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ÇÀÕ²ÄÍÎ¯ ªÂÐÎÏÈ, ÑØÀ ÒÀ ÓÊÐÀ¯ÍÈ

Ó ñòàòò³ ðîçãëÿíóòî ñèòóàö³þ, ùî ñêëàëàñÿ íà â³ò÷èçíÿíîìó òà ñâ³òîâîìó ðèíêàõ ³ïîòåêè,
êëàñèô³êîâàíî óêðà¿íñüê³ áàíêè çà ð³âíåì äîõîäó â³ä ³ïîòå÷íèõ ïðîãðàì, âèçíà÷åíî îñíîâí³ ñõå-
ìè ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ, ùî âèêîðèñòîâóþòüñÿ íà ñâ³òîâèõ ðèíêàõ íåðóõîìîñò³, ïîð³âíÿ-
íî äîñâ³ä âèäà÷³ êðåäèò³â íà ïðèäáàííÿ æèòëà â Óêðà¿í³, ÑØÀ òà â êðà¿íàõ Çàõ³äíî¿ ªâðîïè.

The authors look into the situation in the domestic and world hypothecary (mortgage) markets; clas-
sify Ukrainian banks by the profit level from mortgage programs; define the main schemes of hypothe-
cary crediting being used at the world’s real estate markets; and compare the practice of granting loans
for buying living quarters in Ukraine, USA and Western Europe.

Ïðèêëàä áàãàòüîõ ðîçâèíåíèõ êðà¿í ñâ³ä÷èòü, ùî âîäíî÷àñ ³ç ðîçâ’ÿçàííÿì
ïðîáëåìè çàáåçïå÷åííÿ æèòëîì ³ïîòåêà ñïðèÿº óòâîðåííþ â äåðæàâ³ ÿê³ñíî íî-
âèõ ô³íàíñîâî-êðåäèòíèõ â³äíîñèí, óñòàíîâëåííþ ô³íàíñîâî¿ òà åêîíîì³÷íî¿ ñòà-
á³ëüíîñò³ çà ðàõóíîê âèñîêîðîçâèíåíîãî ðèíêó çàñòàâíèõ ³ ö³ííèõ ïàïåð³â. Íèí³
çðîçóì³ëî, ùî áåç âèêîðèñòàííÿ âñ³õ ìîæëèâîñòåé öèâ³ë³çîâàíî¿ ³ïîòåêè óêðà-
¿íñüê³é åêîíîì³ö³ íå îá³éòèñÿ.

Äîñë³äæåííÿ â³ò÷èçíÿíèõ òà çàðóá³æíèõ ó÷åíèõ ç ïèòàíü ³ïîòå÷íîãî êðåäè-
òóâàííÿ âò³ëèëèñÿ ó ïðàöÿõ Ã. Öèë³íî¿1, Ì. Ëîã³íîâà2, Î. Ì’ÿêèøåâñüêî¿, Â. Ëà-
ãóò³íà, Í. Êîïèøèíñüêî¿, Î. Ïðèäèáàéëî, Î. ªâòóõà.

Íàïðèêëàä, Î.Ì. Ì’ÿêèøåâñüêà âèâ÷àº ñòàí ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ 
â Óêðà¿í³, éîãî íîðìàòèâíó áàçó, çàõîäè ùîäî éîãî ïîë³ïøåííÿ, ³ñòîðè÷íå âèíèê-
íåííÿ é ðîçâèòîê ³ïîòåêè ó êðà¿íàõ ³ç ðîçâèíåíîþ åêîíîì³êîþ, çîêðåìà ó ÑØÀ
òà Í³ìå÷÷èí³3. Í.Â. Êîïèøèíñüêà âèçíà÷àº ïðîáëåìè âèêîðèñòàííÿ ñèñòåìè ³ïî-
òå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ ÿê âàæëèâîãî ñòèìóëÿòîðà ñòàá³ë³çàö³¿ ³ çðîñòàííÿ ñó÷àñ-
íî¿ åêîíîì³êè4. Î.Ì. Ïðèäèáàéëî âèñâ³òëþº ïèòàííÿ ùîäî ìîæëèâèõ øëÿõ³â

1 Öûëèíà Ã.À. Èïîòåêà: æèëüå â êðåäèò. — Ì.: ÇÀÎ “Èçäàòåëüñòâî “Ýêîíîìèêà”, 2001. —
240 ñ.

2 Ëîãèíîâ Ì. Èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ // Ýêîíîìèñò. — 2002. — ¹ 9. —
Ñ. 69—75.

3 Ì’ÿêèøåâñüêà Î.Ì. Ñòàí ³ ïåðñïåêòèâè ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ // Ô³íàíñè Óêðà¿íè. —
2003. — ¹ 11. — Ñ. 112—118.

4 Êîïèøèíñüêà Í.Â. Ñòàíîâëåííÿ ³ïîòåêè â Óêðà¿í³ // Ô³íàíñè Óêðà¿íè. — 2004. — ¹ 5. —
Ñ. 54—60.
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ôîðìóâàííÿ òà ðîçâèòêó ³ïîòå÷íîãî ô³íàíñóâàííÿ ç óðàõóâàííÿì çàðóá³æíîãî äî-
ñâ³äó íà ïðèêëàä³ Êàçàõñòàíó5.

Â.Ä. Ëàãóò³í ïîð³âíþº ñòàí ³ïîòå÷íîãî ðèíêó íà òåðèòîð³ÿõ òàêèõ äåðæàâ, ÿê
Óêðà¿íà, Ðîñ³ÿ òà Êàçàõñòàí, îêðåñëþº îñíîâí³ ïåðñïåêòèâè ðîçâèòêó öüîãî ðèíêó6.
Î. ªâòóõ âèçíà÷àº ìåòîäè óïðàâë³ííÿ ðèçèêàìè, âàæëèâ³ñòü àíàë³çó ô³íàíñîâîãî
ñòàíó òà ïðîôåñ³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³ ïîçè÷àëüíèêà ïðè íàäàíí³ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó7.

Àëå ïèòàííÿ, ïîâ’ÿçàí³ ç ³ïîòå÷íèì êðåäèòóâàííÿì â Óêðà¿í³ òà çà êîðäîíîì,
ïîòðåáóþòü äåòàëüí³øîãî âèâ÷åííÿ. 

Ðîçãëÿíåìî ñïåðøó ñèòóàö³þ, ÿêà ñêëàëàñÿ íà ðèíêó ³ïîòåêè â Óêðà¿í³. 
Çà äàíèìè ÓÍ²À (Óêðà¿íñüêî¿ íàö³îíàëüíî¿ ³ïîòå÷íî¿ àñîö³àö³¿)8, ñòàíîì íà
01.04.2005 ðîêó çàãàëüíà çàáîðãîâàí³ñòü çà êðåäèòàìè, ùî çàáåçïå÷åí³ æèòëîâîþ
³ïîòåêîþ àáî íàäàí³ íà ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà æèòëà, ñòàíîâèëà 3682 ìëí ãðí,
òîáòî ç ïî÷àòêó 2002 ðîêó çðîñëà â 11,5 ðàçó, àáî íà 3364 ìëí ãðí, à ç ïî÷àòêó
2005 ðîêó çðîñëà íà 24,8 %. Ó ö³ëîìó çà ïåð³îä ç 01.01.2002-ãî äî 01.04.2005 ðîêó
îáñÿã çàáîðãîâàíîñò³ çà æèòëîâèìè ³ïîòå÷íèìè êðåäèòàìè çðîñòàâ ó ñåðåäíüîìó
íà 4,8 % çà ì³ñÿöü. Íåçâàæàþ÷è íà ïîçèòèâí³ çðóøåííÿ íà ðèíêó òà ïîñë³äîâíó
äèíàì³êó çðîñòàííÿ â îáñÿãàõ ó ö³ëîìó, ïèòîìà âàãà æèòëîâèõ ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â
ó êðåäèòíîìó ïîðòôåë³ êîìåðö³éíèõ áàíê³â çà ïåð³îä 01.04.2004—01.04.2005 ðîê³â
çì³íþâàëàñü ó ìåæàõ 2,9—3,73 % ³ ñòàíîì íà 01.04.2005 ðîêó ïåðåáóâàëà íà ð³âí³
3,73 %. Òîáòî ÷àñòêà æèòëîâèõ ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â òà êðåäèò³â íà ô³íàíñóâàííÿ
áóä³âíèöòâà æèòëà ó êðåäèòíîìó ïîðòôåë³ áàíê³â çàëèøàºòüñÿ íåçíà÷íîþ.

Çàãàëüí³ îáñÿãè çàáîðãîâàíîñò³ çà ³ïîòå÷íèìè êðåäèòàìè íà 1 ëèïíÿ 2006 ðî-
êó ñÿãíóëè 15,6 ìëí ãðí. Òåìïè çðîñòàííÿ ïîð³âíÿíî ç ïî÷àòêîì ðîêó ñòàíîâè-
ëè 46 %. ×àñòêà ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â ó çàãàëüíîìó êðåäèòíîìó ïîðòôåë³ íåóõèëüíî
çðîñòàº: ó ëèïí³ 2005 ðîêó öåé ïîêàçíèê ñòàíîâèâ 4,8 %, ó ñ³÷í³ 2006-ãî — 7,5 %,
à â ëèïí³ 2006 ðîêó — 8,7 % (äèâ. ðèñ. 1). ×àñòêà êðåäèò³â â ³íîçåìí³é âàëþò³
çðîñòàº: íà ïî÷àòîê ëèïíÿ äëÿ ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â öåé ïîêàçíèê ñòàíîâèâ 83,9 %,
ï³äòâåðäæóþ÷è òåçó ïðî òå, ùî ó íàñåëåííÿ â³äñóòíÿ äîâãîñòðîêîâà äîâ³ðà äî íà-
ö³îíàëüíî¿ âàëþòè. Ñåðåäí³ ðîçì³ðè çàáîðãîâàíîñò³ çà ³ïîòå÷íèìè êðåäèòàìè
çðîñòàëè øâèäøå, í³æ çðîñòàëà âàðò³ñòü æèòëà. Ñåðåäí³é ðîçì³ð çàáîðãîâàíîñò³
çà êðåäèòàìè íà êóï³âëþ æèòëà íàïðèê³íö³ ÷åðâíÿ 2006 ðîêó ñòàíîâèâ ìàéæå 
104 òèñ. ãðí, àáî íà 15 % âèùå, í³æ íà ïî÷àòêó ðîêó. 

Ðîçïîä³ë áàíê³â çà ð³âíåì äîõîäó â³ä ³ïîòå÷íèõ ïðîãðàì íà ïî÷àòîê ëèñòîïà-
äà 2006 ðîêó âèãëÿäàº òàêèì ÷èíîì9 (òàáëèöÿ).

5 Ïðèäèáàéëî Î.Ì. ²ïîòåêà ÿê ô³íàíñîâèé ³íñòðóìåíò ðèíêó // Ô³íàíñè Óêðà¿íè. —
2004.— ¹ 6. — Ñ. 136—140.

6 Ëàãóò³í Â. ²ïîòå÷íèé êðåäèò â Óêðà¿í³: ïåðñïåêòèâè ³ ìîæëèâ³ íàñë³äêè // Áàíê³âñüêà
ñïðàâà. — 2003. — ¹ 4. — Ñ. 43.

7 ªâòóõ Î. Àíäåðàéòèíã ³ óïðàâë³ííÿ ðèçèêàìè ïðè ³ïîòå÷íîìó êðåäèòóâàíí³ äîõ³äíî¿ íå-
ðóõîìîñò³ // Áàíê³âñüêà ñïðàâà. — 2001. — ¹ 3. — Ñ. 49.

8 Çà ìàòåð³àëàìè çàñ³äàííÿ “êðóãëîãî ñòîëó” íà òåìó “Êðåäèòóâàííÿ ï³ä çàñòàâó: ðåàë³¿ òà
ïåðñïåêòèâè ðîçâèòêó â Óêðà¿í³” // http:// www.unia.com.ua

9 http://www.novostroy.info
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Ðèíîê ëèøàºòüñÿ äóæå êîíöåíòðîâàíèì, ïðè÷îìó, ÿêùî íà ïåðø³ äåñÿòü
áàíê³â ïðèïàäàº ìàéæå 86 % ðèíêó ³ïîòåêè, òî ïåðø³ ï’ÿòü áàíê³â êîíòðîëþþòü
ïîíàä 67 %, à ïåðø³ 15 áàíê³â ùå á³ëüøå — 92,8 % ðèíêó. 

Ñåðåäíÿ çàáåçïå÷åí³ñòü ãðîìàäÿí Óêðà¿íè æèòëîì ñüîãîäí³ â 2—3 ðàçè ìåí-
øà, í³æ ó ðîçâèíåíèõ êðà¿íàõ ñâ³òó. Äî òîãî æ ó â³äñîòêîâîìó â³äíîøåíí³ ÷àñòêà
æèòëà, ïîáóäîâàíîãî çà ðàõóíîê áþäæåòíèõ êîøò³â, ñêîðîòèëàñÿ çà ìèíóëå äå-
ñÿòèë³òòÿ ç 22 äî 1,5 %10. Îòæå, ñüîãîäí³ ñòàâêó íåîáõ³äíî çðîáèòè íà çàëó÷åííÿ
êîøò³â íàñåëåííÿ.

Êð³ì ñîö³àëüíî¿ ïîë³òèêè, ñë³ä âðàõîâóâàòè é âàæëèâå ³íâåñòèö³éíå çíà÷åí-
íÿ ìóëüòèïë³êàö³éíîãî åôåêòó æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà. Ó áàãàòüîõ ðîçâèíåíèõ
êðà¿íàõ öå ñïðàâä³ ïðîâ³äíà ãàëóçü, ùî º îäíèì ³ç âèçíà÷íèõ ñòèìóë³â åêîíîì³÷-

10 Áîéêî Í. Èïîòåêà — êëþ÷ ê âîçðîæäåíèþ ýêîíîìèêè Óêðàèíû // Íåäâèæèìîñòü Êèåâà. —
2002. — ¹ 2 (174).

Ðè ñ . 1. ×àñòêà ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â ó çàãàëüíîìó êðåäèòíîìó ïîðòôåë³
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íî¿ äèíàì³êè. Çà ï³äðàõóíêàìè ñïåö³àë³ñò³â, êîæíà ãðèâíÿ, âêëàäåíà â áóä³âíèö-
òâî æèòëà, äàº 2,5—3 ãðí ïðèðîñòó ÂÂÏ, à äîäàòêîâå ðîáî÷å ì³ñöå â æèòëîâîìó
áóä³âíèöòâ³ çàáåçïå÷óº ðîáîòîþ 5—6 ïðàö³âíèê³â â ³íøèõ ãàëóçÿõ11.

Ó êðà¿íàõ ªâðîñîþçó äî 80 % óñ³õ êðåäèò³â âèäàºòüñÿ ï³ä çàñòàâó íåðóõîìîñ-
ò³, ùî ñâ³ä÷èòü ïðî ðîçâèíåí³ñòü åêîíîì³êè. Òåðì³íè êðåäèòóâàííÿ äîñòàòíüî
òðèâàë³. Êðåäèòí³ â³äñîòêè çì³íþþòüñÿ ï³ä âïëèâîì ìàêðîåêîíîì³÷íèõ ïðîöåñ³â.
Ï³ä´ðóíòÿì ³ïîòåêè º äåðæàâíà ñèñòåìà îö³íêè é ïîäàëüøî¿ ïåðåîö³íêè íåðóõî-
ìîñò³. Êàäàñòðîâà (íîðìàòèâíà) îö³íêà ñëóãóº ï³äñòàâîþ äëÿ âèçíà÷åííÿ ïîäàò-
êó íà íåðóõîì³ñòü ³ îá’ºêòèâíîþ ì³ðîþ ñóìè ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ. Ó ðàç³ íå-
ñïëàòè êðåäèòó ³ïîòå÷íèé áàíê ìàº ìîæëèâ³ñòü ïðèìóñîâîãî ïðîäàæó çàñòàâíî¿
íåðóõîìîñò³. ßê ïðàâèëî, äëÿ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ áàíêè çàëó÷àþòü ñòîðîí-
í³ êîøòè ÷åðåç ðîçì³ùåííÿ íà ôîíäîâîìó ðèíêó âëàñíèõ ö³ííèõ ïàïåð³â — ³ïî-
òå÷íèõ îáë³ãàö³é, ùî º äóæå íàä³éíèìè.

Çàðóá³æí³ êðà¿íè âèêîðèñòîâóþòü äâ³ ñõåìè ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ:
1. Äâîð³âíåâà (“àìåðèêàíñüêà ìîäåëü”), ùî ñïèðàºòüñÿ íà âòîðèííèé ðèíîê

çàñòàâíèõ. Áàíê âèäàº ³ïîòå÷íèé êðåäèò ïîçè÷àëüíèêó â îáì³í íà çîáîâ’ÿçàííÿ
ïðîòÿãîì âèçíà÷åíîãî òåðì³íó ùîì³ñÿöÿ ïåðåêàçóâàòè â áàíê ô³êñîâàíó ñóìó. Öå
çîáîâ’ÿçàííÿ ïîçè÷àëüíèêà çàáåçïå÷åíå çàñòàâîþ æèòëà, ùî êóïóºòüñÿ. Áàíê ïðî-
äàº êðåäèò îäíîìó ç àãåíòñòâ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ, ïåðåäàþ÷è é çîáîâ’ÿçàí-
íÿ ³ç çàáåçïå÷åííÿ. Àãåíòñòâî íåãàéíî â³äøêîäîâóº áàíêó âèïëà÷åí³ ïîçè÷àëü-
íèêó êîøòè ³ íàòîì³ñòü ïðîñèòü ïåðåêàçóâàòè îäåðæóâàí³ â³ä íüîãî ùîì³ñÿ÷í³
âèïëàòè, çà âèíÿòêîì ïðèáóòêó (ìàðæ³) áàíêó, â àãåíòñòâî. Âåëè÷èíó ùîì³ñÿ÷-
íèõ âèïëàò, òîáòî ñòàâêó, çà ÿêîþ àãåíòñòâî çîáîâ’ÿçóºòüñÿ êóïóâàòè ³ïîòå÷í³ êðå-
äèòè, âñòàíîâëþº ñàìå àãåíòñòâî íà ï³äñòàâ³ âèìîã ³íâåñòîð³â äî ïðèáóòêîâîñò³
â³äïîâ³äíèõ ô³íàíñîâèõ ³íñòðóìåíò³â. ²ïîòå÷í³ àãåíòñòâà êóïóþòü ïåâíó ê³ëüê³ñòü
³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â ó êîìåðö³éíèõ áàíê³â, çáèðàþòü ¿õ ó ïóëè ³ ñòâîðþþòü íîâèé
ö³ííèé ïàï³ð, äæåðåëîì âèïëàò çà ÿêèì º ïëàòåæ³ ïîçè÷àëüíèêà. Ö³ âèïëàòè ãà-
ðàíòóþòüñÿ íå çàñòàâîþ íåðóõîìîñò³, à àãåíòñòâîì ÿê þðèäè÷íîþ îñîáîþ. Àãåíò-
ñòâà ðåàë³çóþòü ³ïîòå÷í³ ö³íí³ ïàïåðè íà ôîíäîâîìó ðèíêó ³ ïîò³ì òàêîæ ñòàþòü
ïîñåðåäíèêàìè, ïåðåäàþ÷è ³íâåñòîðó, ÿêèé êóïèâ ö³ííèé ïàï³ð, âèïëàòè, îòðè-
ìàí³ â³ä áàíêó (çà âèíÿòêîì ñâîº¿ ìàðæ³).

Ó ÑØÀ ñòàâêè çà ³ïîòå÷íèìè ö³ííèìè ïàïåðàìè òðîõè âèù³ çà ñòàâêè 
çà äåðæàâíèìè ö³ííèìè ïàïåðàìè. Öå çóìîâëåíî âïåâíåí³ñòþ ³íâåñòîð³â ó òîìó,
ùî ó ðàç³ äåôîëòó äåðæàâà íàäàñòü íåîáõ³äíó ô³íàíñîâó äîïîìîãó ³ïîòå÷íèì
àãåíòñòâàì äëÿ ïîãàøåííÿ íèìè ñâî¿õ çîáîâ’ÿçàíü. Ï³äòðèìêà äåðæàâè äàº ìîæ-
ëèâ³ñòü ðîçãëÿäàòè ö³íí³ ïàïåðè ³ïîòå÷íèõ àãåíòñòâ ÿê ïðàêòè÷íî áåçðèçèêîâ³,
ùî äàº çìîãó âêëàäàòè â íèõ êîøòè íàéá³ëüø êîíñåðâàòèâíèì ³íâåñòîðàì, òàêèì
ÿê ïåíñ³éí³ ôîíäè, à îòæå, çàáåçïå÷óâàòè ïåðåëèâàííÿ â ³ïîòå÷í³ êðåäèòè íàé-
äåøåâøèõ íà ðèíêó ðåñóðñ³â.

11 Åêîíîì³êà íåðóõîìîñò³: Ï³äðó÷íèê. À.Ì. Àñàóë, ².À. Áðèæàíü, Â.ß. ×åâãàíîâà. — Ê.:
“Ë³áðà”, 2004. — 304 ñ.
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2. Îäíîð³âíåâà (“í³ìåöüêà ìîäåëü”). Öå àâòîíîìíà çáàëàíñîâàíà ìîäåëü ³ïî-
òåêè, ùî ´ðóíòóºòüñÿ íà îùàäíî-ïîçè÷êîâîìó ïðèíöèï³ ôóíêö³îíóâàííÿ çà òè-
ïîì í³ìåöüêèõ “ïðèâàòíèõ áóäîùàäêàñ” — Bausparkasse, ôðàíöóçüêèõ — Livret
Epargne Logement, àìåðèêàíñüêèõ — Saving & Loans. Òóò âêëàäíèê ìàº ìîæëè-
â³ñòü íàêîïè÷èòè ïðîòÿãîì òðèâàëîãî ïåð³îäó íåîáõ³äíèé âíåñîê íà êóï³âëþ
êâàðòèðè (íàïðèêëàä, 50 % â³ä ¿¿ âàðòîñò³), à ïîò³ì îäåðæàòè ³ïîòå÷íèé êðåäèò íà
êóï³âëþ (áóä³âíèöòâî) çàçäàëåã³äü îáðàíîãî æèòëà. Áóä³âåëüíà îùàäíà êàñà ÿê çà-
ìêíåíà ô³íàíñîâà ñòðóêòóðà ïî÷èíàº ä³ÿëüí³ñòü ³ç ôîðìóâàííÿ ñòàòóòíîãî êàï³-
òàëó, ÿêèé º ï³ä´ðóíòÿì ¿¿ âëàñíîãî äæåðåëà êîøò³â (âêëþ÷àþ÷è êâàðòèðíèé
ôîíä) äëÿ âèäà÷³ êðåäèò³â. Óñ³ íàÿâí³ êîøòè êàñè (âëàñí³ é çàëó÷åí³) âèêîðèñòî-
âóþòüñÿ ò³ëüêè äëÿ ñòàòóòíî¿ ä³ÿëüíîñò³, òîáòî íà ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà æèò-
ëà òà âèäà÷ó ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â íà êóï³âëþ ïîáóäîâàíèõ êâàðòèð.

Ó Í³ìå÷÷èí³ ³ñíóþòü òàê çâàí³ ³ïîòå÷í³ êðåäèòè. Äëÿ ¿õ îäåðæàííÿ ïîçè÷àëü-
íèêó íåîáõ³äíî ëèøå ïîäàòè â áàíê êîï³¿ äîêóìåíò³â, ùî ï³äòâåðäæóþòü ïðàâî
âëàñíèêà íà ìàéíî, ÿêå é çàáåçïå÷óº êðåäèò. Ðîçì³ð êðåäèòó çàëåæèòü â³ä âàðòîñ-
ò³ îá’ºêòà, éîãî çàáåçïå÷åííÿ, òîáòî â³ä âàðòîñò³ ìàéíà çàñòàâîäàâöÿ. Òàê³ êðåäè-
òè íàäàþòüñÿ ³ïîòå÷íèìè áàíêàìè ³ çâè÷àéíèìè îùàäíèìè êàñàìè íà òðèâàëèé
òåðì³í — äî 30 ðîê³â. ×åðåç êîæí³ 5 ðîê³â ïðîöåíòíà ñòàâêà çà íèìè ïåðåãëÿäà-
ºòüñÿ. Êð³ì òîãî, ó Í³ìå÷÷èí³ âèäàþòüñÿ é “çâè÷àéí³” êðåäèòè, ÿê³ áàíêè ïîøè-
ðþþòü ðàçîì ç ³ïîòå÷íèìè ÷è ÿê äîäàòîê äî íèõ. Çà ðîçì³ðîì ïðîöåíòíî¿ ñòàâ-
êè ö³ êðåäèòè íàáëèæåí³ äî ³ïîòå÷íèõ ³ ¿õ â³äì³íí³ñòü ïîëÿãàº ò³ëüêè â íàÿâíîñò³
ãàðàíò³¿.

Òàêîæ ó ö³é êðà¿í³ º ìîæëèâ³ñòü îòðèìàòè ï³ëüãîâ³ êðåäèòè äëÿ ðîäèí ç îá-
ìåæåíèìè äîõîäàìè:

— êðåäèòè ïåðøî¿ íåîáõ³äíîñò³ âèäàþòüñÿ îñîáàì ³ç íèçüêèìè äîõîäàìè,
º áåçïðîöåíòíèìè ³ ñóïðîâîäæóþòüñÿ âèïëàòîþ ñóáñèä³é (áëèçüêî 40 òèñ. ïî-
ìåøêàíü);

— êðåäèòè äðóãî¿ íåîáõ³äíîñò³ íàäàþòüñÿ îñîáàì ³ç ñåðåäí³ìè äîõîäàìè.
Ó Ôðàíö³¿ ï³ëüãîâ³ êðåäèòè ìàþòü íàçâó “ï³ëüãîâ³ êðåäèòè íà âñòóï ó ïðàâî

âëàñíîñò³” ³ âèêîðèñòîâóþòüñÿ äëÿ ô³íàíñóâàííÿ âñòóïó â ïðàâî âëàñíîñò³ ðîäèí
ç íèçüêèìè äîõîäàìè. Òàê³ êðåäèòè âèäàþòüñÿ ï³ä òâåðäó ÷è ïëàâàþ÷ó ñòàâêó òåð-
ì³íîì íà 20 ðîê³â.

Ï³ëüãîâ³ êðåäèòè â ²òàë³¿ âèäàþòüñÿ ³íñòèòóòàìè çåìåëüíîãî êðåäèòó òåðì³-
íîì íå á³ëüø ÿê íà 25 ðîê³â. ¯õ ðîçì³ð íàáëèæàºòüñÿ äî 100 % âèòðàò, ïîâ’ÿçà-
íèõ ³ç ïðèäáàííÿì æèòëà. Ïðîöåíòí³ ñòàâêè çà òàêèìè êðåäèòàìè çíèæóþòüñÿ
çàëåæíî â³ä êîøò³â, ÿêèìè âîëîä³º ïîçè÷àëüíèê.

Â ²ñïàí³¿ çíà÷íîãî ïîøèðåííÿ íàáóëè êâàë³ô³êîâàí³ æèòëîâ³ êðåäèòè. Âîíè
âèäàþòüñÿ îðãàíàìè äåðæàâíîãî (îô³ö³éíîãî) êðåäèòó ³ ïðèâàòíèìè óñòàíîâàìè
íà âèã³äí³øèõ óìîâàõ ïîð³âíÿíî ç ðèíêîâèìè ÿê ùîäî ïðîöåíòíèõ ñòàâîê, òàê 
³ ùîäî òåðì³íó ïîãàøåííÿ êðåäèòó. Äëÿ ñòèìóëþâàííÿ âèäà÷³ öèõ êðåäèò³â ð³çíè-
ìè êðåäèòíèìè óñòàíîâàìè ô³íàíñîâ³ îðãàíè íàñàìïåðåä çâ³ëüíÿþòü ¿õ â³ä íåîá-
õ³äíîñò³ ìàòè îáîâ’ÿçêîâ³ ðåçåðâè äëÿ òàêèõ ö³ëåé.
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Ó Ôðàíö³¿ ³ñíóþòü ïîâ’ÿçàí³ êðåäèòè. ¯õ ìîæóòü âèäàâàòè âñ³ óñòàíîâè, ùî
áåðóòü íà ñåáå çîáîâ’ÿçàííÿ äîòðèìóâàòèñÿ äåÿêèõ íîðì, àëå íå îáóìîâëþþ÷è
îáë³ê ãðîøîâèõ ìîæëèâîñòåé (äîõîä³â). Êðåäèòè âèäàþòü íà êóï³âëþ íîâèõ òà
ñòàðèõ êâàðòèð ³ ïðîâåäåííÿ êàï³òàëüíîãî ðåìîíòó.

Ó Âåëèêîáðèòàí³¿ êðåäèòîðè çàïðîïîíóâàëè àíãë³éöÿì êðåäèòè íà ïðèäáàí-
íÿ æèòëà ç³ ñòðîêîì âèïëàòè ìàéæå äî 60 ðîê³â. Òàê, ³ïîòå÷í³ êðåäèòè ç³ ñòðîêà-
ìè âèïëàòè äî 57 ðîê³â ïðîïîíóº äðóãèé çà âåëè÷èíîþ êðåäèòîð Âåëèêîáðèòàí³¿
— êîìïàí³ÿ “Abbey”. Êîìïàí³ÿ “Tesco” ïðîïîíóº êðåäèòè ñòðîêîì íà 52 ðîêè.

Âêàçàí³ òåðì³íè á³ëüø í³æ óäâ³÷³ ïåðåâèùóþòü ñòðîê âèïëàòè òðàäèö³éíèõ
êðåäèò³â — 25 ðîê³â. Ïîòðåáà ó çá³ëüøåíí³ ñòðîêó âèïëàòè âèêëèêàíà òèì, ùî çà
ñåðåäíüî¿ ö³íè íà íåðóõîì³ñòü ó Âåëèêîáðèòàí³¿ â 211 òèñ. ôóíò³â ùîì³ñÿ÷í³ âè-
ïëàòè çà êðåäèòîì íà 25 ðîê³â ñòàëè íàäòî âåëèêèìè äëÿ áðèòàíö³â.

Ïðîòå òàêèé ðåæèì êðåäèòóâàííÿ íå êîðèñòóâàòèìåòüñÿ ïîïèòîì ó çâ’ÿçêó 
ç òèì, ùî, íà ïåðøèé ïîãëÿä, ö³ óìîâè êðåäèòóâàííÿ âèäàþòüñÿ âèã³äíèìè. Íà-
ñïðàâä³ öå äàëåêî íå òàê — ñóìà âèïëàò çà êðåäèòîì çà 57 ðîê³â ìîæå ñòàíîâèòè 
äî 100 òèñ. ôóíò³â ïîíàä âàðò³ñòü íåðóõîìîñò³. Íàïðèêëàä, âçÿâøè ïîçèêó íà 150 òèñ.
ôóíò³â ñòåðë³íã³â ñòðîêîì íà 25 ðîê³â ï³ä â³äñîòêîâó ñòàâêó 6,75 % ð³÷íèõ, ïîçè÷àëü-
íèê ïîâèíåí áóäå çàïëàòèòè 160 òèñ. çà â³äñîòêàìè. Âîäíî÷àñ â³äñîòêè çà ³ïîòå÷íèì
êðåäèòîì íà 57 ðîê³â ñòàíîâèòèìóòü 280 òèñÿ÷12.

Äëÿ ïîð³âíÿííÿ: â Óêðà¿í³ ìàêñèìàëüíèé ñòðîê êðåäèòóâàííÿ ï³ä çàñòàâó æèò-
ëà ñòàíîâèòü 20 ðîê³â. Íà ïî÷àòîê ëèñòîïàäà 2006 ðîêó ñåðåäíÿ íîì³íàëüíà â³äñîò-
êîâà ñòàâêà çà ³ïîòå÷íèìè êðåäèòàìè â íàö³îíàëüí³é âàëþò³ ñòàíîâèëà 16,8 % ð³÷-
íèõ, ó äîëàðàõ ÑØÀ — 12,2 %. Åôåêòèâíà ñòàâêà çàô³êñóâàëà ñâîº çíà÷åííÿ 
íà ð³âí³ 18,2 % òà 13,4 % ð³÷íèõ äëÿ ãðèâíåâèõ òà äîëàðîâèõ êðåäèò³â â³äïîâ³äíî.

Â ²òàë³¿ ïîøèðåííÿ íàáóëè “çåìåëüí³” àâàíñè. ̄ õ âèäàþòü ³íñòèòóòè çåìåëü-
íîãî êðåäèòó ï³ä ³ïîòå÷íó ãàðàíò³þ. Òåðì³í ïîãàøåííÿ òàêîãî êðåäèòó — íå ìåí-
øå 18 ì³ñÿö³â (ó ñåðåäíüîìó — â³ä 2 äî 4 ðîê³â). ²íøèé ð³çíîâèä ³ïîòå÷íèõ êðå-
äèò³â, ùî çàñòîñîâóþòüñÿ â ²òàë³¿, — äîâãîñòðîêîâ³ ³ïîòå÷í³ êðåäèòè, ÿê³
âèäàþòüñÿ òàêîæ ³íñòèòóòàìè çåìåëüíîãî êðåäèòó òà ³íøèìè êðåäèòíèìè óñòà-
íîâàìè. Òàê³ êðåäèòè ³íñòèòóòè çåìåëüíîãî êðåäèòó âèäàþòü íà òåðì³í â³ä 10 
äî 25 ðîê³â ï³ä òâåðäó àáî ïëàâàþ÷ó ïðîöåíòíó ñòàâêó, ùî íàé÷àñò³øå ïåðåãëÿ-
äàºòüñÿ ðàç íà 5 ðîê³â. Êðåäèòè ìîæóòü ïîêðèâàòè 50 % ö³íè ïîêóïêè, àáî 75 %
âàðòîñò³ áóä³âíèöòâà. ²íø³ êðåäèòí³ óñòàíîâè òàê³ êðåäèòè âèäàþòü íà òåðì³í
â³ä 5 äî 15 ðîê³â ï³ä ðèíêîâó ïðîöåíòíó ñòàâêó ç âèïëàòàìè çà ðàõóíîê ïîãàøåí-
íÿ áîðãó êîæí³ 6 ì³ñÿö³â. 

Ö³êàâèì º äîñâ³ä ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ â Ðîñ³¿. Ïåðøà ïðîãðàìà ³ïîòå÷-
íîãî êðåäèòóâàííÿ â êðà¿í³ áóëà ðîçðîáëåíà àêö³îíåðíèì òîâàðèñòâîì “Êîðïî-
ðàö³ÿ “Æèòëîâà ³í³ö³àòèâà” ñï³ëüíî ç Îùàäáàíêîì ³ Äåðæñòðàõîì Ðîñ³éñüêî¿ Ôå-
äåðàö³¿. Öÿ ïðîãðàìà ïåðåäáà÷àº ê³ëüêà ñõåì ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî
áóä³âíèöòâà:

12 http://www.liga.net
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1. “Ôîðâàðä-êðåäèò³íâåñò”. Öÿ ñõåìà ðîçðàõîâàíà íà êîìåðö³éíèõ çàáóäîâ-
íèê³â (þðèäè÷íèõ îñ³á), ùî çâîäÿòü æèòëî ç ìåòîþ ïîäàëüøîãî ïðîäàæó çàìîæ-
íèì êë³ºíòàì, âêëþ÷àþ÷è êîìåðö³éí³ ñòðóêòóðè. Ïðåäìåòîì çàñòàâè â öüîìó ðà-
ç³ º ñàì áóä³âåëüíèé îá’ºêò. Îôîðìëåííÿ çàñòàâè ³ âèäà÷à êðåäèòó çä³éñíþºòüñÿ
ïîåòàïíî – ó ïðîöåñ³ áóä³âíèöòâà îá’ºêòà.

2. “Ðåòðîêðåäèò³íâåñò”. Öÿ ñõåìà ïðèçíà÷åíà äëÿ ãðîìàäÿí, ùî áàæàþòü ïî-
ë³ïøèòè ñâî¿ æèòëîâ³ óìîâè. Êðåäèò âèäàºòüñÿ ï³ä çàñòàâó íàÿâíî¿ êâàðòèðè 
³ ò³ëüêè ó ðàç³, ÿêùî ¿¿ ðèíêîâà âàðò³ñòü ïåðåâèùóº âèòðàòè íà áóä³âíèöòâî íîâî¿.

3. “Ô’þ÷åðñ³íâåñò”. Òàêà ñõåìà ïðèçíà÷àºòüñÿ äëÿ ãðîìàäÿí, ùî íå áàæàþòü
çàñòàâëÿòè ñâîþ íåðóõîì³ñòü, ³ ìàº äâà âàð³àíòè:

— êâàðòèðà ïðîäàºòüñÿ ç àóêö³îíó çà óìîâè â³äñòðî÷åííÿ âèñåëåííÿ äî çà-
ê³í÷åííÿ áóä³âíèöòâà íîâîãî æèòëà. Êîëèøí³é âëàñíèê æèòëà ñàìîñò³éíî âêëà-
äàº âèðó÷åí³ â³ä ïðîäàæó êâàðòèðè ãðîø³ â áóä³âíèöòâî íåðóõîìîñò³, ïðèéìàþ-
÷è íà ñåáå ô³íàíñîâèé ðèçèê òà îïëà÷óþ÷è ðàõóíîê ³íâåñòîðà-çàáóäîâíèêà;

— âëàñíèê æèòëà äîðó÷àº ³íâåñòîðîâ³-çàáóäîâíèêó ïðîäàæ ñòàðîãî æèòëà 
³ áóä³âíèöòâî íîâîãî, ïåðåêëàäàþ÷è ïðè öüîìó íà îñòàííüîãî âñ³ ô³íàíñîâ³ ðè-
çèêè íåñòàá³ëüíîñò³ îñòàòî÷íî¿ ö³íè íîâîãî áóä³âíèöòâà.

4. “Êîìá³íâåñò”. Ï³ä´ðóíòÿì ö³º¿ ïðîãðàìè º êîìá³íîâàíà ñõåìà îðãàí³çàö³¿
ïðîöåñó ³íâåñòóâàííÿ æèòëà ÷åðåç ñèñòåìó æèòëîáóäçàîùàäæåíü ³ ÷àñòêîâîãî ³í-
âåñòóâàííÿ öèõ çàîùàäæåíü ó êîíêðåòí³ îá’ºêòè é íàäàííÿ â³äïîâ³äíîãî æèòëà
ãðîìàäÿíàì.

Ïðîòÿãîì äâîõ îñòàíí³õ äåñÿòèð³÷ â³äñîòêîâ³ ñòàâêè çà êðåäèòàìè â áàãàòüîõ
êðà¿íàõ çíèçèëèñÿ â³ä ð³âíÿ 14—18 % ð³÷íèõ. Íàïðèêëàä, â ªâðîï³ òà ÑØÀ íè-
í³ ñåðåäí³ ³ïîòå÷í³ ñòàâêè íå ïåðåâèùóþòü 8 % ð³÷íèõ. Â ²òàë³¿, Ôðàíö³¿, Íîðâå-
ã³¿, Øâåö³¿, Äàí³¿ òà Í³äåðëàíäàõ êðåäèòè âèäàþòüñÿ ï³ä 5 %, ó Âåëèêîáðèòàí³¿,
ÑØÀ, Í³ìå÷÷èí³ — ï³ä 6 %, â ²ñïàí³¿, Øâåéöàð³¿ òà Ô³íëÿíä³¿ — ï³ä 3,5 %. 

Íà ñüîãîäí³ ó ÑØÀ âèäàþòüñÿ ³ïîòå÷í³ êðåäèòè ïåðåâàæíî äëÿ ïðèäáàííÿ
æèòëà, à â Óêðà¿í³, íàâïàêè, äëÿ ïðîìèñëîâîñò³ òà êîìåðö³¿ (äèâ. ðèñ. 2)13.

13 Åêîíîì³êà íåðóõîìîñò³: Ï³äðó÷íèê. À.Ì. Àñàóë, ².À. Áðèæàíü, Â.ß. ×åâãàíîâà. — Ê.:
“Ë³áðà”, 2004. — 304 ñ.

Ðè ñ . 2. Ñòðóêòóðà ³ïîòå÷íîãî ðèíêó â Óêðà¿í³ òà ÑØÀ, %
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Ô³íàíñîâà ïîë³òèêà é åêîíîì³÷íå ðåãóëþâàííÿ

Ìèíóëîãî ðîêó ñåðåäíÿ â³äñîòêîâà ñòàâêà ó ãðèâíÿõ ñòàíîâèëà 18 %, ³íôëÿ-
ö³ÿ — 10,8 %. Òîáòî ðåàëüíà åôåêòèâíà ñòàâêà çà ³ïîòå÷íèìè êðåäèòàìè ó íàö³î-
íàëüí³é âàëþò³ — á³ëüøà çà 7 %. Ïðè öüîìó ð³âåíü äîõîä³â íàñåëåííÿ ó ñåðåäíüî-
ìó çð³ñ íà 20 %. Â ªâðîï³ ñåðåäíÿ ñòàâêà — 5 %, àëå é ³íôëÿö³ÿ çíà÷íî ìåíøà —
2 %. Òîìó åôåêòèâíà ñòàâêà äîð³âíþº 3 %. Â öüîìó ïîëÿãàº ñóòòºâà â³äì³íí³ñòü,
ïðè÷îìó ð³çíîíàïðàâëåíà. Êðåäèòè â Óêðà¿í³ äîðîæ÷³, àëå çðîñòàííÿ äîõîä³â íà-
ñåëåííÿ çíà÷íî âèùå14.

Àíàë³çóþ÷è ñâ³òîâèé äîñâ³ä ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ æèòëîâî¿ ñôåðè, ìîæ-
íà ä³éòè âèñíîâêó, ùî â Óêðà¿í³ ìîæëèâå çàñòîñóâàííÿ òèõ ìîäåëåé ³ïîòå÷íîãî
êðåäèòóâàííÿ, ùî ïîºäíóþòü ó ñîá³ êðàù³ åëåìåíòè êëàñè÷íî¿ àìåðèêàíñüêî¿ ³ïî-
òåêè, í³ìåöüêî¿ ñèñòåìè çàîùàäæåíü, äîðåâîëþö³éíèõ ïîçèêîâî-çàîùàäæóâàëü-
íèõ êàñ ³ ðàäÿíñüêèõ æèòëîâî-áóä³âåëüíèõ êîîïåðàòèâ³â. Ïðè÷îìó çà ð³çíèõ åêî-
íîì³÷íèõ îáñòàâèí ìîæëèâ³ ïåðåâàãè îäíîãî íàïðÿìó ïåðåä ³íøèì.

Îñîáëèâîñò³ ðåã³îíàëüíî¿ åêîíîì³êè òà ìîæëèâîñò³ çàëó÷åííÿ áþäæåòíèõ ðå-
ñóðñ³â ó ðåã³îíàõ ïîðîäæóþòü ð³çí³ ñõåìè ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ.
Îäíàê, ÿê ïåðåêîíóº äîñâ³ä åêîíîì³÷íî ðîçâèíåíèõ êðà¿í, öåé âèä êðåäèòóâàííÿ
ìîæå ³ñíóâàòè ò³ëüêè çà íàÿâíîñò³ âçàºìîïîâ’ÿçàíèõ ³íôðàñòðóêòóð. Ñåðåä íèõ —
ñòàá³ëüíî ä³þ÷èé âòîðèííèé ðèíîê çàñòàâíèõ çîáîâ’ÿçàíü, ðèíîê íåðóõîìîñò³,
ðèíîê çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ï³ä çàáóäîâó, óñòàíîâè, ÿê³ çàáåçïå÷óþòü ñòðàõóâàííÿ
îïåðàö³é ³ç âëàñí³ñòþ.

Êð³ì òîãî, â îðãàí³çàö³éíîìó ïëàí³ âàæëèâî âèçíà÷èòè, ÷è áóäóòü áàíêè,
ñòðàõîâ³ êîìïàí³¿ áðàòè ó÷àñòü â ³ïîòå÷íîìó á³çíåñ³. Ïðàêòèêà ñâ³ä÷èòü, ùî çà íå-
ñòàá³ëüíî¿ åêîíîì³÷íî¿ ñèòóàö³¿ áàíêè íå çàö³êàâëåí³ ó äîâãîñòðîêîâîìó êðåäè-
òóâàíí³. Ïîçèêîâèé êàï³òàë ó ðåàëüíèõ åêîíîì³÷íèõ óìîâàõ Óêðà¿íè õàðàêòåðè-
çóºòüñÿ øâèäêèì îá³ãîì, äîñèòü âèñîêèì ³ íàä³éíèì ïðèáóòêîì.

Íåçâàæàþ÷è íà òå, ùî ³ïîòå÷íèé êðåäèò ìàº âåëè÷åçíèé ïîòåíö³àë åêîíî-
ì³÷íîãî ðîçâèòêó, ïåðåòâîðåííÿ íåðóõîìîñò³ íà êàï³òàë, ùî ïðàöþº ³ äîïîìàãàº
íàñåëåííþ îäåðæàòè æèòëî, à êðåäèòîðàì — äîõ³ä, ãîâîðèòè ïðî øèðîêèé ðîç-
âèòîê ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ â êðà¿í³ ïîêè ùî çàðàíî.

Íàñàìê³íåöü çàóâàæèìî, ùî âàæëèâèìè óìîâàìè ðåàë³çàö³¿ êëàñè÷íèõ ìîäå-
ëåé ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ º ñòàá³ëüí³ñòü åêîíîì³êè, íàä³éí³ñòü òà åôåêòèâí³ñòü
ô³íàíñîâî-êðåäèòíî¿ ñèñòåìè, íàÿâí³ñòü ðîçâèíåíîãî ðèíêó ö³ííèõ ïàïåð³â, âè-
ñîêà ïëàòîñïðîìîæí³ñòü íàñåëåííÿ ³ íàéãîëîâí³øå — àêòèâíà ó÷àñòü äåðæàâè ÿê
ãàðàíòà ñòàá³ëüíîñò³ âñ³º¿ ñèñòåìè â³äíîñèí ï³ä ÷àñ ³ïîòå÷íèõ îïåðàö³é. 

14 http//www.ipoteka.net.ua/2006/10/11/chto-budet-s-ipotekoy




