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мЕханіЗми  дЕржавного  управління  
роЗвитком  ринку   

іпотЕчного  крЕдитування  в  україні

Анотація. Визначена роль іпотечного кредитування в розвитку еконо-
міки країни. В сучасних умовах розвитку банківської системи України іпо-
течному кредитуванню приділяється особлива увага. У світовій практиці 
іпотечне кредитування є дієвим інструментом розвитку житлового сектора 
і суттєвим фактором економічного і соціального розвитку України. Розви-
ток іпотечного кредитування позитивно позначається на розвитку реально-
го сектору економіки, особливо сільського господарства, і значною мірою 
впливає на подолання соціальної нестабільності.

Система іпотечного кредитування є важливою складовою забезпечення 
громадян власним житлом, а також стимулом зростання житлового будів-
ництва в країні, що істотно впливає на рівень економічного зростання краї-
ни.

Досліджено тенденції розвитку сучасного ринку іпотечного кредитуван-
ня в контексті впливу макроекономічних факторів, нормативно-правової 
бази та аналізу основних показників розвитку ринку іпотечного кредиту-



23

вання. Виділено ключові проблеми ринку іпотечного кредитування та ос-
новні пріоритетні напрями державного управління щодо розвитку ринку 
іпотечного кредитування. Доведено, що розвиток ринку іпотечного кредиту-
вання неможливий без державної підтримки. До основних форм державної 
підтримки належать: цільове субсидіювання, податкові пільги, підвищення 
реальних доходів населення, страхування ризиків, державні гарантії по іпо-
течним цінним паперам. 

Проведений аналіз розвитку ринку іпотечного кредитування дав можли-
вість виявити основні проблеми у цій сфері: недосконалість вітчизняного 
законодавства, висока вартість позичкового капіталу, нестабільність обмін-
ного курсу національної валюти, повільний розвиток ринків нерухомості, 
біржового ринку цінних паперів, а також спеціалізованих іпотечних банків.

Реалізація та впровадження пріоритетних напрямів державної політики 
та основних форм державної підтримки забезпечать розвиток фондового 
ринку, ринку фінансових послуг, банківського та небанківського секторів та 
економіки в цілому.

Ключові слова: іпотечне кредитування, іпотечний портфель, іпотечна за-
боргованість.

GOVERNANCE  OF  THE  MORTGAGE  MARKET’S  DEVELOPMENT  
IN  uKRAINE 

Abstract. The article defines the role of mortgage lending in the development 
of the country’s economy. In today’s conditions of development of the banking 
system of Ukraine mortgage lending is given special attention. In world practice 
mortgage lending is an effective tool for the development of the housing sector. 
Mortgage lending is a significant factor in the economic and social development 
of Ukraine. The development of mortgage lending positively affects the develop-
ment of the real sector of the economy, especially agriculture. The development of 
mortgage lending affects the overcoming of social instability.

The development of the mortgage lending system is an important component 
of providing citizens with their own housing, as well as an incentive for housing 
construction in the country, which significantly influences the level of economic 
growth in the country.

The tendencies of development of the modern market of mortgage lending in 
the context of influence of macroeconomic factors, normative-legal base and ana- 
lysis of the basic indicators of development of the market of mortgage lending are 
explored. The key problems of the mortgage lending market and the main prior-
ity areas of government in relation to the development of the mortgage lending 
market are highlighted. It is proved that the development of the mortgage lend-
ing market is impossible without state support. The main forms of state support 
include: targeted subsidies, tax incentives, increase real incomes, risk insurance, 
government guarantees on mortgage securities.

The analysis of the development of the mortgage lending market allowed to 
highlight the main problems in the mortgage lending market: the imperfection of 
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domestic legislation, the high cost of loan capital, the volatility of the exchange 
rate of the national currency, the slow development of real estate markets, stock 
market securities, as well as specialized mortgage banks

The implementation and implementation of the priority areas of state policy 
and the main forms of state support will ensure the development of the stock 
market, the financial services market, the banking and non-bank sectors and the 
economy as a whole. 

Keywords: mortgage lending, mortgage portfolio, mortgage debt.

Постановка проблеми. За су-
часних умов розвитку банківської 
системи України іпотечному креди-
туванню надається особлива увага. 
У світовій практиці іпотечне креди-
тування є дієвим інструментом роз-
витку житлового сектора і суттєвим 
фактором економічного і соціаль-
ного розвитку України. По-перше, 
розвиток іпотечного кредитування 
позитивно позначається на розвит-
ку реального сектору економіки, 
особливо сільського господарства, 
по-друге, значною мірою впливає на 
подолання соціальної нестабільності.

Розвиток системи іпотечного 
кредитування є важливою складо-
вою забезпечення громадян власним 
житлом, а також стимулом зростання 
житлового будівництва в країні, що 
істотно впливає на рівень економіч-
ного зростання країни. 

Аналіз останніх досліджень і  
публікацій. Вивченню проблемати-
ки становлення та розвитку ринку 
іпотечного кредитування присвя-
чені роботи багатьох вітчизняних 
та іноземних вчених. Дослідники  
О. О. Шевченко, О. М. Шевченко,  
В. О. Омельчук, Р. У. Хусиханов у 
своїх працях провели аналіз розвит-
ку ринку іпотечного кредитуван-
ня. Також у працях І. Г. Пахомової,  

О. В. Жук, А. П. Кущик виділено 
проблеми та перспективи розвитку 
іпотечного кредитування в Україні. 
Однак, слід зазначити, що мінли-
вість ситуації на ринку іпотечного 
кредитування потребує подальшого 
поглиблення практичних досліджень 
національної системи іпотечного 
кредитування.

Мета статті — визначити тенден-
ції ринку іпотечного кредитування  
та основні напрями державної полі-
тики щодо розвитку іпотечного рин-
ку, що забезпечить стабільність бан-
ківської системи.

Викладення основного матеріа-
лу. Насамперед, необхідно зазначити, 
що згідно з Законом України “Про 
іпотечне кредитування, операції з 
консолідованим іпотечним боргом  
та іпотечні сертифікати” від 
19.06.2003 р. № 979-IV іпотечне кре-
дитування — правовідносини, що 
виникають з приводу набуття права 
вимоги іпотечного боргу за правочи-
нами та іншими документами [1].

Динаміку та перспективи розвит-
ку іпотечного кредитування потріб-
но розглядати в контексті впливу 
макроекономічних факторів, норма-
тивно-правової бази та аналізу ос-
новних показників розвитку ринку 
іпотечного кредитування: обсяги за-
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боргованості, структура погашення 
іпотечної заборгованості, регіональ-
ний розподіл, структура іпотечного 
кредиту.

Основні фінансово-економічні 
показники розвитку України у 2016– 
2017 рр. представлені в табл. 1.

З наведеної таблиці можна зроби-
ти висновок, що позитивні макроеко-
номічні умови розвитку економіки 
(зменшення рівня інфляції, збіль-
шення номінальної заробітної плати 
та прожиткового мінімуму) спри-
яє  розвитку банківського сектору 

Таблиця 1
основні фінансово-економічні показники розвитку україни [2]

№ 
пор. показник 01.01.2016 р. 01.01.2017 р.

Макроекономічні показники

1 Приріст реального ВВП, у % до відповідного  
періоду минулого року 

5,2 н/д

2 Рівень інфляції, % (ІСЦ) 4,6 –0,2

3 Приріст реальних доходів населення, % 13,1 н/д

4 Номінальна середньомісячна заробітна плата  
в Україні, грн. 

2633 3 377

5 Прожитковий мінімум, грн. 1017 1108

6 Мінімальна заробітна плата в Україні, грн. 1073 1147

7 Офіційний курс обміну: 
гривня / долар США
гривня / євро

798,9800/100
1029,8053/100

799,3000/100
1053,7172/100

Банківський сектор

1 Кредити в економіку, млн грн.
в національній валюті
в іноземній валюті

793192
470054
323138

810626
510872
299755

2 Кредити, надані фізичним особам, млн грн.
в національній валюті
в іноземній валюті

196209
83441

112767

183287
99584
83703

3 Частка кредитів фізичним особам в загальному 
кредитному портфелі банків, % 

24,7 22,6

4 Середньозважена ставка за кредитами фізич-
ним особам у гривні, % 

25,6 17,55

5 Ставка за кредитами фізичним особам у дола-
рах, % 

12,4 11,0

6 Ставка за кредитами фізичним особам в євро, % 11,7 13,2

України. Протягом 2016 р. збільши-
лися кредити в економіку країни на  
17434 млн грн, зменшилася серед-
ньозважена ставка за кредитами фі-
зичним особам в гривні на 8,05 % та 
ставка за кредитами фізичним осо-
бам в доларах на 1,4 %. 

Висока частка іпотечних кредитів 
в іноземних валютах залишається  
однією з істотних проблем україн-
ського іпотечного ринку. Станом на  
1 жовтня 2017 р., частка іпотечних 
кредитів у національній валюті стано-
вить 54,3 %, в іноземній — 45,7 % [3].
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Нормативно-правова база іпо-
течного кредитування залишається 
незавершеною. Зараз в Україні вре-
гульовано механізм первинного іпо-
течного ринку, але не узаконено ме-
ханізми функціонування вторинного 
іпотечного ринку. Необхідним є вдо-
сконалення законодавчої бази шля-
хом удосконалення Закону України 
“Про іпотечні цінні папери”, внесен-
ня змін до Земельного, Цивільного, 
Житлового та Господарського ко-
дексів, законів “Про цінні папери і 
фондовий ринок”, “Про оцінку май-
на, майнових прав та професійну оці-
ночну діяльність в Україні” та інших 
нормативно-правових актів, пов’яза-
них з цією проблематикою.

Станом на 1 січня 2017 р. загаль-
ний розмір іпотечного портфеля бан-
ків в Україні становить 62,8 млрд грн. 

Скорочення іпотечного портфеля 
в період з серпня по жовтень 2016 р. 
склало 3,9 % (2,5 млрд грн). Зага-
лом за 2016 рік загальний іпотеч-
ний портфель банків скоротився на  
13,5 % (9,2 млрд грн). В цілому за 
2016 р. загальна кількість виданих 
іпотечних кредитів на балансі банків 
скоротилась на 7,7 % (19,9 тис. шт.). 

Розглянемо структуру погашен-
ня іпотечної заборгованості у розрізі 
іпотечних продуктів (рисунок).

З наведеного рисунка можна зро-
бити висновок, що значно швидши-
ми темпами зменшується іпотечна 
заборгованість на купівлю житла 
під його заставу, яка складає 73,1 % 
від загального скорочення іпотеч-
ного портфеля. Кількісна структура 
погашення виглядає таким чином: 
кредити на споживчі цілі (27,7 %), 
на будівництво житла під заставу не-
завершеного будівництва (0,7 %), на 
купівлю земельної ділянки (0,3 %), 
на рефінансування житлових креди-
тів (0,6 %), на купівлю житла під його 
заставу (70,7 %).

Результати аналізу регіонально-
го розподілу ринка свідчать не лише 
про нерівномірність його розвитку, а 
й про поглиблення цієї тенденції. 

Таким чином, можна зробити ви-
сновок, що протягом 2016–2017 рр. 
найбільшими за обсягами виданих 
кредитів залишились Київ та Київ-
ська область (27,3 %), Одеська об-
ласть (15,6 %), Донецька область  
(7,7 %), Дніпропетровська область 
(5,3 %) та Харківська (4,9 %). 

структура скорочення обсягів іпотечних кредитів по продуктах,  
% від загального скорочення іпотечного портфеля станом на 01.01.2017 р.[2]
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Внутрішня структура іпотечного 
портфеля відповідного регіону за об-
сягами виданих іпотечних кредитів 
представлена в табл. 2.

З наведеної табл. 2 можна зроби-
ти висновок, що найбільш розповсю-
дженими є кредити на купівлю жит-
ла під його заставу та на споживчі 

цілі під заставу житла. Найбільша 
кількість кредитів на купівлю жит-
ла під його заставу видана в Кіро-
воградській (57,5 %) та Вінницькій 
(56,1 %) областях, на споживчі цілі 
під заставу житла — в Чернівецькій 
(61,9 %) та Чернігівській (59,6 %) об-
ластях.

Таблиця 2
внутрішня структура іпотечних портфелів регіонів  

за обсягами виданих кредитів, % [2]
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Вінницька 56,1 0,2 37,2 0,4 2,6 3,4

Волинська 35,9 0,2 48,2 5,4 0,9 9,5

Дніпропетровська 46,7 0,4 44,3 0,1 2,1 6,4

Житомирська 53,0 0,1 35,4 4,6 2,7 4,2

Закарпатська 42,9 0,1 47,0 4,9 1,7 3,4

Запорізька 42,5 0,4 44,7 1,0 1,8 9,6

Івано-Франківська 34,9 0,0 52,2 5,2 0,9 6,8

Київ та Київська область 48,0 0,8 39,9 3,5 5,8 2,0

Кіровоградська 57,5 0,0 38,0 0,8 0,1 3,6

Львівська 41,1 0,6 50,0 4,8 2,1 1,3

Миколаївська 43,2 0,0 50,7 0,5 1,3 4,4

Одеська 39,5 0,2 24,2 2,1 27,8 6,2

Полтавська 43,0 0,0 46,7 3,3 0,8 6,2

Рівненська 46,5 0,0 40,2 8,3 0,9 4,1

Сумська 49,1 0,1 42,4 2,4 0,9 5,1

Тернопільська 37,7 0,0 48,4 8,8 0,9 4,3

Харківська 44,7 0,1 39,3 0,2 1,2 14,6

Херсонська 40,8 0,1 50,8 0,6 0,5 7,1

Хмельницька 31,1 0,0 52,8 2,5 0,7 12,8

Черкаська 41,2 0,1 55,3 0,5 1,0 1,9

Чернівецька 30,2 0,0 61,9 0,8 0,4 6,8

Чернігівська 30,9 0,2 59,6 0,6 0,2 8,5
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Проведений аналіз розвитку рин-
ку іпотечного кредитування дав мож-
ливість визначити основні проблеми 
на ринку іпотечного кредитування: 
недосконалість вітчизняного законо-
давства, висока вартість позичкового 
капіталу, нестабільність обмінного 
курсу національної валюти, повіль-
ний розвиток ринків нерухомості, 
біржового ринку цінних паперів, а 
також спеціалізованих іпотечних 
банків [4]. 

Пріоритетним напрямом дер-
жавної політики на сучасному етапі 
розвитку суспільства є стабілізація 
економіки, реформування кредит-
но-фінансової системи та формуван-
ня в Україні ефективної системи іпо-
течного кредитування [5]. 

Аналіз стану і динаміки розвитку 
іпотечного ринку, а також визначені 
проблеми розвитку ринку іпотечного 
кредитування та пріоритетні напря-
ми державної політики, доводять, 
що важливою для ринку іпотечного 
кредитування є державна підтрим-
ка. Основними формами державної  
підтримки можуть бути: цільове 
субсидіювання малозабезпечених 
верств населення, зниження ста-
вок по іпотечних кредитах, надання 
податкових пільг позичальникам, 
встановлення прозорих механізмів 
ціноутворення на ринку житла; під-
вищення реальних доходів населен-
ня, страхування ризиків, державних 
гарантій по іпотечних цінних папе-
рах [6].

Висновки та перспективи по-
дальших досліджень. Спираючись 
на результати дослідження ринку 
іпотечного кредитування в Україні, 
визначено, що позитивні макроеко-
номічні умови розвитку економіки 

сприяють розвитку банківського сек-
тору України. Збільшення обсягів 
кредитування обумовлене збільшен-
ням реальних доходів населення та 
зменшенням відсоткових ставок. 

Аналіз стану і динаміки розвитку 
іпотечного ринку дав можливість ви-
значити ключові проблеми на ринку 
іпотечного кредитування: невизна-
ченість та нестабільність державної 
політики, відсутність належної пра-
вової бази, висока вартість позич-
кового капіталу, нестабільність об-
мінного курсу національної валюти, 
повільний розвиток ринків нерухо-
мості, біржового ринку цінних папе-
рів. 

Доведено, що саме виважена дер-
жавна політика забезпечить сталий 
розвиток ринку іпотечного кредиту-
вання в Україні. Реалізація та впро-
вадження пріоритетних напрямів 
державної політики (стабілізація 
економіки і реформування кредит-
но-фінансової системи, формування 
в Україні ефективної системи іпо-
течного кредитування) та основних 
форм державної підтримки (цільо-
ве субсидіювання, податкові пільги, 
страхування ризиків, державні га-
рантії по іпотечних цінних паперах) 
забезпечать:

• стимулювання розвитку еконо-
міки в цілому та будівельної i пов’я-
заних з нею галузей економіки, зо-
крема;

• розвиток фондового ринку та 
ринку фінансових послуг, зокрема 
банківського, небанківського секто-
рів; 

• збільшення довгострокових фі-
нансових ресурсів національних та 
іноземних інвесторів в економіку 
України.
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