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Ðезюме
Â ñòàòüå ïðîâåäåí àíàëèз ëèêâèäíîñòè бàíêîâñêîé ñèñòåìы Уêðàèíы. Ðàññìîòðåíы ñóщíîñòü ëèêâèä-
íîñòè, ñîбëюäåíèå бàíêàìè îбÿзàòåëüíых эêîíîìè÷åñêèх íîðìàòèâîâ ëèêâèäíîñòè. Âыäåëåíы îñíîâíыå 
íåäîñòàòêè ìåхàíèзìà ðåфèíàíñèðîâàíèÿ бàíêîâ è ïðåäîñòàâëåíы ðåêîìåíäàöèè ïî ïîâîäó ñîâåðшåí-
ñòâîâàíèÿ ðåãóëèðîâàíèÿ ëèêâèäíîñòè бàíêîâ Уêðàèíы.
Êлючевые слова: ëèêâèäíîñòü, ðåãóëèðîâàíèÿ ëèêâèäíîñòè, íîðìàòèâы ëèêâèäíîñòè, êðåäèòы ðåфèíàí-
ñèðîâàíèÿ, èзбыòî÷íàÿ ëèêâèäíîñòü.

Shchurevych O. I.
Ivan Franko National University of Lviv

IMPROVEMENT OF REGULATION MECHANISM OF UKRAINIAN  
COMMERCIAL BANKS LIQUIDITY

Summary
Liquidity of banking system of Ukraine is analyzed in the article. The essence of the liquidity, compliance 
of banks liquidity ratio are considered. The main disadvantages of mechanism of refinancing banks are 
discussed. On the base of the research the recommendation and suggestions for improving the regulation of 
the liquidity of Ukrainian banks are provided.
Keywords: liquidity, liquidity regulation, liquidity ratio, refinancing credit, excess liquidity.
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ÐÎЗÂÈÒÎÊ ²ПÎÒÅЧÍÎÃÎ ÊÐÅÄÈÒÓÂÀÍÍЯ  
Â ÊÎÍÒÅÊÑÒ² ÂÄÎÑÊÎÍÀËÅÍÍЯ ÄÅÐЖÀÂÍÎЇ ЖÈÒËÎÂÎЇ ПÎË²ÒÈÊÈ

Пðîâåäåíî äîñë³äæåííÿ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ æèòëà â êîíòåêñò³ ðåàë³зàö³ї äåðæàâíîї æèòëîâîї ïîë³-
òèêè. Âèзíà÷åíî ³ñíóю÷³ ïðîбëåìè òà ÷èííèêè, щî зàâàæàюòü åфåêòèâíîìó ðîзâèòêó ³ïîòå÷íèх â³ä-
íîñèí. Пðîàíàë³зîâàíî äèíàì³êó ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ íà ðèíêó æèòëà. Íàäàíî îö³íêó ïîäàëüшèì 
ïåðñïåêòèâàì ðîзâèòêó ðèíêó ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ â Уêðàїí³. Çàïðîïîíîâàíî íàïðÿìè 
àêòèâ³зàö³ї ðèíêó ³ïîòåêè шëÿхîì óïðîâàäæåííÿ òà ïîäàëüшîãî ðîзâèòêó ìåхàí³зì³â ³ïîòå÷íîãî êðåäè-
òóâàííÿ зà äîïîìîãîю ðåф³íàíñóâàííÿ ³ïîòå÷íèх êðåäèò³â.
Êлючові слова: ³ïîòåêà, ³ïîòå÷íèé êðåäèò, ³ïîòå÷íå êðåäèòóâàííÿ, ³ïîòå÷íèé ðèíîê, æèòëîâà ïîë³òèêà.
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Постановка проблеми. ²ïîòå÷íå êðåäèòóâàííÿ 
â³ä³ãðàє âàæëèâó ðîëü â åêîíîì³ö³ бóäü-ÿêîї äåð-
æàâè, ñïðèÿє ðîзâèòêó ðèíêó íåðóхîìîñò³, âèð³-
шåííю æèòëîâîї ïðîбëåìè, ï³äòðèìö³ ñîö³àëüíîї 
ñòàб³ëüíîñò³. ²ïîòå÷íå êðåäèòóâàííÿ ìàє âïëèâ íà 
ðåàëüíèé ñåêòîð åêîíîì³êè, ñïðèÿє бóä³âíèöòâó, 
ñïðîщóє ðåàë³зàö³ю âæå ³ñíóю÷èх êâàðòèð òà 
бóäèíê³â, ñòèìóëює ðîзâèòîê ñóì³æíèх ãàëóзåé, 
ñïðèÿє ñòâîðåííю íîâèх ðîбî÷èх ì³ñöü. ²ïîòå÷íå 
êðåäèòóâàííÿ â³ä³ãðàє âàæëèâó ðîëü ó ðîзâèòêó 
åêîíîì³êè, àäæå âîíî, îб’єäíóю÷³ ф³íàíñîâèé 
ðèíîê ³з ðèíêîì íåðóхîìîñò³, ñïðèÿє êàï³òàë³зà-
ö³ї ðåñóðñ³â.

Ðàзîì ³з òèì ñêëàäí³ñòü ðèíêîâèх ìåхàí³з-
ì³â фóíêö³îíóâàííÿ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ 
îбóìîâëåíà ñïåöèф³êîю â³äíîñèí, ïîâ’ÿзàíèх 
з фîðìóâàííÿì òà ðîзïîä³ëîì ³ïîòå÷íîãî êàï³-
òàëó, зàïðîâàäæåííÿì óñå б³ëüш ñêëàäíèх 
³íñòðóìåíò³â зìåíшåííÿ ìîæëèâèх ф³íàíñîâèх 
ðèзèê³â, ïîñèëåííÿì âзàєìîä³ї ³ïîòå÷íîãî ðèíêó 
з ф³íàíñîâèì.

Òàêèì ÷èíîì, ñòàíîâëåííÿ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó-
âàííÿ â Уêðàїí³ є îäí³єю з íàéб³ëüш âàæëèâèх 
ïðîбëåì íà ñó÷àñíîìó åòàï³ ðåàë³зàö³ї æèòëîâîї 
ïîë³òèêè, щî ïîòðåбóє íåâ³äêëàäíîãî ðîзâ’ÿзàííÿ. 
Âñå öå îбóìîâëює àêòóàëüí³ñòü ïîäàëüшèх äîñë³-
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äæåíü щîäî îñîбëèâîñòåé ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî 
êðåäèòóâàííÿ.

Àналіз останніõ досліджень і публікацій. Пðî-
бëåìè фóíêö³îíóâàííÿ ³ïîòå÷íîãî ðèíêó â Уêðà-
їí³ зíàéшëè â³äîбðàæåííÿ â ðîбîòàх â³ò÷èзíÿíèх 
ó÷åíèх Â.Д. Бàзèëåâè÷à, Â.Ì. Гåєöÿ, Â.². Êðàâ-
÷åíêà, Â.Â. Êîðíєєâà, ².Â. Люòîãî, Í.П. Пîãî-
ðєëüöåâîї, Â.². Сàâ³÷à, Î.Ð. Òðèãóб òà ³í. 

Пðîбëåìàì ф³íàíñóâàííÿ бóä³âíèöòâà, ÿê ó 
òåîðåòè÷íîìó, òàê ³ â ïðàêòè÷íîìó àñïåêòàх, 
äîñë³äæåííю ñфåðè ³íâåñòèö³é ó бóä³âíèöòâî ïðè-
ñâÿ÷åíî ïðàö³ òàêèх â³ò÷èзíÿíèх ³ зàðóб³æíèх 
ó÷åíèх, ÿê: À.Í. Àñàóë, Î.Є. Бàæàíîâà, Â.Â. Бóзè-
ðåâà, Í.Â. Âàñèëüєâà, Л.Î. Âîðîíîâà, Г.Â. Гîð÷à-
ê³âñüêà, À.Â. Êðàâåöü, Â.Ì. Êîòîâà, Î.Î. Îë³éíèê 
òà ³í. 

У ðîбîòàх зàзíà÷åíèх àâòîð³â âèñâ³òëåíî ñóò-
í³ñòü ³ïîòåêè òà ³ïîòå÷íîãî ìåхàí³зìó, ìîäåë³ 
îðãàí³зàö³ї ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ, фóíêö³ї, 
ðîëü òà ïðîбëåìè åфåêòèâíîї ä³ÿëüíîñò³ îñíîâíèх 
éîãî ñóб’єêò³â, ïðèíöèïè, ìåòîäè, фîðìè, ³íñòðó-
ìåíòè бàíê³âñüêîãî ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ, 
ìåхàí³зìè òà ìåòîäè ³ïîòå÷íîãî ðåф³íàíñóâàííÿ 
òîщî. Îäíàê, íåзâàæàю÷è íà ðåзóëüòàòè ïðîâåäå-
íèх äîñë³äæåíü, óñå щå ³ñíóюòü ïåâí³ ïðîбëåìè, 
щî зàâàæàюòü ðîзâèâàòèñÿ öüîìó âèäó åêîíîì³÷-
íèх â³äíîñèí.

Âиділення невирішениõ раніше частин 
загально проблеми. Çîêðåìà, ïîòðåбóє âèð³шåííÿ 
êîìïëåêñ ïèòàíü, ïîâ’ÿзàíèх ³з зàëó÷åííÿì äîâ-
ãîñòðîêîâèх ф³íàíñîâèх ðåñóðñ³â ó ñфåðó бàíê³â-
ñüêîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ. Àêòóàëüíèìè є 
ðîзðîбêè ð³шåíü щîäî ïîшóêó îïòèìàëüíîãî äëÿ 
â³ò÷èзíÿíîãî ðèíêó ñïîñîбó ф³íàíñóâàííÿ бóä³â-
íèöòâà æèòëà, фîðìóâàííÿ ä³єâîãî ìåхàí³зìó 
зàëó÷åííÿ ³íâåñòèö³é, óäîñêîíàëåííÿ ñèñòåìè ³ïî-
òå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ â ö³ëîìó.

Мета статті ïîëÿãàє â àíàë³з³ ³ïîòå÷íîãî êðå-
äèòóâàííÿ æèòëà â êîíòåêñò³ ðåàë³зàö³ї äåðæàâíîї 
æèòëîâîї ïîë³òèêè, à òàêîæ âèзíà÷åíí³ ³ñíóю÷èх 
ïðîбëåì òà ïîäàëüшèх ïåðñïåêòèâ ðîзâèòêó ðèíêó 
³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ â Уêðàїí³.

Âиклад основного матеріалу дослідження. 
Жèòëîâà ïîë³òèêà є ³íñòðóìåíòîì зàбåзïå÷åííÿ 
ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íîãî ðîзâèòêó êðàїíè. Уêðàїíà 
є ñîö³àëüíîю, ïðàâîâîю äåðæàâîю, â ÿê³é íàé-
âèщîю ñîö³àëüíîю ö³íí³ñòю âèзíàєòüñÿ ëюäèíà, 
її æèòòÿ ³ зäîðîâ’ÿ, ÷åñòü ³ ã³äí³ñòü, íåäîòîðêàí-
í³ñòü ³ бåзïåêà; зì³ñò ³ ñïðÿìîâàí³ñòü ä³ÿëüíîñò³ 
äåðæàâè â ñîö³àëüí³é ñфåð³ âèзíà÷àюòü ïðàâà ³ 
ñâîбîäè ëюäèíè òà їх ãàðàíò³ї. Îäíèì ³з êîíñòèòó-
ö³éíèх ïðàâ ãðîìàäÿí є ïðàâî íà æèòëî. Гàðàíò³-
ÿìè зä³éñíåííÿ öüîãî ïðàâà є îбîâ’ÿзîê ñòâîðåííÿ 
äåðæàâîю óìîâ, зà ÿêèх êîæíèé ãðîìàäÿíèí 
ìàòèìå зìîãó ïîбóäóâàòè æèòëî, ïðèäбàòè éîãî 
ó âëàñí³ñòü àбî âзÿòè â îðåíäó; íàäàííÿ äåðæà-
âîю òà îðãàíàìè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ, â³äïî-
â³äíî äî зàêîíó, æèòëà бåзîïëàòíî àбî зà äîñòóïíó 
ïëàòó [1].

Íåзâàæàю÷è íà öå, зíà÷íà ÷àñòêà íàñåëåííÿ 
Уêðàїíè ïîòðåбóє ïîë³ïшåííÿ æèòëîâèх óìîâ. 
Íèзüê³ òåìïè æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà, íååфåê-
òèâí³ ïðèíöèïè ðîзïîä³ëó æèòëà, íèзüêèé ð³âåíü 
êóï³âåëüíîї ñïðîìîæíîñò³ íàñåëåííÿ ñâ³ä÷àòü ïðî 
íàÿâí³ñòü ãîñòðîї æèòëîâîї ïðîбëåìè. Ц³ ïðî-
бëåìè ðèíêó æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ îбóìîâëю-
юòü íåîбх³äí³ñòü ïîñèëåííÿ åфåêòèâíîñò³ æèòëî-
âîї ïîë³òèêè â Уêðàїí³, щî ïîòðåбóє åфåêòèâíîї 
íàö³îíàëüíîї ñîö³àëüíîї òà åêîíîì³÷íîї ïîë³òèêè. 
Жèòëîâà ïîë³òèêà ïîâèííà зàбåзïå÷èòè óìîâè 
ñòàб³ëüíîãî ðîзâèòêó бóä³âåëüíîї ãàëóз³ òà ï³äâè-
щèòè ìîæëèâîñò³ ïðèäбàííÿ æèòëà ãðîìàäÿíàìè. 

У ðàìêàх ðåàë³зàö³ї æèòëîâîї ïîë³òèêè äåð-
æàâà íàìàãàєòüñÿ зä³éñíèòè íèзêó зàхîä³â. Òàê, 
â Уêðàїí³ Фîíäîì ñïðèÿííÿ ìîëîä³æíîìó æèòëî-
âîìó бóä³âíèöòâó ðîзðîбëåíà ïðîãðàìà «Дîñòóïíå 
æèòëî», ðåàë³зóєòüñÿ ö³ëüîâà äåðæàâíà ïðî-
ãðàìè ï³äòðèìêè бóä³âíèöòâà (ïðèäбàííÿ) æèòëà 
«30/70», ïðàöює Дåðæàâíà ³ïîòå÷íà óñòàíîâà, ÿêà 
íàäàє ï³ëüãîâ³ ³ïîòå÷í³ êðåäèòè, êîìïåíñóє â³äñî-
òêîâ³ ñòàâêè. Îäíàê зàзíà÷åí³ зàхîäè íå ïðèíåñëè 
î÷³êóâàíîãî åфåêòó â ÷àñòèí³ ñòèìóëюâàííÿ æèò-
ëîâîãî бóä³âíèöòâà òà ïîêðàщàííÿ зàбåзïå÷åííÿ 
íàñåëåííÿ æèòëîì. Цå, ïî-ïåðшå, ïîâ’ÿзàíî з 
íåäîñòàòí³ìè îбñÿãàìè ф³íàíñóâàííÿ зà öèìè ïðî-
ãðàìàìè òà, ïî-äðóãå, íèзüêèì ð³âíåì äîñòóïíîñò³ 
æèòëà.

Дîâîë³ ÷àñòî ³ñíóюòü îбìåæåííÿ, ÿê³ ñóòòєâî 
ñêîðî÷óюòü ìîæëèâîñò³ ãðîìàäÿí ñêîðèñòàòèñü 
äåðæàâíèìè æèòëîâèìè ïðîãðàìàìè. Пî-ïåðшå, 
³ñíóюòü îбìåæåííÿ щîäî ó÷àñíèê³â ïðîãðàì 
(ó÷àñíèêàìè ïðîãðàìè ìîæóòü бóòè ëèшå îñîбè, 
ÿê³ îф³ö³éíî зàðåєñòðîâàí³ â ÷åðз³ íà ïîêðàщàííÿ 
æèòëîâèх óìîâ); ïî-äðóãå, ³ñíóюòü îбìåæåííÿ 
ñòîñîâíî зàãàëüíîї ïëîщ³ æèòëà íà îäíó îñîбó, 
âàðòîñò³ êâàäðàòíîãî ìåòðó æèòëà. 

Çà ïðîãðàìîю «30/70» ïîêóïåöü íåðóхîìîñò³ 
ñïëà÷óє 70% її âàðòîñò³, à 30% êîìïåíñóє äåð-
æàâà. Яêщî ïîêóïåöü íå ìàє íåîбх³äíîї ñóìè, â³í 
ìîæå зâåðíóòèñü зà êðåäèòîì äî бàíêó. Яê зàбåз-
ïå÷åííÿ ìîæå âèñòóïèòè âëàñíà íåðóхîì³ñòü àбî 
ìàéíî ïîðó÷èòåëÿ. Êð³ì òîãî, ïîзè÷àëüíèê ìàє 
ï³äòâåðäèòè íàÿâí³ñòü îф³ö³éíèх äîхîä³â, ÿê³ 
âäâ³÷³ ìàюòü ïåðåâèщóâàòè âèïëàòè зà äàíèì 
êðåäèòîì. У ðåзóëüòàò³ äëÿ б³ëüшîñò³ бàæàю÷èх 
îòðèìàòè ³ïîòå÷íèé êðåäèò äàíà ïðîãðàìà є íåäî-
ñòóïíîю. 

Пðîãðàìà «Çäåшåâëåííÿ âàðòîñò³ ³ïîòå÷íèх 
êðåäèò³â ï³ä 16% ð³÷íèх», зà ÿêîю ïîзèêà íàäà-
єòüñÿ íà 15 ðîê³â, є б³ëüш äîñòóïíîю. Пîêóïåöü 
íåðóхîìîñò³ âíîñèòü 25% її âàðòîñò³, ñïëà÷óє 3% 
ð³÷íèх ïðîòÿãîì ïåð³îäó êîðèñòóâàííÿ ïîзèêîю, 
à ðåшòó 13% êîìïåíñóє äåðæàâà. Êð³ì îêðåñëå-
íèх âèìîã äî ïîзè÷àëüíèêà, ³ñíóюòü òàêîæ зíà÷í³ 
îбìåæåííÿ щîäî îб’єêò³â êðåäèòóâàííÿ. Яê ñâ³ä-
÷èòü ïðàêòèêà, ó ïîêóïöÿ-ïîзè÷àëüíèêà â³äñóòí³ 
ãàðàíò³ї òà âïåâíåí³ñòü ó ñâîє÷àñíîìó ïðîâåäåíí³ 
äåðæàâîю êîìïåíñàö³éíèх ïëàòåæ³â зà â³äñî-
òêàìè ïî êðåäèòó òà íåзì³ííîñò³ óìîâ ïðîãðàìè 
â ìàéбóòíüîìó. Сèñòåìàòè÷í³ зàòðèìêè ó ñïëàò³ 
êîìïåíñàö³é ³з бîêó äåðæàâè åêñïåðòè íàзèâàюòü 
ãîëîâíîю ïðîбëåìîю ðåàë³зàö³ї ö³єї ïðîãðàìè. 
Íàïðèêëàä, ó 2015 ð. ф³íàíñóâàííÿ íîâèх êðåäèò-
íèх äîãîâîð³â зà âêàзàíèì ìåхàí³зìîì äåðæàâíèì 
бюäæåòîì íå бóëî ïåðåäбà÷åíî [2].

Íà фîí³ ³ñíóю÷èх зàäåêëàðîâàíèх äåðæàâíèх 
ïðîãðàì, ñïðÿìîâàíèх íà ïîë³ïшåííÿ æèòëîâèх 
óìîâ íàñåëåííÿ, зàëèшàєòüñÿ íèзêà íåâèð³шå-
íèх ïðîбëåì, ÿê³ ñòðèìóюòü ðîзâèòîê ³ïîòå÷íîãî 
ðèíêó. Дëÿ їх ïîäîëàííÿ íåîбх³äíî зíÿòè ö³ëó 
íèзêó îбìåæåíü, ÿê³ ñòðèìóюòü ðåàë³зàö³ю äåð-
æàâíèх ïðîãðàì, зîêðåìà щîäî âèбîðó зàбóäîâ-
íèê³â òà îб’єêò³â íåðóхîìîñò³, ï³äâèщèòè â³äïîâ³-
äàëüí³ñòü зàбóäîâíèê³â зà ñâîє÷àñíó зäà÷ó îб’єêò³â 
òà ÿê³ñòü îб’єêò³â бóä³âíèöòâà, ï³äâèщèòè â³äïî-
â³äàëüí³ñòü äåðæàâè зà ñâîє÷àñíå âèêîíàííÿ ñâîїх 
зîбîâ’ÿзàíü, зîêðåìà щîäî êîìïåíñàö³ї âàðòîñò³ 
íåðóхîìîñò³, ñïðîñòèòè ïðîöåäóðó êóï³âë³ æèòëà 
íàñåëåííÿì. Ц³ òà ³íш³ зàхîäè ìîæóòü ñïðèÿòè 
âèð³шåííю âàæëèâèх ñîö³àëüíèх ïèòàíü, âèхîäó 
з êðèзè ðèíêó íåðóхîìîñò³ òà ðîзâèòêó ³ïîòå÷íîãî 
êðåäèòóâàííÿ.

Îäíèì ³з âàæëèâèх íàïðÿì³â æèòëîâîї ïîë³-
òèêè ïîðÿä ³з ïåðåðàхîâàíèìè ïðîãðàìàìè, íà 
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íàшó äóìêó, є âäîñêîíàëåííÿ ìåхàí³зì³â ³ïîòå÷-
íîãî êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîї íåðóхîìîñò³.

²ïîòå÷íå êðåäèòóâàííÿ ÿâëÿє ñîбîю ïðîäóêò, 
ÿêèé ðîзðàхîâàíèé íà зàäîâîëåííÿ ïîòðåб êë³єí-
ò³â ó êðåäèòóâàíí³ êóï³âë³ íåðóхîìîãî ìàéíà àбî 
ïðèäбàííÿ ïðàâà íà âëàñí³ñòü ó ìàéбóòíüîìó íà 
íåðóхîìå ìàéíî íà ïåðâèííîìó (íîâå бóä³âíèöòâî) 
àбî âòîðèííîìó (³ñíóю÷à íåðóхîì³ñòü) ðèíêàх 
ó ф³зè÷íèх àбî юðèäè÷íèх îñ³б ï³ä зàñòàâó ö³єї 
æ íåðóхîìîñò³. Çàзâè÷àé ³ïîòå÷í³ êðåäèòè íàäà-
юòüñÿ íà зàãàëüíèх óìîâàх äëÿ âñ³х ïîзè÷àëü-
íèê³â (ñхåìà îðãàí³зàö³ї îòðèìàííÿ ³ïîòå÷íîãî 
êðåäèòó ó íèх ìàéæå îäíàêîâà), îòðèìàòè ³íäè-
â³äóàëüí³ óìîâè êðåäèòóâàííÿ ìàéæå íåìîæëèâî.

²ïîòå÷íèé êðåäèò ÷àñòî âèзíà÷àюòü ÿê ïîзèêó 
(óãîäó ïîзèêè), íàäàíó зà ïðèíöèïàìè бàíê³â-
ñüêèх ïîзèê ï³ä зàбåзïå÷åííÿ íåðóхîìèì ìàéíîì 
íà äîâãîñòðîêîâ³é îñíîâ³. Îñíîâíà ñïåöèф³êà ³ïî-
òå÷íîãî êðåäèòó – öå òàê зâàíå зàñòàâíå ïðàâî, 
ñóòí³ñòü ÿêîãî ïîëÿãàє â òîìó, щî êðåäèòîðè 
ìàюòü ïåðåâàæíå ïåðåä ³íшèìè êðåäèòîðàìè (зà 
âèíÿòêîì äåðæàâíèх бîðã³â, ó òîìó ÷èñë³ бîðã³â 
зà ïîäàòêàìè) íà ïîãàшåííÿ (зàбåзïå÷åííÿ) ñâîїх 
зîбîâ’ÿзàíü ÷åðåз ïðîäàæ зàêëàäåíîãî ìàéíà â ðàз³ 
íåâèêîíàííÿ ïîзè÷àëüíèêîì ñâîїх зîбîâ’ÿзàíü 
ïåðåä êðåäèòîðîì [3].

Çã³äíî ³з Çàêîíîì Уêðàїíè «Пðî ³ïîòå÷íå 
êðåäèòóâàííÿ îïåðàö³ї з êîíñîë³äîâàíèì ³ïîòå÷-
íèì бîðãîì òà ³ïîòå÷í³ ñåðòèф³êàòè», ï³ä ³ïî-
òå÷íèì êðåäèòîì ðîзóì³юòü ïðàâîâ³äíîñèíè, 
ÿê³ âèíèêàюòü íà ï³äñòàâ³ óãîäè ïðî ³ïîòå÷íèé 
êðåäèò ì³æ êðåäèòîðîì ³ бîðæíèêîì ³з ïðèâîäó 
íàäàííÿ êîшò³â ó êîðèñòóâàííÿ ³з âñòàíîâëåí-
íÿì ³ïîòåêè [4].

Б³ëüш³ñòü íàóêîâö³â ³ ïðàêòèê³â [3; 5] ï³ä 
³ïîòå÷íèì êðåäèòîì ðîзóì³юòü бóäü-ÿêó ïîзèêó, 
íàäàíó ï³ä зàñòàâó íåðóхîìîñò³, íåзàëåæíî â³ä 
ìåòè її âèêîðèñòàííÿ. Íà ïðàêòèö³ бàíêè íàäàюòü 
³ïîòå÷í³ êðåäèòè íå ëèшå íà ïðèäбàííÿ ÷è бóä³â-
íèöòâî îб’єêò³â íåðóхîìîñò³ æèòëîâîãî ³ íåæèòëî-
âîãî ïðèзíà÷åííÿ, êóï³âëю зåìåëüíèх ä³ëÿíîê ï³ä 
зàбóäîâó, à é íà ðåêîíñòðóêö³ю òà ìîäåðí³зàö³ю 
îб’єêò³â íåðóхîìîñò³, à òàêîæ íà ³íш³ ö³ë³, íàïðè-
êëàä íà ñïîæèâ÷³ ïîòðåбè, íà âåäåííÿ ìàëîãî б³з-
íåñó òîщî.

 Êëàñè÷íîю ìåòîю ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ є: 
ф³íàíñóâàííÿ бóä³âíèöòâà, ïðèäбàííÿ, ìîäåðí³зà-
ö³ÿ îб’єêòà æèòëîâîї òà íåæèòëîâîї íåðóхîìîñò³, 
îñâîєííÿ ³ ïðèäбàííÿ зåìåëüíèх ä³ëÿíîê [5]. Пðî-
öåäóðà îфîðìëåííÿ ³ âèäà÷³ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó 
äîñòàòíüî â³äïðàöüîâàíà бàíê³âñüêèìè óñòàíî-
âàìè, îäíàê зàéìàє ÷èìàëî ÷àñó. Íåзâàæàю÷è íà 
öå, òàêèé ïðîäóêò є íàéб³ëüш ðîзïîâñюäæåíèì íà 
ðèíêó, êð³ì âèïàäê³â ф³íàíñóâàííÿ íîâîãî бóä³â-
íèöòâà, êîëè бàíêàì âàæëèâà íàÿâí³ñòü зàбåзïå-
÷åííÿ зà ³ïîòå÷íèì êðåäèòîì.

Ðîзãëÿíåìî äèíàì³êó ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ 
íà óêðàїíñüêîìó ðèíêó æèòëà. Сòð³ìêèé ðîзâè-
òîê ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ â Уêðàїí³ â³äбóâàâñÿ 
äî êðèзè 2008 ð. Íàéб³ëüш àêòèâíèìè зà зàãàëü-
íîю ê³ëüê³ñòю óêëàäåíèх êðåäèòíèх äîãîâîð³â ³з 
ф³зè÷íèìè îñîбàìè ñòàâ 2007 ð. – 500 òèñ., ó òîìó 
÷èñë³ íà ³ïîòåêó ïðèïàäàëî 267 òèñ., ó 2008 ð. їх 
ê³ëüê³ñòü ñêîðîòèëàñü äî 361,5 òèñ, зà ³ïîòåêîю – 
äî 199 òèñ., à â 2009 ð. ê³ëüê³ñòü ãðîìàäÿí, щî 
зìîãëè âзÿòè êðåäèò ó бàíêàх ï³ä зàñòàâó ðóхî-
ìîãî ³ íåðóхîìîãî ìàéíà, âïàëà â 10 ðàз³â – äî 
37,5 òèñ. îñ³б [6].

У íàñòóïí³ ðîêè òåíäåíö³ÿ ñêîðî÷åííÿ êðåäè-
òóâàííÿ ïðîäîâæèëàñü, щî ïðèзâåëî äî ïîäàëü-
шîãî зìåíшåííÿ ³ïîòå÷íèх êðåäèò³â – ïîðòфåëü 
³ïîòå÷íèх êðåäèò³â бàíê³â íà 01.01.2011 ñòàíîâèâ 
110,7 ìëí. ãðí., íà 01.01.2012 – 97,4 ìëí. ãðí., 
à ñòàíîì íà 01.01.2013 – ëèшå 63,2 ìëí. ãðí. 
У 2013 ð. ñïàä ïðîäîâæóâàâñÿ – зàëèшêè êðåäè-
ò³â ф³зè÷íèх îñ³б íà íåðóхîì³ñòü íà ê³íåöü 2013 ð. 
äîñÿãëè ñâîãî ì³í³ìóìó â 56,2 ìëí. ãðí. У 2014 ð. 
îбñÿã ³ïîòå÷íèх êðåäèò³â íåñóòòєâî зб³ëüшèâñÿ – 
äî 72,2 ìëí. ãðí., щî ïîÿñíюєòüñÿ зíà÷íèì зðîñ-
òàííÿì îф³ö³éíîãî êóðñó íàö³îíàëüíîї âàëюòè ³ 
зíà÷íîю ÷àñòêîю ³ïîòå÷íèх êðåäèò³â â ³íîзåìíèé 
âàëюò³ â ñòðóêòóð³ ³ïîòå÷íîãî ïîðòфåëю êîìåð-
ö³éíèх бàíê³â. Яê âèäíî з òàбë. 1, ÷àñòêà âàëюò-
íèх êðåäèò³â ó ïîðòфåë³ ³ïîòå÷íèх êðåäèò³â ñÿãàє 
ïîíàä 70%.

Сåðåä ïðè÷èí òàêîї ñèòóàö³ї ìîæíà зàзíà÷èòè 
òàêå. Дîñ³ íå â³äíîâèëèñü îбñÿãè бàíê³âñüêîãî êðå-
äèòóâàííÿ. Çîêðåìà, бàíêè, îòðèìàâшè зíà÷íèé 
îбñÿã ïðîбëåìíîї зàбîðãîâàíîñò³, ñòàëè б³ëüш 
îбåðåæíèìè щîäî âèбîðó ïîзè÷àëüíèê³â, íå â³ä-
бóëîñÿ ïîâíîìàñшòàбíîãî â³äíîâëåííÿ åêîíîì³êè, 
íåâåëèê³ îф³ö³éí³ äîхîäè íàñåëåííÿ, íåзíà÷íèé 
îбñÿã îïåðàö³é íà ðèíêó íåðóхîìîñò³ òà ïàä³ííÿ 
âàðòîñò³ зàñòàâíîãî ìàéíà. Çб³ëüшåííÿ îбñÿã³â 
³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ ìîæëèâî ëèшå зà óìîâ 
ñóòòєâèх зì³í ãîñïîäàðñüêîãî ñåðåäîâèщà – зб³ëü-
шåííÿ àêòèâ³â бàíê³â, зб³ëüшåííÿ ïëàòîñïðîìîæ-
íîãî êë³єíòñüêîãî ïîïèòó, зìåíшåííÿ ñóêóïíèх 
ðèзèê³â, ïîêðàщàííÿ ³íñòèòóö³éíîї àðх³òåêòóðè 
òà ä³ëîâîãî êë³ìàòó íà ф³íàíñîâîìó ðèíêó. 

Â óìîâàх зíåö³íåííÿ íàö³îíàëüíîї âàëюòè, 
âèêëèêàíîãî äåñòàб³ë³зàö³ю âàëюòíîãî êóðñó, îñî-
бëèâîãî зàãîñòðåííÿ íàбóëà ñèòóàö³ÿ з ³ïîòå÷íèìè 
êðåäèòàìè, âèäàíèìè â ³íîзåìí³é âàëюò³. Âíàñë³-
äîê ð³зêîãî зíèæåííÿ êðåäèòîñïðîìîæíîñò³ ïîзè-
÷àëüíèê³â зðîñëè îбñÿãè ïðîбëåìíîї зàбîðãîâà-
íîñò³ бàíê³â. Бàíêè äëÿ зãëàäæóâàííÿ ïðîбëåì, 
ïîâ’ÿзàíèх ³з íàðîñòàю÷èìè ïðîñòðî÷åíèìè ³ïî-
òå÷íèìè êðåäèòàìè, фîðìóюòü ï³äâèщåí³ ñóìè 
ðåзåðâ³â òà íàìàãàюòüñÿ ðåñòðóêòóðóâàòè òàê³ êðå-
äèòè шëÿхîì зì³íè ïðîöåíòíîї ñòàâêè, ïîâíîãî 
àбî ÷àñòêîâîãî ñêàñóâàííÿ ф³íàíñîâèх ñàíêö³é, 

Òàбëèöÿ 1
²потечні кредити фізичниõ осіб у кредитному портфелі банків

Показник 01.01.2011 01.01.2012 01.01.2013 01.01.2014 01.01.2015 01.01.2016

Êðåäèòè, íàäàí³ ф³зè÷íèì îñî-
бàì, ìëí. ãðí. 209538 201224 187629 193529 211215 174869

²ïîòå÷í³ êðåäèòè, ìëí. ãðí. 110725 97431 63158 56270 72156 60215

Чàñòêà ³ïîòå÷íèх êðåäèò³â ó 
êðåäèòàх, íàäàíèх ф³зè÷íèì 
îñîбàì, %

52,8 48,4 33,7 29,1 34,2 34,4

²ïîòå÷í³ êðåäèòè, íàäàí³ ó 
âàëюò³, ìëí. ãðí. 87817 72008 40445 35691 53331 42793

Чàñòêà ³ïîòå÷íèх êðåäèò³â ó 
âàëюò³ â ïîðòфåë³ ³ïîòå÷íèх 
êðåäèò³â, %

79,3 73,9 64,0 63,4 73,9 71,06

Джерело: складено на основ³ [7]
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зì³íè ïàðàìåòð³â ãðàф³êà ïîãàшåííÿ 
êðåäèòíîї зàбîðãîâàíîñò³, зì³íè ðîзì³ðó 
êîì³ñ³éíîї âèíàãîðîäè [8].

Íà íàшó äóìêó, àêòèâ³зóâàòè ðèíîê 
³ïîòåêè (ÿê íà íîâå æèòëîâå бóä³âíè-
öòâî, òàê ³ íà îïåðàö³ї з íåðóхîì³ñòю 
íà âòîðèííîìó ðèíêó) ìîæëèâî зà óìîâ 
óïðîâàäæåííÿ ìåхàí³зì³â ³ïîòå÷íîãî 
êðåäèòóâàííÿ íà îñíîâ³ ðåф³íàíñóâàííÿ. 
П³ä ðåф³íàíñóâàííÿì ³ïîòå÷íèх êðåäè-
ò³â ñë³ä ðîзóì³òè ñóêóïí³ñòü ïðîöåñ³â, 
щî зàбåзïå÷óюòü ïîâòîðíå äîâãîñòðî-
êîâå ф³íàíñóâàííÿ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó-
âàííÿ, òîбòî ðóх ф³íàíñîâèх ðåñóðñ³â 
â³ä ê³íöåâèх ³íâåñòîð³â äî ³ïîòå÷íèх 
ïîзè÷àëüíèê³â ³з ìåòîю îïòèì³зàö³ї ³ïî-
òå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ òà зàбåзïå÷åííÿ 
ë³êâ³äíîñò³ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòîðà [9]. 
Ðåф³íàíñóâàííÿ ³ïîòå÷íèх êðåäèò³â – öå 
ñóêóïí³ñòü ìåòîä³â ñòâîðåííÿ ³ âèêîðèñ-
òàííÿ ñåðåäíüî- òà äîâãîñòðîêîâèх фîí-
ä³â ф³íàíñîâèх ðåñóðñ³â äëÿ ïîâòîðíîãî 
êðåäèòóâàííÿ ï³ä зàñòàâó íåðóхîìîñò³ â ³íшîìó 
бàíêó, щî ïåðåäбà÷àє íàÿâí³ñòü â³äïîâ³äíèх ìåòî-
äè÷íèх, îðãàí³зàö³éíèх ³ ïðàâîâèх ïîëîæåíü òà 
зàхîä³â, щî âèзíà÷àюòü ïðîöåñ ìîб³ë³зàö³ї òà 
âèêîðèñòàííÿ ф³íàíñîâèх ðåñóðñ³â ³ ïåðåòâîðåííÿ 
³ïîòå÷íèх àêòèâ³â ó ë³êâ³äí³ ö³íí³ ïàïåðè é ³íш³ 
àêòèâè. Ìåòîю ðåф³íàíñóâàííÿ ³ïîòå÷íîãî êðå-
äèòó є зì³íà óìîâ êðåäèòóâàííÿ, зîêðåìà ñêîðî-
÷åííÿ ê³íöåâèх âèòðàò íà éîãî îбñëóãîâóâàííÿ, 
ñêîðî÷åííÿ щîì³ñÿ÷íîãî ïëàòåæó ïî êðåäèòó зà 
ðàхóíîê зб³ëüшåííÿ éîãî òåðì³íó, зì³íà âàëюòè, 
îòðèìàííÿ äîäàòêîâèх ф³íàíñîâèх ïîзèêîâèх 
ðåñóðñ³â, зàбåзïå÷åíèх ³ïîòåêîю íåðóхîìîñò³. 

Íåîбх³äíî зàзíà÷èòè, щî ðåф³íàíñóâàííÿ ³ïî-
òå÷íèх êðåäèò³â фàêòè÷íî íå ñòâîðює äîäàòêîâèх 
êîшò³â, ëèшå зä³éñíює їх ïåðåðîзïîä³ë ó ìåæàх 
ð³зíèх ñåãìåíò³â ф³íàíñîâîãî ðèíêó. Çà äîïîìîãîю 
³ïîòå÷íîãî ðåф³íàíñóâàííÿ â³äбóâàєòüñÿ àêóìóëÿ-
ö³ÿ êîшò³â íà ãðîшîâîìó ðèíêó òà ðèíêó êàï³òàë³â 
íà îñíîâ³ âèêîðèñòàííÿ ³ïîòå÷íèх ³íñòðóìåíò³â ³з 
ïîäàëüшèì ïåðåòâîðåííÿì öèх ф³íàíñîâèх ðåñóð-
ñ³â ó äîâãîñòðîêîâ³ ³íâåñòèö³ї â íåðóхîìå ìàéíî 
÷åðåз ìåхàí³зì ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ (ðèñ. 1).

Щîäî ñфåðè æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà, зîêðåìà 
ñòîñîâíî ìåхàí³зì³â éîãî ф³íàíñóâàííÿ, îñòàíí³ì 
÷àñîì бóëî ðîзðîбëåíî íèзêó зàêîíîäàâ÷èх àêò³â òà 
ïîñòàíîâ, ÿê³ ñïðÿìîâàí³ íà âðåãóëюâàííÿ ñòîñóí-
ê³â ì³æ ó÷àñíèêàìè бóä³âíèöòâà, зàхèñò їх ïðàâ.

Âисновки. Îòæå, ñèñòåìà ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó-
âàííÿ ïîñ³äàє óí³êàëüíå ì³ñöå â íàö³îíàëüí³é åêî-

íîì³ö³ êîæíîї êðàїíè. Сüîãîäí³ ³ïîòå÷íå êðåäèòó-
âàííÿ â б³ëüшîñò³ åêîíîì³÷íî ðîзâèíóòèх êðàїí 
є íå ò³ëüêè îñíîâíîю фîðìîю ïîë³ïшåííÿ ñîö³-
àëüíî-åêîíîì³÷íèх óìîâ æèòòÿ íàñåëåííÿ, àëå é 
зä³éñíює ³ñòîòíèé âïëèâ íà åêîíîì³÷íó ñèòóàö³ю 
â êðàїí³ â ö³ëîìó. ²ïîòåêà äàє зìîãó зä³éñíюâàòè 
³íâåñòóâàííÿ â ðåàëüíèé ñåêòîð åêîíîì³êè òà 
зб³ëüшóє éîãî êàï³òàë, щî зàбåзïå÷óє ñòàб³ëüíå 
зðîñòàííÿ äîхîä³â ó ð³зíèх ãàëóзÿх åêîíîì³êè.

Íåзâàæàю÷è íà ñóòòєâ³ ïðîбëåìè ðèíêó ³ïî-
òå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ, ïîâ’ÿзàí³ з³ зìåíшåííÿì 
ïëàòîñïðîìîæíîãî ïîïèòó, ïîã³ðшåííÿì ð³âíÿ 
êðåäèòîñïðîìîæíîñò³ ïîзè÷àëüíèê³â, ïîã³ðшåí-
íÿì ÿêîñò³ ³ïîòå÷íîãî ïîðòфåëÿ бàíê³â, âîíî 
зàëèшàєòüñÿ åфåêòèâíèì ³íñòðóìåíòîì ðåàë³зà-
ö³ї зàâäàíü æèòëîâîї ïîë³òèêè â ÷àñòèí³ ï³äâè-
щåííÿ ìîæëèâîñòåé íàñåëåííÿ â ïðèäбàíí³ æèò-
ëîâîї íåðóхîìîñò³. Íà фîí³ зàãîñòðåííÿ ñèòóàö³ї з 
ïîâåðíåííÿì ³ïîòå÷íèх êðåäèò³â, ìàñîâî âèäàíèх 
íà åòàï³ äîêðèзîâîãî ïåð³îäó, з ìåòîю ï³äòðèìêè 
ф³íàíñîâîї ñòàб³ëüíîñò³ бàíê³â òà зàхèñòó ³íòåðåñ³â 
їх âêëàäíèê³â òà êðåäèòîð³â îñîбëèâîї óâàãè íàбó-
âàюòü ïèòàííÿ âïîðÿäêóâàííÿ ïðîöåñó ðåñòðóêòó-
ðèзàö³ї ³ïîòå÷íèх êðåäèò³â. Îäíèì з ³íñòðóìåíò³â 
àêòèâ³зàö³ї ðèíêó ³ïîòåêè ïðè öüîìó, íà íàшó 
äóìêó, ìàє бóòè ðåф³íàíñóâàííÿ ÿê ðóх ф³íàíñî-
âèх ðåñóðñ³â â³ä ê³íöåâèх ³íâåñòîð³â äî ³ïîòå÷íèх 
ïîзè÷àëüíèê³â ³з ìåòîю îïòèì³зàö³ї ³ïîòå÷íîãî 
êðåäèòóâàííÿ òà зàбåзïå÷åííÿ ë³êâ³äíîñò³ ³ïîòå÷-
íîãî êðåäèòîðà.
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Ðис. 1. Ñõема фінансовиõ потоків на макрорівні  
під час рефінансування іпотечниõ кредитів [10]
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Ðезюме
Пðîâåäåíî èññëåäîâàíèå èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ æèëüÿ â êîíòåêñòå ðåàëèзàöèè ãîñóäàðñòâåííîé 
æèëèщíîé ïîëèòèêè. Îïðåäåëåíы ñóщåñòâóющèå ïðîбëåìы è фàêòîðы, ìåшàющèå эффåêòèâíîìó ðàз-
âèòèю èïîòå÷íых îòíîшåíèé. Пðîàíàëèзèðîâàíà äèíàìèêà èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ íà ðыíêå æèëüÿ. 
Дàíà îöåíêà ïîñëåäóющèì ïåðñïåêòèâàì ðàзâèòèÿ ðыíêà èïîòå÷íîãî æèëèщíîãî êðåäèòîâàíèÿ â Уêðà-
èíå. Пðåäëîæåíы íàïðàâëåíèÿ àêòèâèзàöèè ðыíêà èïîòåêè ïóòåì âíåäðåíèÿ è äàëüíåéшåãî ðàзâèòèÿ 
ìåхàíèзìîâ èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ ñ ïîìîщüю ðåфèíàíñèðîâàíèÿ èïîòå÷íых êðåäèòîâ.
Êлючевые слова: èïîòåêà, èïîòå÷íыé êðåäèò, èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå, èïîòå÷íыé ðыíîê, æèëèщíàÿ 
ïîëèòèêà.
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MORTGAGE LENDING DEVELOPMENT IN THE CONTEXT OF IMPROVEMENT  
OF STATE HOUSING POLICY

Summary
The paper studies the mortgage housing market in the context of state housing policy. Existing problems 
and factors that prevent effective development of mortgage lending are defined. The dynamics of mortgage 
lending in the housing market is analyzed. Further assessment of the market prospects for mortgage lending 
in Ukraine is provided. Directions for activation of the mortgage market through the introduction and 
further development of mortgage mechanisms by mortgages refinancing are proposed.
Keywords: mortgage, mortgage credit, mortgage lending, mortgage market, housing policy.


