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Вступ. 
Комерційні банки акумулюють ресурси, призначені для фінансування реального 

сектора економіки, визначають форми забезпечення кредитів. Характерною ознакою 
розвитку банківської системи України в останні роки, що свідчить про поглиблення 
ринкових засад її функціонування, є те, що комерційні банки почали досить активно 
працювати з фізичними особами. Попит на послуги іпотечного кредитування, який виник 
в процесі розвитку ринкових відносин, поставив комерційні банки України перед 
необхідністю вдосконалення форм та методів діяльності в системі іпотечного 
кредитування. 

З огляду на вищезазначене особливо актуальною є проблема детального вивчення 
діяльності комерційних банків на ринку іпотечного кредитування, визначення джерел і 
способів залучення фінансових ресурсів для реалізації іпотечних програм.  

Іпотека - це особливий вид економічних відносин з приводу надання кредитів під 
заставу нерухомого майна.  

Позичальниками можуть бути юридичні та фізичні особи, у власності яких є 
об'єкти нерухомості або які мають поручителів, що надають під заставу об'єкти 
нерухомості на користь позичальника. Предметом іпотеки при наданні кредиту можуть 
бути: жилі будинки, квартири, виробничі споруди, магазини, земельні ділянки тощо, що є 
власністю позичальника і не є об'єктом застави за іншою угодою.  

Під час дослідження діяльності комерційних банків на ринку іпотечного 
кредитування використані формалізовані методи – традиційні методи економічної 
статистики: порівняння, групування, графічний аналіз.  

Інформаційною базою дослідження є законодавчі та нормативні акти України, 
періодичні й монографічні вітчизняні та зарубіжні видання, дані статистичних 
щорічників, Національного банку України, Держбуду України. 
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1.Сутність та особливості іпотечного кредиту. 
Іпотека - це вид застави нерухомого майна (землі, підприємств, споруд, будов, 

інших об'єктів, безпосередньо пов'язаних із землею) з метою отримання грошової позики. 
У випадку несплати позики закладена нерухомість продається, а з вирученої суми 
погашається заборгованість кредитору. 

Предметом іпотеки може бути майно, пов'язане із землею - будівля, споруда, 
квартира, підприємство (його структурні підрозділи) як цілісний майновий комплекс. 
Відповідно до законодавства України предметом іпотеки можуть бути також належні 
громадянам на праві приватної власності земельні ділянки та багаторічні насадження. 

Нерухоме майно, яке є предметом іпотеки, може бути передане в наступну іпотеку, 
якщо іншого не передбачено законом або іпотечним договором. Іпотечний договір 
укладається у письмовій формі й підлягає нотаріальному засвідченню. За згодою сторін 
іпотечного договору страхове відшкодування може бути спрямоване на відновлення 
предмета іпотеки, що, безумовно, вигідно для іпотекодавця. Іпотека підлягає державній 
реєстрації у порядку, передбаченому Інструкцією про порядок державної реєстрації права 
власності на об'єкти нерухомого майна, що перебувають у власності юридичних і 
фізичних осіб, затвердженою наказом Державного Комітету з будівництва, архітектури та 
житлової політики України від 09.06.98 р. №121 та зареєстрованою в Міністерстві юстиції 
України 26.06.98 р. за №399/2839. Іпотека припиняється у разі:  

- припинення основного зобов'язання;  
- реалізації предмета іпотеки відповідно до цього закону;  
- переходу до іпотекодержателя права власності на предмет іпотеки; 
- визнання недійсним на підставі рішення суду основного зобов'язання або 

іпотечного договору;  
- знищення чи втрати переданої в іпотеку будівлі чи споруди, якщо іпотекодавець 

не відновив її.  
Для іпотеки, в цілому, характерні наступні риси, такі як, зокрема, перебування 

майна у володіння та користування позичальника, можливість позичальника самостійно 
розпоряджатися доходом, отриманим від використання предметів іпотеки, можливість 
отримання позичальником-заставодавцем під одне і теж майно кількох додаткових 
позичок.  

Іпотека - це насамперед одна з форм кредитних відносин. Кредит, який 
забезпечується заставою нерухомості, називається іпотечним кредитом.  

Іпотечний кредит - це особлива форма кредиту, пов'язана з наданням позик під 
заставу нерухомого майна - землі, виробничих або житлових будівель тощо. Іпотечні 
позики надаються на довгостроковій основі. Іпотечний кредит стає можливим лише за 
умови приватної власності на землю і нерухомість. 

Нерухомість завжди цінувалась у банківській справі як надійна гарантія 
повернення позики. Застава землі і нерухомого майна для отримання в банку 
довгострокового кредиту називається іпотекою.  

На практиці в процесі іпотечного кредитування часто виникають проблеми з 
реалізацією нерухомості, оскільки вона не відноситься до розряду високоліквідних 
активів. У зв'язку із довгостроковим характером іпотечного кредиту також виникають 
складні проблеми з визначенням вартості нерухомого майна. В більшості країн діють 
досить жорсткі правила продажу нерухомості (за рішенням судових органів), що важливо 
для захисту прав власника, на майно якого накладений арешт. 

Іпотечний кредит має, як правило, чітке цільове призначення. Іпотечні позики в 
сучасних умовах найчастіше використовуються для фінансування придбання, побудови і 
перепланування житлових і виробничих приміщень, а також освоєння земельних ділянок. 
Особливістю іпотечного кредиту є те, що заставою для його надання може виступати та 
нерухомість, на купівлю якої він береться. 
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Юридичною та економічною передумовою виникнення іпотечного кредиту є 
наявність розвинутої системи права приватної власності на нерухомість і, насамперед, на 
землю. Без приватної власності на землю та інституціонального забезпечення її купівлі-
продажу широкий розвиток іпотечного кредиту неможливий. 

Суб'єктами іпотечного кредиту є: 
-  кредитори з іпотеки - іпотечні банки або спеціалізовані іпотечні компанії, а також 

універсальні комерційні банки; 
- позичальники - юридичні та фізичні особи, які мають у власності об'єкти іпотеки, 

або мають поручителів, які надають під заставу об'єкти іпотеки на користь позичальника. 
Об'єктами іпотечного кредиту є житлові будинки, квартири, виробничі будинки, 

споруди, магазини, земельні ділянки тощо. Розмір іпотечного кредиту визначається у 
вигляді частини вартості об'єкта іпотеки. Ця обставина дозволяє навіть отримувати під 
заставу одного й того самого нерухомого майна додаткові іпотечні позики. Заставне 
майно залишається у позичальника, який продовжує його експлуатувати, тобто зберігає 
своє право власника. 

Нерухомість як об'єкт іпотечного кредиту має ряд суттєвих переваг. Вона майже 
ніколи не втрачає повністю своєї вартості (цінності), а з часом, як свідчить господарська 
практика, ціна її навіть зростає. 

Основними документами, що, як правило, використовуються на практиці при 
оформленні іпотечного кредиту, є: 

- іпотечне зобов'язання, що видається позичальником кредиторові на потвердження 
його (кредитора) переважного права на задоволення грошових претензій з вартості 
заставленого майна в разі невиконання позичальником свого зобов'язання, забезпеченого 
заставою майна; 

- закладний лист - довготерміновий цінний папір, що випускається іпотечними 
банками під заставу земельних ділянок, будівель та іншого нерухомого майна; він 
забезпечує доход у формі відсотків. 

У зв'язку з тим, що для іпотечного кредиту типовим є невисока ліквідність його 
об'єкта, важливе значення має страхування позик і формування вторинного ринку іпотек. 
Іпотечне зобов'язання стає цінним папером, який залучається на фінансовий ринок. 
Іпотечні банки тим самим отримують можливість проводити рефінансування за 
допомогою механізму вторинного ринку. Позики під нерухомість підлягають погашенню 
на умовах розстрочки платежу і зі сплатою відсотків. Відсотки за іпотечними позиками 
мають ту властивість, що їх величина залежить від територіального розміщення 
нерухомого майна. Підвищення ставки відсотка за іпотечними позиками пов'язано із 
зростанням ризику знецінення капіталу, що впливає на діяльність кредиторів. Зрозуміло, 
що підвищення відсоткових ставок і збільшення розміру первинного внеску звужує сферу 
застосування іпотечного кредиту, оскільки це погіршує умови користування ним для 
позичальників. 

У зв'язку із розвитком іпотечного кредитування формується окремий іпотечний 
фінансовий ринок, головним інструментом якого є іпотечні облігації - довгострокові цінні 
папери, що випускаються під забезпечення нерухомістю і приносять сталий відсоток. 
Емітентами іпотечних облігацій є, як правило, торговельно-промислові корпорації, які на 
основі випуску цих цінних паперів можуть формувати капітал для фінансування великих 
будівельних проектів. 
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2. Сучасний стан іпотечного кредитування в Україні. 
Програми іпотечного кредитування в Україні (у першу чергу, кредити для 

придбання житла) активно почали розвиватися з 2000 року. За останній рік відчутно зріс 
інтерес банків до теми іпотечного кредитування. Банки намагаються у цих непевних 
умовах самотужки або у співпраці з рієлторами зайняти перспективну нішу на ринку.  

Те, що ця ніша перспективна, підтверджує і активізація ринку нерухомості, і ріст 
кількості потенційних покупців, які хочуть і можуть купувати квартири в кредит, і просто 
здорова логіка та досвід інших країн (як правило, нерухомість купують у кредит, бо це 
вигідно).  

Нині в Україні операції з іпотечного кредитування знаходяться в зародковому 
стані. В перспективі іпотечне кредитування має стати одним із найважливіших засобів 
забезпечення зобов'язань, пов'язаних із довгостроковими інвестиціями. 

За інформацією Української національної іпотечної асоціації (УНІА) та 
Міжнародного іпотечного банку (МІБ), обсяги іпотечного кредитування в Україні 2005 
року сягнули 10 млрд. гривень. Це близько 2% ВВП України (у розвинутих країнах вона 
сягає більше половини ВВП) та, приблизно, 7% загального кредитного портфеля 
українських банків. 

Тільки 30-40 із 167 діючих банків в Україні сьогодні активно займаються 
іпотечним кредитуванням. В їх кредитних портфелях такі позики займають лише 3-5% (в 
країнах Євросоюзу цей показник становить 40%) і кредити надаються в середньому до 15-
20 років (лише окремі банки позичають гроші на тридцять років). До того ж, більшість 
цих фінансових установ знаходяться в м. Києві та Донецькому регіоні, де така послуга 
найбільш поширена. 

Найактивнішими банками, які контролюють значні частки ринку іпотечного 
кредитування в Україні, є Райффайзен Банк Аваль, Приватбанк, Укрсоцбанк, 
Брокбізнесбанк та інші. Конкуренція посилюється зі сторони іноземних колег. Так 
Міжнародний іпотечний банк, створений американським Western NIS Enterprise Fund, 
ставить за мету стати лідером ринку іпотечного кредитування завдяки доступу до дешевих 
ресурсів, якості свого продукту та ефективності обслуговування клієнтів. 

У 2005 році банки поліпшували умови іпотечних позик. Свої іпотечні програми 
агресивно просувають лише банки з національним капіталом - лідери ринку - Укрсоцбанк, 
УкрСиббанк, Аваль.  

Наприклад, динаміка обсягів кредитування фізичних осіб у 2006 році 
«УкрСиббанку» відображає загальну тенденцію розвитку українського іпотечного ринку. 
Роздрібний кредитний портфель банку за підсумками 2006 року перевищив 3,2 млрд.грн., 
збільшившись за рахунок активного розвитку іпотеки. 

За даними Української національної іпотечної асоціації в 2006 році «УкрСиббанк» 
посів перші позиції в сегменті іпотечного кредитування, посівши 15% ринку та 
випередивши найближчих конкурентів. 

За рік роздрібний іпотечний портфель банку виріс в 4 рази, більш ніж на 1,2 
млрд.грн. Частка іпотечних кредитів у роздрібному кредитному портфелі збільшилася у 
півтора рази: з 40% у 2005 році до 64% на кінець 2006 року(рис.2.1). 

«УкрСиббанк»прагне зробити іпотечне кредитування максимально привабливим 
для найширшого кола потенційних клієнтів. Кредитні ставки «УкрСиббанку» одні з 
найнижчих на українському ринку. 

Банк збільшив терміни кредитування до 21 року, знизив розмір первісного внеску 
та не застосовує додаткових комісій у процесі кредитування позичальника. Доступність 
кредитних послуг банку суттєво зросла в тому числі й за рахунок відкриття 
спеціалізованих центрів кредитування «УкрСиббанку» у всіх найбільших містах країни. У 
2006 році банк планує відкрити ще понад 20 подібних центрів.  
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Рис.2.1.Кредити фізичним особам на придбання житла 

 
З початку 2006 ставки за іпотечними кредитами зросли на 1-2%. Задали тенденцію 

лідери ринку - в Укрсоцбанку і Райффайзенбанку доларові кредити на термін від 15 років 
подорожчали з 12% відповідно до 13,2 і 13%.  

Експерти виокремлюють три групи причин подорожчання іпотечних позик.  
По-перше, у вартість кредитів закладаються збільшені ризики. У першому кварталі 

платіжний баланс України був від’ємним - валюти в країну надійшло менше, ніж пішло. 
Якщо перекоси в платіжному балансі призведуть до девальвації гривні, багато хто з 
боржників не зможуть у повному обсязі виплачувати щомісячні внески. Ціни на 
нерухомість зростають швидше за доходи громадян. У результаті банки змушені 
пом’якшувати вимоги до позичальників.  

Якщо раніше нормативне співвідношення платежу за кредитом і щомісячного 
доходу становило 40%, то тепер допускається 60% і вище (рис.2.2). Тобто банки 
ризикують, видаючи кредити тим, кому їх повернути важко. 

Інший аспект цієї проблеми - у випадку серії дефолтів ціни на нерухомість можуть 
впасти і банківські застави знеціняться.  

Друге пояснення підвищення ставок - подорожчання ресурсів. Вільних грошей 
стало менше і в Україні, і у світі. Укрсоцбанк обмежив кредитування через ризик 
невиконання щоденного нормативу адекватності регулятивного капіталу. «Банки на 0,25-
0,5% підвищили ставки за гривневими депозитами населення через дефіцит ресурсів у цій 
валюті. Крім того, зростає ставка LIBOR - основний індикатор вартості доларових 
ресурсів», - коментують експерти.  

 

депозити кредити

фізичні особои

юридичні особи
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Рис.2.2.Депозити та кредити юридичним та фізичним особам станом на 
01.01.2007р. 

 
Третя причина - лихварська. За наявності стабільного попиту на кредити банки 

можуть дозволити собі продавати кредити дорожче. Дохідність іпотеки на сьогодні така 
мала, що навіть незначне підвищення ставки лідером ринку призводить до майже 
миттєвого подорожчання іпотечних продуктів по банківській системі загалом.  

Відповідаючи на запитання про причини відсутності очікуваного ефекту від 
приходу західних банків, банківські експерти посилаються на подорожчання грошей у 
світі, спровоковане підвищенням ставок рефінансування в США і Європі, а також на 
високі ризики.  

Сьогодні по програмі іпотечного кредитування активно і системно (із серйозною 
рекламою) пропонують свої послуги біля 10 банків. Ще біля 15-20 банків намагаються 
надавати такі послуги, але переважно працюють із корпоративними клієнтами. Стосовно 
об'ємів наданих кредитів аналітики стверджують, що у Києві за останній рік видано від 20 
до 40 млн. доларів кредитів по програмі іпотечного кредитування.  

За інформацією рієлторів у регіонах теж починають працювати ці програми. 
Зокрема, КБ "Приватбанк" працює у Донецьку, Севастополі, Харкові, АППБ "Аваль" - у 
Сімферополі, Тернополі, Запоріжжі, Севастополі, АКБ "Правексбанк" - у Запоріжжі, 
Севастополі. Умови кредитування у регіонах, як і у Києві, різні у різних банках, але у 
регіонах банки працюють більш обережно. Цей фактор (активізація програм іпотечного 
кредитування) теж вплинув на динаміку продажу нерухомості й ріст цін, що в регіонах 
значно відчутніше.  

Найближчим часом конкуренція на ринку іпотечного кредитування буде 
неціновою. Терміни іпотечних кредитів в Україні майже такі, як у Європі, безавансові 
кредити - вже не екзотика. Відтак залучатимуть позичальників сервісом - швидкістю 
прийняття рішень, зручністю погашення.  

Швидкість критична за стрімкого подорожчання квартир. На цьому будують свої 
конкурентні переваги деякі російські банки. Їхні клієнти можуть заповнити анкету через 
інтернет, протягом кількох днів отримати рішення банку, підшукати квартиру і з’явитися 
на оборудку з документами, що підтверджують зазначену в анкеті інформацію. У 
вітчизняних банках позичальники чекають щонайменше тиждень-два. Елементи скорингу 
(автоматизованого визначення кредитоспроможності) в іпотеці використовують небагато 
банків. У Райффайзенбанку, наприклад, використання скорингової системи сприяє 
зниженню кредитних ризиків і мінімізує вплив людського чинника на якість прийнятих 
рішень. Загалом банки обіцяють прискорити процедуру прийняття рішень після запуску 
бюро кредитних історій.  

Просуванню дорогих кредитів посприяє розширення каналів продажу. Першими 
вже є: ТАС-Комерцбанк розпочав продаж своїх роздрібних продуктів через страхових 
агентів. «Зараз основним каналом продажу є філіальна мережа. Незабаром банки почнуть 
продавати кредити через інтернет, посередників, партнерів. За рахунок цього 
зростатимуть обсяги кредитування», - передбачають експерти. За їх прогнозами, через 
півроку-рік ринок очікує й таке нововведення, як продукти, орієнтовані на конкретні 
сегменти.  

Зростання цін на нерухомість стимулюватиме банки до більшої лояльності - 
поширенню кредитів з нульовим початковим внеском без додаткової застави, 
послабленню вимог до офіційних доходів позичальників. У житловому кредитуванні вже 
зараз можна спостерігати небезпечну тенденцію. Кредитори прискіпливо оцінюють 
квартири, лояльно - платоспроможність їхніх покупців. Позику можна отримати навіть з 
мінімальним офіційним доходом. Коли діяла програма часткової компенсації відсоткових 
ставок, банки видавали кредити з щомісячним платежем у $500 громадянам з доходом у 
$600.  

Generated by Foxit PDF Creator © Foxit Software
http://www.foxitsoftware.com   For evaluation only.



 9

У випадку макроекономічних шоків лояльність обертається дефолтами, змушеною 
реалізацією заставних квартир і, як наслідок, зниженням цін на нерухомість. Кризи 
пережили всі країни зі зрілим іпотечним ринком. Але експерти запевняють, що в Україні 
сьогодні ризики під контролем: «Найближчими роками обвал неможливий. Якщо цей 
ринок витримав вибори, революції, скандал з Еліта-Центром, отже, він досить 
стабільний». 

Опитані Контрактами експерти переконані, що до кінця року ставки за іпотечними 
кредитами не знизяться. Об’єктивних передумов для цього немає. На їх експертів, 
наступного року кредити дешевшатимуть завдяки трьом чинникам: здешевленню 
ресурсів, зниженню ризику дефолту позичальників і адміністративних витрат у банках. 
Останнє можливо, зокрема, внаслідок приходу іноземців і впровадження західних - менш 
витратних - моделей управління». Нині іпотечні кредити вітчизняних банків є одними з 
найдорожчих у Східній Європі та навіть СНД. Висока маржа залучатиме на ринок усе 
більше іноземних гравців, отже, конкуренція посилюватиметься. Щоправда, хоч би 
скільки прийде в Україну західних банків, житлові позики не подешевшають без 
вторинного ринку іпотеки.  
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3. Проблеми та перспективи розвитку іпотечного кредитування в Україні. 
Розвиток ринку іпотечного кредитування зараз визначений одним з пріоритетних 

напрямків діяльності Кабінету Міністрів України, адже завдяки ньому можна вирішити 
низку проблем, що стосуються різних сфер національної економіки. Незважаючи на 
зростання українського ринку іпотеки, він все-таки залишається малорозвиненим.  

З точки зору банківського бізнесу, можна назвати низку передумов, що визначають 
перспективність розвитку ринку іпотечного кредитування в Україні. На даний момент 
банки суттєво підвищили свою капіталізацію (за два роки – в 2,4 рази) і зіткнулися з 
проблемою розміщення коштів в ефективні та надійні активні операції. Саме відсутність 
достатніх за обсягами надійних довгострокових фінансових інструментів спонукає банки 
до пошуку нових форм активних операцій. 

Присутність банків на ринку іпотечного житлового кредитування реалізується у 
двох видах:  

- надання кредитів на будівництво; 
- придбання житла.  

Наявні світові тенденції свідчать про те, що сучасні іпотечні ринки формуються в 
основному зобов’язаннями, забезпеченими житловою іпотекою. Та в практиці українських 
банків комерційна іпотека в якості забезпечення має значні переваги. І це дуже прикро, 
адже саме від “надійності” кредитів, що забезпечені нерухомістю, залежить довіра 
іноземних інвесторів до вітчизняного ринку. 

Перспективи іпотеки в Україні випливають також з низької відсоткової ставки за 
кредитом (близько 6%). За даними Центру наукових досліджень Нацбанку України вже 
через 1,5—2 роки відбудеться суттєве зниження відсоткових ставок. Це станеться за 
умови зниження рівня інфляції, вартості оформлення кредиту, банківських ризиків, з 
одного боку, і створення потужного фондового та страхового ринків - з другого.  

Банківська практика показує, що іпотека є привабливою як для банків-
заставоутримувачів, так і для позичальників (як джерело додаткових дешевих коштів), для 
яких ризик втрати предмета застави незначний. Ці переваги посилюються і завдяки 
розширенню кількості учасників ринку за рахунок страхових компаній, пенсійних фондів 
та інших небанківських фінансових установ.  

Іпотека вважається найефективнішим механізмом розв’язання житлових проблем 
населення. В європейських розвинених країнах кредити видаються строком на 15-30 років 
під 7-10% річних. У середньому родині доводиться віддавати 30% від всього доходу. 
Завдяки іпотеці можна оплатити 70% вартості житла. Підтримує також держава. 
Наприклад, в Бельгії, вона, по суті, списує половину цієї суми. Держава встановлює 
загальні правила, забезпечуючи ефективність взаємодії всіх учасників процесу житлового 
кредитування, а також прямими чи опосередкованими методами використовує бюджетні 
засоби для залучення додаткових інвестицій в житлову сферу. Державне регулювання 
іпотечного кредиту пов’язане насамперед із державними субсидіями, гарантіями і 
страхуванням. Мета цих заходів – зробити іпотечний кредит доступнішим для широкого 
загалу юридичних та фізичних осіб. 

Щодо державної підтримки в Україні, то програма молодіжного кредитування, яку 
реалізував Фонд сприяння молодіжному житловому будівництву при Держкомітеті у 
справах сім’ї та молоді, вже не діє. 1 січня 2005 р. набрала сили постанова уряду, за якою 
державні службовці, які потребують поліпшення житлових умов (відповідно до 
законодавства), мають право на отримання безпроцентного кредиту для житлового 
будівництва і придбання квартири або індивідуального житлового будинку. Кредитувати 
держслужбовців уповноважений Державний ощадний банк України (“Ощадбанк”). Цієї 
підтримки явно недостатньо, щоб забезпечити житлом усіх бажаючих. 

В Україні зараз у спорудження житла бюджетні кошти майже не вкладаються, тому 
основними інвесторами виступають громадяни. За оцінками спеціалістів, сьогодні 
претендувати на участь в програмах іпотечного житлового кредитування можуть від 6 до 
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15% населення. В середньому, забезпечення житлом в Україні становить 20 кв.м. на особу, 
що в 2-3 рази менше, ніж у розвинутих країнах. Громадяни цих країн із середнім 
достатком змінюють житло 7-8 разів протягом життя, звичайно, завдяки отриманню 
іпотечних кредитів. 

Обсяги іпотечних кредитів українському населенню значно можна збільшити, 
шляхом: зниження відсоткових ставок; збільшення терміну кредитування; збільшення 
розміру кредиту відносно вартості предмету застави (20.01.05 Верховна Рада України 
ухвалила закон, яким усувається обмеження максимального розміру іпотечного кредиту – 
70% від оціночної вартості предмета іпотеки); зменшення суми витрат на оформлення 
кредиту та включення їх в “тіло кредиту”; застосування індивідуальних схем виплати 
кредитів; розвитку кредитів на первинному ринку; зміни технології розгляду можливості 
конкретного об’єкту бути предметом застави; застосування страхування ризиків 
позичальника; надання позичальнику можливості попереднього ознайомлення з 
кредитними документами для внесення в них узгоджених змін; вдосконалення самого 
процесу оформлення документів по кредитуванню; попереднього ознайомлення 
позичальника з технологією реалізації застави при неможливості виплати боргу;  
застосування технологій, які б виключали необґрунтовані затрати часу на пошуки 
квартири і втрати завдатку на знайдену квартиру; формування у населення економічної та 
юридичної культури; збільшення кількості публікацій в ЗМІ на тему іпотеки; залучення 
рієлторських організацій до роботи з іпотекою. 

На даному етапі розвитку іпотеки необхідна більша державна підтримка. Так 
державою має здійснюватись субсидування цільових ощадних рахунків, призначених для 
придбання нерухомості, її реконструкції чи ремонту; оплата частини відсоткової ставки за 
іпотечним кредитом; вилучення із суми, оподаткованої прибутковим податком, відсотків 
за іпотечним кредитом. 

Щодо аграрної іпотеки в Україні, то вона ще не почала розвиватися. Необхідною 
передумовою переходу до земельної іпотеки є наявність розвиненої системи власності на 
землю. Адже, згідно із законом “Про іпотеку”, іпотека не поширюється на земельні 
ділянки, що знаходяться в комунальній і державній власності до ухвалення рішення про їх 
приватизацію. Приблизно 27 мільйонів гектарів сільськогосподарських угідь потребують 
вкладень. Та навіть при отриманні іпотечного кредиту, існуватимуть значні ризики. 
Насамперед, це загроза втрати власності на землю сільськогосподарськими виробниками 
при неспроможності повернення іпотечного кредиту. Вона посилюється і через надмірну 
роздрібненість земельної власності в Україні.  

Також існує проблема забезпечення достовірних цін на земельні ділянки. Сьогодні, 
коли ринок землі ще не створений, тіньовому капіталу вигідне зниження ціни земельних 
ділянок. Для порівняння: зараз американські фермери за рахунок іпотечних кредитів 
оплачують до 75% всіх своїх поточних затрат і капіталовкладень. У США понад 80% 
позик видають під заставу будинків, на другому місці – застава землі. За американським 
законодавством, земля не відділяється від нерухомого майна, тому в разі застави землі – у 
власність іншої сторони переходить все, що на ній знаходиться – будови, насадження 
тощо. Слід зазначити, що лише 2% американських позичальників не повертають борги, за 
що їхнє майно продають. Ці суворі санкції дійсно варті того, щоби 98% кредиторів вчасно 
повернули позичені кошти. 

Використання іпотечних механізмів дозволяє суб’єктам господарювання: 
- отримати кредит для купівлі земельної ділянки і розпочати власну справу, 

використовуючи її; 
- розширити існуюче господарство за рахунок покупки нової нерухомості, в 

тому числі нових земельних ділянок, будівель споруд; 
- поновити оборотний капітал. 
Але іпотечному кредитуванню притаманна низка ризиків, на які наражаються всі 

учасники цього ринку. Точка домовленості між учасниками ринку - це ціна за ризик. 
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«Питання дохідності іпотечного кредитування має розглядатися в контексті адекватності 
існуючим ризикам, а самі ризики — в контексті пошуку способів їх послаблення, але аж 
ніяк не сліпого уникнення», - переконана науковці Центру наукових досліджень НБУ. До 
основних ризиків іпотечного кредитування належать: кредитний, ринковий, процентний, 
валютний. Причому кількість видів ризиків, на які наражається банк, є у будь-якому разі 
більшою, ніж ризики позичальника.  

Переваги ж іпотеки в тому, що отримавши кредит, власник земельної ділянки може 
продовжувати господарювати на заставленій ділянці та, в повній мірі, користуватися 
плодами власної праці, здобуваючи доходи, відчужувати її, передавати в оренду, або ж 
іншим чином розпоряджатися за згодою заставоутримувача, якщо інше не передбачено 
договором. 

За даними Міністерства аграрної політики України 64% сільськогосподарських 
підприємств сьогодні потребують саме довгострокових кредитів, 16% - 
середньострокових і тільки 10% - короткострокових кредитів. Саме довгострокові кредити 
є необхідною вимогою для розширення виробництва та оновлення виробничих фондів, 
для забезпечення сталого розвитку. 

Іпотека в банківській системі дозволить значно активізувати інвестиційну 
діяльність. Для України з постсоціалістичною економікою це питання є особливо 
актуальним, оскільки основні засоби виробництва знаходяться в такому стані, що 
найближчим часом вони потребуватимуть реструктуризації і значних капіталовкладень.  

Перспективи розвитку іпотеки в Україні значно залежать від економічного 
зростання, стабільності цін та обмінного курсу національної валюти, удосконалення 
фінансово-кредитної системи та ринку нерухомості.  

Іпотечне кредитування - це надійний і вивірений спосіб залучення приватних 
інвестицій іноземних та вітчизняних інвесторів. Лише надійні гарантії, зокрема застава 
нерухомості та емісія на її основі іпотечних цінних паперів, дозволять мобілізувати в 
значних масштабах заощадження населення і спрямовувати їх на інвестування 
перспективних секторів економіки. Лише в такому разі в Україні можлива поява 
зарубіжних портфельних інвесторів, які, через придбання іпотечних цінних паперів, 
здійснюватимуть інвестування української економіки. 

Отже, перспективи розвитку іпотеки в Україні значно залежать від економічного 
зростання, стабільності цін та обмінного курсу національної валюти, удосконалення 
фінансово-кредитної системи та ринку нерухомості. Іпотечне кредитування - це надійний і 
вивірений спосіб залучення приватних інвестицій іноземних та вітчизняних інвесторів. 
Лише надійні гарантії, зокрема застава нерухомості та емісія на її основі іпотечних цінних 
паперів, дозволять мобілізувати в значних масштабах заощадження населення і 
спрямовувати їх на інвестування перспективних секторів економіки. Лише в такому разі в 
Україні можлива поява зарубіжних портфельних інвесторів, які, через придбання 
іпотечних цінних паперів, здійснюватимуть інвестування української економіки. 
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Висновок. 
Отже, іпотека - це особливий вид економічних відносин з приводу надання 

кредитів під заставу нерухомого майна. Позичальниками тут можуть бути юридичні та 
фізичні особи, у власності яких є об'єкти нерухомості або які мають поручителів, що 
надають під заставу об'єкти нерухомості на користь позичальника.  

Характерною ознакою іпотечного кредиту є залишення заставного майна у 
боржника. Боржник може експлуатувати об'єкти, що передані у заставу. Іпотека дає право 
кредитору переважного задоволення своїх вимог до боржника в межах суми 
зареєстрованої застави. Також у процесі дії кредитної угоди кредитор має право і повинен 
перевіряти наявність, розмір, умови експлуатації об'єкта застави і т. д. 

До іпотеки банки вдаються, як правило, при великих розмірах кредиту, але частіше 
іпотечний кредит надається спеціалізованими іпотечними банками, фінансовими 
компаніями, земельними банками і т. д. Ресурси для надання іпотечного кредиту можуть 
надходити з двох джерел: 

- залучені ресурси комерційних банків; 
- кошти, отримані за рахунок реалізації іпотечних облігацій. 

Перспективи розвитку іпотеки в Україні значно залежать від економічного 
зростання, стабільності цін та обмінного курсу національної валюти, удосконалення 
фінансово-кредитної системи та ринку нерухомості.  

Іпотечне кредитування - це надійний і вивірений спосіб залучення приватних 
інвестицій іноземних та вітчизняних інвесторів. Лише надійні гарантії, зокрема застава 
нерухомості та емісія на її основі іпотечних цінних паперів, дозволять мобілізувати в 
значних масштабах заощадження населення і спрямовувати їх на інвестування 
перспективних секторів економіки. Лише в такому разі в Україні можлива поява 
зарубіжних портфельних інвесторів, які, через придбання іпотечних цінних паперів, 
здійснюватимуть інвестування української економіки. 
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