а та кож роз ро би ти кон цеп ту аль ні за -
са ди роз вит ку іпо теч но го рин ку в Укра ї ні та сис те му кон к рет них ре ко мен да цій що -
до ство рен ня дій о вої, ефек тив ної на ці о наль ної іпо теч ної сис те ми.

Ана ліз сві то вої прак ти ки свід чить, що на ці о наль ні сис те ми іпо теч но го кре ди ту -
ван ня іс тот но різ нять ся за пра во вим за без пе чен ням, ін с ти ту ці о наль ним скла дом
учас ни ків, ме ха ніз мом фі нан су ван ня й ре фі нан су ван ня іпо теч них опе ра цій, тех но -
ло гі я ми на дан ня, об слу го ву ван ня й по га шен ня по зи чок, сту пе нем учас ті дер жа ви в
іпо теч но му кре ди ту ван ні, що зу мов ле но фор му ван ням цих сис тем у різ них іс то рич -
них умо вах, впли вом по лі тич них і со ці аль но-еко но міч них про це сів. То му ста нов лен -
ня ук ра їнсь кої мо де лі іпо теч но го кре ди ту ван ня по тре бує, по ряд із ви вчен ням і уза -
галь нен ням за ру біж но го до сві ду в цій сфе рі, вра ху ван ня на ці о наль ної спе ци фі ки.

Тре ба за зна чи ти, що в Євро пі та ін ших кра ї нах сві ту іпо теч ний ри нок і сис те -
ма іпо теч но го кре ди ту ван ня роз ви ва ли ся впро довж де кіль кох сто літь. Тож у роз ви -
ну тих кра ї нах іпо теч не кре ди ту ван ня вже дав но ста ло кла сич ним ін стру мен том на
фі нан со во му рин ку, й сьо год ні в них за сто со ву ють ся різ ні мо де лі роз вит ку іпо те ки.

Аме ри кансь ка мо дель іпо теч но го кре ди ту ван ня склад ні ша за єв ро пейсь ку. Ни -
ні це ці ла сис те ма іпо теч них бан ків, ощад них і кре дит них асо ці а цій, стра хо вих ком -
па ній, пен сій них фон дів то що. Фун к ці о ну ван ня стіль кох учас ни ків на рин ку іпо -
те ки да ло пош товх фор му ван ню й роз вит ку іпо теч но го рин ку та ви ко ри стан ню
фон до вих ме ха ніз мів фі нан су ван ня іпо теч них кре ди тів. У різ ні ро ки у США бу ло
ство ре но спе ці а лі зо ва ні іпо теч ні ор га ні за ції, та кі як Фе де раль на на ці о наль на
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іпотеч на асо ці а ція, Кор по ра ція жит ло во го кре ди ту ван ня й Уря до ва на ці о наль на
іпо теч на асо ці а ція. На ра зі з Фе де раль ної іпо теч ної асо ці а ції утво ре но дві окре мі
струк ту ри. Одна з них ста ла пов ніс тю при ват ною ком па нією, ак ції якої ко ти ру ють -
ся на фон до во му рин ку. Інша збе рег ла дер жав ний ста тус і ді ста ла на зву “Дер жав -
на на ці о наль на іпо теч на асо ці а ція” (GNMA). Сфе рою її ді яль нос ті є фі нан су ван -
ня й під трим ка іпо теч них про грам, які не мо жуть фі нан су ва ти ся ви ключ но на
ко мер цій ній осно ві.

Однією з особ ли вос тей аме ри кансь кої мо де лі іпо теч но го кре ди ту ван ня є те,
що прак тич но всі учас ни ки цьо го рин ку ма ють мож ли вість ви пус ка ти бор го ві зо -
бов’язан ня для за лу чен ня ка пі та лу на фі нан со во му рин ку. І остан ні ми ро ка ми ри -
нок іпо теч них цін них па пе рів, зок ре ма іпо теч них об лі га цій, ви пу ще них у США,
є од ним із най більш ди на міч них і мас ш таб них за роз мі ра ми ка пі та лу. 

Ко ли йдеть ся про єв ро пейсь ку мо дель іпо теч но го кре ди ту ван ня, на сам пе ред
ма єть ся на ува зі кла сич на ні мець ка од но рів не ва мо дель, за якою іпо теч ні бан ки
за ли ша ють ви да ні по зи ки у сво є му пор т фе лі, а для за лу чен ня кош тів ви пус ка ють
влас ні об лі га ції, за без пе че ні пла те жа ми від по зи чаль ни ків і за ста вою не ру хо мо го
май на (іпо теч ні об лі га ції, або пфан д б ри фи). Ви ді ля ють чо ти ри основ ні мо де лі ви -
пус ку за без пе че них об лі га цій. Пер шу мо дель (так зва ну фран цузь ку) за сто со ву ють
у Фін лян дії, Фран ції, Ірлан дії, Нор ве гії, час т ко во у Шве ції. Емі тен том за без пе че -
них об лі га цій є спе ці а лі зо ва на фі нан со ва уста но ва. Дру гу мо дель за сто со ву ють у
Да нії, Ні меч чи ні (HBG), Угор щи ні, Люк сем бур зі, Поль щі, час т ко во у Шве ції.
Емі тен том за без пе че них об лі га цій є спе ці а лі зо ва ний банк, який окрім ви пус ку
цін них па пе рів мо же зай ма ти ся ін ши ми ви да ми біз не су. Тре тя мо дель пред с тав -
ле на в Ні меч чи ні, Лат вії, Ро сії, Сло ве нії. Емі тен том за без пе че них об лі га цій є уні -
вер саль ний банк із від по від ною лі цен зією на їх ви пуск. За чет вер тою мо дел лю
пра во на ви пуск за без пе че них об лі га цій на да єть ся всім бан кам. Для цьо го у Сло -
вач чи ні не об хід но от ри ма ти від по від ну лі цен зію, а в Бол га рії, Че хії, Лит ві, Іспа -
нії та кий до звіл не є обов’яз ко вою умо вою емі ту ван ня іпо теч них цін них па пе рів.

У ні мець кій мо де лі основ ним дже ре лом фор му ван ня кре дит них ре сур сів для
іпо теч них кре ди тів є сис те ма ощад них вкла дів, і ли ше близь ко 20|% по тріб них
кош тів за лу ча ють ся на фон до во му рин ку. Осно вою фун к ці о ну ван ня сис те ми
ощад них вкла дів є так зва ні бу ді вель ні ощад ні ка си. Дже ре лом кре дит них ре сур -
сів для ці льо вих по зик у цих ка сах є вкла ди гро ма дян, пла та за ко рис ту ван ня по -
зи ка ми, а та кож пре мія, що ви пла чу єть ся від по від но до кон т рак ту про жит ло ві за -
ощад жен ня за умо ви, що вклад ник про тя гом ро ку вніс на свій ра ху нок ви зна че ну
су му. Кре дит на при дбан ня жит ла мо же от ри ма ти тіль ки вклад ник ощад ної ка си. 

Най по ши ре ні шим ви дом іпо те ки є жит ло ва, час т ка якої у кра ї нах Євро пейсь -
ко го Со ю зу пе ре бу ває на рів ні 63–86|%1. Жит ло ва іпо те ка (housing mortgage) є

1 
Огляд рин ку іпо теч но го кре ди ту ван ня кра їн Євро пейсь ко го Со ю зу / Укра їнсь ка на ці о -

наль на іпо теч на асо ці а ція. – http://www.unia.com.ua.
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клю чо вим сег мен том рин ку іпо теч но го кре ди ту ван ня. Мож на ска за ти, що іпо теч -
ні рин ки всіх кра їн Євро пи на ці ле ні на розв’язан ня пе ре ду сім жит ло вих проб лем. 

У кра ї нах із пе ре хід ною еко но мі кою фор му ван ня іпо теч но го рин ку від бу ва -
єть ся за не ви со ких ко е фі ці єн тів до ступ нос ті жит ла для пе ре важ ної біль шос ті на се -
лен ня (по каз ник ку пі вель ної спро мож нос ті на се лен ня на рин ку жит ла ко ли ва єть -
ся від 3,7 ро ку в Есто нії до 12,8 ро ку в Бол га рії2; від по від ні ко е фі ці єн ти до ступ нос ті
жит ла ста нов лять від 0,27 до 0,08 при мі ні маль но до пус ти мо му зна чен ні цьо го по -
каз ни ка 0,22), що зму шує уряд вда ва ти ся до суб си ду ван ня по зи чаль ни ків. У Че хії
дер жав на суб си дія ста но вить 12|% вар тос ті жит ла, Поль щі – 15|%, Угор щи ні –
20|%; у Ро сії фун к ці о ну ють ре гі о наль ні про гра ми жит ло во го іпо теч но го кре ди ту -
ван ня із за лу чен ням кош тів міс це вих бюд же тів3. 

У роз ви ну тих кра ї нах тер мін іпо теч но го кре ди ту ван ня ста но вить 15–30 ро -
ків. На прик лад, у Ні дер лан дах – 40 ро ків, Ав ст рії – 20 ро ків, Пор ту га лії – 25 ро -
ків. У США 90|% по зи чок на да ють ся на більш ніж 15 ро ків, при чо му на тер мін
20–30 ро ків при па дає по над по ло ви ну іпо теч них кре ди тів4. На то мість у Ро сії й
Укра ї ні іпо те ка на да єть ся на знач но ко рот ший пе рі од. 

Остан нім ча сом у роз ви ну тих кра ї нах на бу ло по ши рен ня кре ди ту ван ня із пла -
ва ю чою чи фік со ва но-пла ва ю чою про цен т ною став кою як за ко рот ким, так і за
дов гим по чат ко ви ми пе рі о да ми. Особ ли во це сто су єть ся Ве ли ко бри та нії, Шве ції
й Нор ве гії, де ви ко рис то ву ють ся різ ні ме то ди вста нов лен ня та кої став ки. При цьо -
му во на мо же бу ти так са мо лег ко пе ре гля ну та. 

У кра ї нах Євро пи, де фі нан со ві сис те ми зо рі єн то ва ні на бан ки, іпо теч ні фін -
ус та но ви ві ді гра ють важ ли ву роль. Най роз ви ну ті ша сис те ма іпо теч них бан ків у
Ні меч чи ні, де во ни здій с ню ють при близ но 30|% усіх опе ра цій. Ни ні в цій кра ї ні
на лі чу єть ся 12 дер жав них іпо теч них бан ків, що на ле жать ощад ним бан кам, а та -
кож 23 при ват них іпо теч них бан ки, біль шість із яких на ле жать ве ли ким ко мер -
цій ним бан кам і стра хо вим ком па ні ям5. 

За леж но від фор ми влас нос ті за ру біж ні іпо теч ні бан ки по ді ля ють ся на два
основ них ви ди, кож но му з яких при та ман ні влас ні ме то ди мо бі лі за ції ка пі та лу й
фор ми кре ди ту ван ня, – дер жав ні і при ват ні. Остан ні, у свою чер гу, по ді ля ють ся
на бан ки, що є час ти ною ве ли ких фі нан со вих груп, та не за леж ні при ват ні іпо теч -
ні бан ки.

Дер жав ні іпо теч ні бан ки за лу ча ють кош ти на сам пе ред у де по зит них фі нан -
со вих ін с ти ту тах, та ких як ко мер цій ні й ощад ні бан ки. До дат ко ви ми дже ре ла ми
є бюд жет ні асиг ну ван ня й емі сія іпо теч них об лі га цій. 

2 
Гри го рьев Л., Гур вич Л., Са ва тю гин А. Фи нан со вая сис те ма и эко но ми чес кое раз ви тие 

// Ми ро вая эко но ми ка и меж ду на род ные от но ше ния. – 2003. – № 7.
3

Ко са ре ва Н., Пас ту хо ва Н., Ро го жи на Н. Раз ви тие сис те мы дол гос роч но го ипо теч но го
кре ди то ва ния в Рос сии // Воп ро сы эко но ми ки. – 2001. – № 5. – С. 89–106.

4
United States Agency for International Development. – Annual Report to Congress, 1996.

5 
Моз го вий О.М. Фон до вий ри нок: Навч.-ме тод. по сіб. – К.: КНЕУ, 2001. – 96 с.
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Яскра вим при кла дом при ват них бан ків, що є час ти ною ве ли ких фі нан со вих
груп, є іпо теч ні бан ки в Ні меч чи ні. Ве ли кі ко мер цій ні бан ки (грос сбан ки) є влас ни -
ка ми при ват них іпо теч них бан ків. Остан ні, у свою чер гу, зай ма ють ся об слу го ву ван -
ням сво їх фі нан со вих груп. І на реш ті, іс ну ють не за леж ні при ват ні іпо теч ні бан ки,
що не пов’яза ні з будь-яки ми фі нан со ви ми гру па ми. У Да нії, на прик лад, три при -
ват них не за леж них іпо теч них бан ки здій с ню ють май же все іпо теч не кре ди ту ван ня у
кра ї ні. В Іспа нії іпо теч не кре ди ту ван ня про во дить один дер жав ний іпо теч ний банк,
який фі нан су єть ся дер жав ним ор га ном, що здій с нює на гляд за кре дит ни ми уста но -
ва ми. Банк здій с нює іпо теч не кре ди ту ван ня від по від но до дер жав них про грам. В Іта -
лії час т ка чо ти рьох го лов них іпо теч них бан ків на рин ку ста но вить при близ но 50|%.

Іпо теч не кре ди ту ван ня у Шве ції, як і в Да нії, здій с ню єть ся ви нят ко во іпо теч -
ни ми бан ка ми. Та кі бан ки фун к ці о ну ють і у Швей ца рії, Бель гії, Ні дер лан дах, Ав -
ст рії, Нор ве гії, де во ни за ко но дав чо ви ді ле ні як еле мент кре дит ної сис те ми.

В Іспа нії, як і в Іта лії, за ко но дав чо не ви зна че но мож ли вість ство рен ня іпо -
теч них бан ків, а про те там фун к ці о ну ють бан ки, що спе ці а лі зу ють ся на іпо теч но -
му кре ди ту ван ні (Banco Hipotecario de Espana, Банк сіль сь ко гос по дарсь ко го кре -
ди ту, Банк бу ді вель но го кре ди ту). 

Ана ліз іпо теч но го кре ди ту ван ня в за ру біж них кра ї нах дає під ста ви ствер д жу -
ва ти: по-пер ше, іпо теч ні бан ки є не від’єм ним еле мен том су час них кре дит них сис -
тем і рин ко вої еко но мі ки в ці ло му; по-дру ге, на яв ність іпо теч них бан ків ха рак -
тер на не тіль ки для роз ви ну тих кре дит них сис тем, а й для тих, що пе ре бу ва ють на
ета пі ста нов лен ня; по-тре тє, роль і міс це іпо теч них бан ків у кре дит них сис те мах
і на рин ку іпо теч них кре ди тів у різ них кра ї нах іс тот но різ нять ся (при цьо му роз -
ви не ні шу струк ту ру іпо теч них бан ків ма ють кра ї ни з кон ти нен таль ною сис те мою
пра ва); по-чет вер те, іпо теч ні бан ки за кор до ном по ді ля ють ся за фор мою влас нос ті
(при ват на, ко о пе ра тив на, ак ці о нер на, дер жав на, змі ша на; основ ною ор га ні за цій -
но-пра во вою фор мою є ак ці о нер на, що дає до дат ко ві мож ли вос ті для збіль шен -
ня об ся гів іпо теч но го кре ди ту ван ня по рів ня но з ко о пе ра тив ною); по-п’яте, не зва -
жа ю чи на роз ход жен ня, ха рак тер ні для різ них кра їн, ді яль ність іпо теч них бан ків
із кре ди ту ван ня зво дить ся до пе ре роз по ді лу кош тів від ін вес то ра до по зи чаль ни -
ка – по куп ця не ру хо мос ті. 

У су час них умо вах роз ви ток віт чиз ня но го іпо теч но го рин ку не об хід ний для
під не сен ня кре дит ної сис те ми за га лом. У свою чер гу, іпо теч ний кре дит є важ ли -
вим са мо стій ним ін с ти ту том рин ко вої еко но мі ки, який сприяє роз вит ко ві ін ших
скла до вих рин ко вої інф ра струк ту ри.

По при ве ли ку кіль кість на уко вих і прак тич них роз ро бок із пи тань роз вит ку іпо -
теч но го кре ди ту ван ня в Укра ї ні, іпо теч ний ри нок фак тич но роз ви ва єть ся за де по -
зит ною мо дел лю та ха рак те ри зу єть ся гі пер тро фо ва ною час т кою жит ло во го сег мен -
та (близь ко 70|% )6. По каз ни ком рів ня роз вит ку іпо теч но го рин ку є спів від но шен ня

6 
Роз ви ток фі нан со во го рин ку // Бю ле тень НБУ. – 2007. – № 1. – С. 35.
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пор т фе ля іпо теч них кре ди тів і ВВП: як що цей по каз ник ста но вить 15–20|% ВВП,
іпо теч ний ри нок ха рак те ри зу єть ся як доб ре ін тег ро ва ний; 10–15|% – роз ви ну тий;
5–10|% – фраг мен тар ний; до 5|% – не роз ви ну тий7. Отже, віт чиз ня ний іпо теч ний
ри нок мож на ви зна чи ти як фраг мен тар ний.

За да ни ми НБУ, для 2007 ро ку бу ло ха рак тер не знач не на ро щу ван ня бан ка ми
Укра ї ни об ся гів іпо теч но го кре ди ту ван ня, упро довж яко го об сяг на да них ни ми кре -
ди тів збіль шив ся май же вдві чі, а їх час т ка у струк ту рі всіх на да них бан ка ми кре ди -
тів зрос ла до 10,6|% (на по чат ку ро ку – 10|%). Пе ре важ на час ти на іпо теч них кре -
ди тів (78,2|%) на да ва ли ся в іно зем ній ва лю ті. Крім то го, у 2007 ро ці кре ди ти під
іпо те ку в на ці о наль ній ва лю ті зрос та ли знач но ви щи ми тем па ми (у 2,3 ра зу), ніж у
іно зем ній (83,3|%), що спри чи ни ло збіль шен ня час т ки іпо теч но го кре ди ту ван ня в
на ці о наль ній ва лю ті з 18|% до 22|%. Біль шість та ких кре ди тів на да ва ли ся фі зич ним
осо бам. У 2007 ро ці іпо теч ні кре ди ти на се лен ню зрос ли у 2 ра зи – до 40,2 млрд
грн, що ста но вить 77,9|% від за галь ної су ми іпо теч них кре ди тів. Іпо теч ні кре ди ти,
на да ні суб’єк там гос по да рю ван ня, збіль ши ли ся за по пе ред ній рік на 65|% і ста ном
на 1 січ ня 2008 ро ку до сяг ли 11,4 млрд грн (22,1|% від за галь ної су ми іпо теч них
кре ди тів).

Утім, по при по зи тив ну ди на мі ку роз вит ку іпо теч но го кре ди ту ван ня в Укра ї -
ні, ви зна ти йо го рі вень за до віль ним не мож на: впро вад жен ня дво рів не вої мо де лі
фі нан су ван ня іпо теч но го кре ди ту ван ня в Укра ї ні від бу ва єть ся над то по віль но. Це,
у свою чер гу, за гос т рює ри зи ки, при та ман ні од но рів не вій мо де лі іпо теч но го рин -
ку. Зок ре ма, ко рот ко стро ко ві дже ре ла фі нан су ван ня дов го стро ко вих іпо теч них ак -
ти вів пер вин них іпо теч них кре ди то рів мо жуть при звес ти до за гос т рен ня ці но вих
ри зи ків і ри зи ків лік від нос ті іпо теч них кре ди то рів, особ ли во ма лих і се ред ніх бан -
ків, які по сту по во об ме жу ва ти муть на дан ня іпо теч них кре ди тів; не прий нят ні для
біль шос ті на се лен ня умо ви кре ди ту ван ня, з огля ду на ви со кі про цен т ні став ки,
що за ле жать від рів ня ста вок за де по зи та ми, по си лю ють вплив кре дит но го ри зи -
ку; за гос т рю ють ся й ри зи ки, пов’яза ні із бра ком на фон до во му рин ку лік від них
фі нан со вих ін стру мен тів. 

Слід на го ло си ти, що од нією з на галь них проб лем віт чиз ня но го іпо теч но го рин -
ку є прак тич но ціл ко ви та від сут ність в Укра ї ні дов го стро ко во го кре ди ту ван ня на -
се лен ня. Бан ки праг нуть звес ти до мі ні му му ри зик, обер та ю чи ко рот ко стро ко ві
кош ти. До то го ж іс нує ве ли ка кіль кість ри зи ків для кре ди то рів, які пра цю ва ти муть
за про гра мою іпо теч но го кре ди ту ван ня на вто рин но му рин ку не ру хо мос ті. Ни ні
бан ки фі нан су ють опе ра ції іпо теч но го кре ди ту ван ня пе ре важ но за ра ху нок де по зи -
тів фі зич них осіб, тер мін яких не пе ре ви щує трьох ро ків, а іпо теч ні кре ди ти на да -
ють ся тіль ки від трьох ро ків. Крім то го, кон ку рен ція спо ну кає під ви щу ва ти де по -
зит ні про цен т ні став ки. Усе це збіль шує про цен т ні ри зи ки та змен шує лік від ність

7 
Ро го вий В. Мак ро еко но міч ні пе ре ду мо ви впро вад жен ня іпо те ки в Укра ї ні // Іпо теч ний

ри нок в Укра ї ні: Мат-ли між нар. на ук.-практ. конф. “Проб ле ми роз вит ку іпо теч но го рин ку та
шля хи їх розв’язан ня”. 7–8 груд ня 2001 р. – К., 2002. – С. 29.
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LTV (loan to value) – ко е фі ці єнт, що від об ра жає спів від но шен ня роз мі ру кре ди ту до вар -

тос ті не ру хо мос ті.

бан ку. За ви щен ня вар тос ті кре ди тів, що на да ють ся, знач ною мі рою зу мов лю єть ся ви -
со кою ці ною за лу че них ре сур сів; зро стан ням ін ф ля ції і зни жен ням рин ко вої вар тос ті
за ста ви; не сво є час ним ви ко нан ням кре дит них зо бов’язань; ри зи ка ми, пов’яза ни ми
із пра во ви ми й су до ви ми склад но ща ми при від чу жен ні жит ла – пред ме та за ста ви, а
та кож із проб ле ма тич ним ви се лен ням бор ж ни ка та про да жем на тор гах пред ме ту за -
ста ви.

Без пе реч но, ефек тив ну іпо теч ну сис те му, на зра зок тих, що ді ють у єв ро пейсь -
ких кра ї нах, важ ко по бу ду ва ти за п’ять – де сять ро ків, тим біль ше що ста нов лен -
ня іпо теч них від но син у цих кра ї нах має 200-річ ну іс то рію. На наш по гляд, вар то
за сто су ва ти у віт чиз ня ній прак ти ці до свід роз вит ку іпо теч но го рин ку Угор щи ни,
де за ко но дав чо вста нов ле но пев ні об ме жен ня, зок ре ма прин ци пи здій с нен ня ді -
яль нос ті (ви щі ви мо ги до ка пі та лу іпо теч них бан ків по рів ня но з уні вер саль ни ми);
на дій не тех ніч не за без пе чен ня; внут ріш ній кон т роль; по си ле ний кон т роль ак ти вів і
зо бов’язань згід но зі стан дар та ми Євро пейсь кої іпо теч ної асо ці а ції); об ме жен ня що -
до ді яль нос ті (іпо теч ні бан ки не мо жуть за лу ча ти де по зи ти); по зи ки вва жа ють ся
забез пе че ни ми, як що во ни за без пе че ні не ру хо міс тю або дер жав ни ми га ран ті я ми;
вимо ги до іпо теч них по зик (мак си маль ний рі вень LTV8 – 60|%); ви мо ги до іпо теч -
них цін них па пе рів.

Та кож, на на шу дум ку, мож на знач но збіль ши ти об ся ги іпо теч них кре ди тів
на бу дів ниц т во жит ла шля хом змен шен ня про цен т них ста вок, по дов жен ня тер мі -
ну кре ди ту ван ня; збіль шен ня роз мі ру кре ди ту від нос но вар тос ті пред ме та за ста -
ви; змен шен ня су ми ви трат на офор м лен ня кре ди ту; стра ху ван ня ри зи ків; вдос -
ко на лен ня про це ду ри іпо теч но го кре ди ту ван ня. 

Удос ко на лю ю чи фун к ці о ну ван ня іпо теч но го рин ку Укра ї ни, до ціль но зва жа -
ти на кри зу іпо теч но го кре ди ту ван ня у США. За ви снов ка ми фа хів ців, віт чиз ня ні
бан ки вже від ре а гу ва ли на кри зу вве ден ням жор ст кі ших умов ви да чі іпо теч них кре -
ди тів, що, у свою чер гу, не га тив но по зна ча єть ся на об ся гах іпо теч но го кре ди ту ван -
ня. На го ло си мо, що змен шен ня об ся гів іпо теч них кре ди тів, під ви щен ня про цент -
 них ста вок і жор ст кі умо ви ви да чі при зве дуть до галь му ван ня роз вит ку віт чиз ня но го
іпо теч но го рин ку. Щоб цьо го уник ну ти, не об хід ні під трим ка й нор ма тив но-пра вове
вре гу лю ван ня окрес ле них пи тань із бо ку дер жа ви.

Фі нан со ва по лі ти ка й еко но міч не ре гу лю ван ня

“Фінанси України”, 8’200826
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