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ÐÎÇÂÈÒÊÓ ÐÈÍÊÓ ÍÅÐÓÕÎÌÎÑÒ² 

Â ñòàòò³ ðîçêðèòî ïðàêòè÷í³ àñïåêòè ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ, éîãî ä³àãíîñòó-
âàííÿ ç óðàõóâàííÿì ð³çíîìàí³òòÿ ôàêòîð³â âïëèâó íà ñòàí ðèíêó ô³íàíñîâèõ ïîñëóã, çàáåç-
ïå÷åííÿ íàñåëåííÿ æèòëîì, çíèæåííÿ ð³âíÿ ñèñòåìíèõ ðèçèê³â òà ï³äâèùåííÿ çíà÷åííÿ äåð-
æàâíèõ ö³ëüîâèõ ïðîãðàì íà ðèíêó íåðóõîìîñò³. Ïðîàíàë³çîâàíî äèíàì³êó íàäàííÿ ³ïîòå÷íèõ 
êðåäèò³â, ¿õ ñòðóêòóðó. Ðîçãëÿíóòî ñòðóêòóðó ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ â ðîçð³ç³ 
âàëþò. Âèçíà÷åíî ì³ñ³ÿ äåðæàâè ó ñïðèÿíí³ ðîçâèòêó ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ òà 
çàáåçïå÷åííÿ íàñåëåííÿ æèòëîì â ñó÷àñíèõ óìîâàõ. Çàçíà÷åíî ïåðåâàãè òà íåäîë³êè ³ïîòå÷íîãî 
ðèíêó òà ìîæëèâ³ øëÿõè óñóíåííÿ íàÿâíèõ ïðîáëåì. Âèçíà÷åíî ñòðèìóâàëüí³ ÷èííèêè, ùî íå 
äîçâîëÿþòü àêòèâ³çóâàòè ðîçâèòîê ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ: ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íà òà ïîë³òè÷íà 
íåñòàá³ëüí³ñòü, íèçüêèé ð³âåíü ïðàâîâîãî çàõèñòó â³äíîñèí âëàñíîñò³ íà îá’ºêòè íåðóõîìîñò³, 
â³äñóòí³ñòü ÷³òêî¿ ñèñòåìè ðåºñòðàö³¿ íåðóõîìîñò³ òà ñïîñîá³â íàêëàäåííÿ ñòÿãíåííÿ ³ â³ä÷ó-
æåííÿ ìàéíà, âèñîêèé ð³âåíü ³íôëÿö³¿, íèçüêèé ð³âåíü ïëàòîñïðîìîæí³ñòü òà æèòòÿ íàñåëåííÿ, 
ïåðìàíåíòí³ñòü êðèçîâèõ ÿâèù íà ô³íàíñîâî-êðåäèòíîìó ðèíêó òà íåðîçâèíåí³ñòü ðèíêó ö³í-
íèõ ïàïåð³â, â³äñóòí³ñòü ºäèíèõ ñèñòåìíèõ ïðèíöèï³â, ñòàíäàðòèçàö³¿ òà óí³ô³êàö³¿ ïðîöåäóð 
³ïîòå÷íîãî ðèíêó, îáìåæåí³ñòü ô³íàíñîâî ñò³éêèõ òà ðîçâèíóòèõ ô³íàíñîâî-êðåäèòíèõ ³íñòèòó-
ò³â. Âèçíà÷åíî äîö³ëüí³ñòü àêòèâ³çàö³¿ äåðæàâíèõ áàíê³â òà ïåðåõîäó äî ðåàë³çàö³¿ Ñòðàòåã³¿ ¿õ 
ðîçâèòêó òà äîðîæíüî¿ êàðòè ãàðìîí³çàö³¿ ïðàâèë áàíê³âñüêîãî ðåãóëþâàííÿ ³ç ì³æíàðîäíèìè 
ïðèíöèïàìè òà ñòàíäàðòàìè. Äëÿ çàáåçïå÷åííÿ óñï³øíîñò³ ðîçâèòêó ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðå-
äèòóâàííÿ é ñòâîðåííÿ íàëåæíèõ óìîâ éîãî äîñòóïíîñò³ äëÿ ïåðåâàæíî¿ á³ëüøîñò³ ãðîìàäÿí 
âàðòî çä³éñíèòè ìîí³òîðèíã äæåðåë ô³íàíñóâàííÿ ³íâåñòèö³é ó áóä³âíèöòâî.

The article describes the practical aspects of mortgage housing lending, its diagnosis taking 
into ac-count the variety of factors affecting the state of the financial services market, providing 
housing to the population, reducing the level of systemic risks and increasing the value of state 
target programs in the real estate market. The dynamics of provision of mortgage loans, their 
structure has been analyzed. The structure of mortgage housing lending in terms of currencies is 
considered. The mission of the state in promoting the development of mortgage housing lending 
and providing the population with housing in modern conditions is shown. The advantages and dis-
advantages of mortgage lending and possible ways of eliminating existing problems are noted. A 
number of containment factors that do not allow to intensify the development of mortgage lending 
is determined. Among them we can point out the following ones: social and economic and political 
instability, low level of legal protection of relations of ownership of real estate objects, lack of a 
clear system of registration of real estate and methods of imposing the collection and alienation 
of property, high inflation, low solvency and living standards of the population, the permanence 
of crises in the financial and credit market and the underdevelopment of the securities  market, 
lack of unified system-based principles, standardization and unification of mortgage lending pro-
cedures, limited financially stable and developed financial and credit institutions. The expediency 
of activating the reform of state banks and the transition to the implementation of the Strategy 
for their development and road map for the harmonization of banking regulation rules with inter-
national principles and standards have been identified. To ensure the success of the development 
of mortgage housing lending and the creation of appropriate conditions for its availability, for 
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the overwhelming majority of citizens it is necessary to monitor the financing process of housing 
construction in the country.

Êëþ÷îâ³  ñëîâà: ³ïîòå÷íå êðåäèòóâàííÿ, æèòëîâå áóä³âíèöòâî, ï³ëüãîâå êðåäèòóâàííÿ, äåð-
æàâí³ ö³ëüîâ³ ïðîãðàìè, äåðæàâíà ï³äòðèìêà, æèòëîâèé ³ïîòå÷íèé êðåäèò.
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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. ²ïîòå÷íå æèòëîâå êðåäèòóâàííÿ ÿê åôåêòèâíèé ìåõàí³çì 
àêòèâ³çàö³¿ íàä³éíîñò³ òà ë³êâ³äíîñò³ ³íâåñòèö³éíèõ âêëàäåíü ó ðåàëüíèé ñåêòîð åêî-
íîì³êè ³ñòîòíî âïëèâàº íà ïðèñêîðåííÿ çðîñòàííÿ íàö³îíàëüíîãî äîõîäó, ÂÂÏ, ï³ä-
âèùåííÿ çàáåçïå÷åíîñò³ óêðà¿íñüêèõ ãðîìàäÿí æèòëîì, à îòæå – ³ ¿õ äîáðîáóòó, 
âèð³øåííÿ íèçêè ñîö³àëüíèõ ïðîáëåì òà ïîãëèáëåííÿ ðèíêîâèõ ïåðåòâîðåíü. Àëå 
íà øëÿõó ôîðìóâàííÿ ä³ºâèõ ìåõàí³çì³â ô³íàíñîâîãî çàáåçïå÷åííÿ ñôåðè æèòëîâî¿ 
íåðóõîìîñò³ âèíèêàº ïðîáëåìà íàäçâè÷àéíî¿ âàãè, ÿêà ïîòðåáóº àêòèâíèõ ïðàêòè÷íèõ 
ä³é ÿê ç áîêó äåðæàâè, òàê ³ ç áîêó áàíê³â ùîäî ïîë³ïøåííÿ òðàíñì³ñ³éíèõ çàõîä³â 
³ç ðîçøèðåííÿ äîñòóïó äî êðåäèòóâàííÿ íàñåëåííÿ, çà ðàõóíîê çíèæåííÿ ð³âíÿ ñèñ-
òåìíèõ ðèçèê³â, ïîêðàùåííÿ ìàêðîåêîíîì³÷íèõ ïîêàçíèê³â, íîðìàë³çàö³¿ áîðãîâîãî 
íàâàíòàæåííÿ á³ëüøîñò³ êîìïàí³é, çá³ëüøåííÿ îáñÿã³â ïðîäàæó. Öüîìó ìîæå ñïðè-
ÿòè íîâ³ ïðàâèëà ïîòî÷íîãî ðåãóëþâàííÿ ðèíêó ³ïîòåêè, ÿê³ äîçâîëÿòü áàíêàì óíèê-
íóòè âèçíàííÿ êðåäèòíîãî ðèçèêó, àäåêâàòíîãî ÿêîñò³ àêòèâ³â, íà çàñàäàõ ïîñèëåííÿ 
çàõèñòó ïðàâ êðåäèòîð³â. 

Àíàë³ç äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êàö³é. Äîñë³äæåííþ òåîðåòè÷íèõ ³ ïðàêòè÷íèõ ïðî-
áëåì ùîäî âèçíà÷åííÿ êîíöåïö³¿ óïðàâë³ííÿ òà ìåòîäîëîã³¿ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ 
íà çàñàäàõ âçàºìîçâ’ÿçêó ðèíêó íåðóõîìîñò³ òà ñòàíó ä³ëîâî¿ àêòèâíîñò³ â åêîíîì³ö³, à 
òàêîæ îñîáëèâîñòÿõ ô³íàíñîâèõ ïîñëóã ³ íàäàííÿ ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â â óìîâàõ ô³íàí-
ñîâî¿ íåâèçíà÷åíîñò³ ïðèñâÿ÷åí³ ïðàö³ çàðóá³æíèõ â÷åíèõ-åêîíîì³ñò³â – Ñ. ×åêêåòò³, 
Ì. Êîëåðà, Ê. Þïïåðà [20], Ì. Øóëÿðèêà, Àëàí Ì. Òåéëîðà, Ì. Ìàêëåÿ, Ð. Àìàðà, 
Ò. Ðàéëàíäà [21; 22]. Âàãîìèé âíåñîê çðîáëåíî â³ò÷èçíÿíèìè â÷åíèìè ó ðîçðîáêó 
çàêîíîì³ðíîñòåé ðîçâèòêó áàíê³âñüêèõ ïîñëóã ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ – Î. Äðàï³-
êîâñüêèì, ². ²âàíîâîþ, Â. Øàëàºâèì [19]; äåðæàâíîãî ðåãóëþâàííÿ ³ïîòå÷íîãî êðåäè-
òóâàííÿ – Â. Êðèâåíêî [9], Î. Ñòîëáîâîþ [17], Í. Õàð³íîâîþ [18], Í. Âàñèëüåâîþ [2]. 
Á³ëüø³ñòü ïðîáëåì äî âèñâ³òëåííÿ çâ’ÿçêó ðîçâèòêó ³ïîòåêè ç äåðæàâíîþ ïîë³òèêîþ 
çàáåçïå÷åííÿ ãðîìàäÿí äîñòóïíèì æèòëîì òà ³ñíóþ÷èõ ïðîãðàì, ÿê³ ðîçøèðþþòü 
äîñòóï äî äîâãîñòðîêîâèõ êðåäèò³â ç áîêó íàñåëåííÿ òà ïðèáóòêîâèé ðóõ ðåñóðñ³â â 
êðà¿í³ çà äåðæàâíî¿ ï³äòðèìêè æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà íå çíàéøëè ñâîãî âèð³øåííÿ. 

Ìåòîþ äîñë³äæåííÿ º äîñë³äæåííÿ ïðîöåñó ïîºäíàííÿ ðèíêó ³ïîòåêè, äåðæàâíîãî 
ñåêòîðó òà äåðæàâíèõ ö³ëüîâèõ ïðîãðàì, ñïðÿìîâàíèõ íå ëèøå íà îòðèìàííÿ ïðèáóòêó 
áàíê³â, àëå ³ íà äîñÿãíåííÿ ñîö³àëüíîãî åôåêòó íà ð³âí³ äåðæàâè..

Âèêëàä îñíîâíèõ ðåçóëüòàò³â. ²ïîòå÷íèé ðèíîê ó ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íîìó ðîç-
âèòêó áóäü-ÿêî¿ äåðæàâè â³ä³ãðàº âàæëèâó ðîëü, îñê³ëüêè º åôåêòèâíèì ³íñòðóìåíòîì 
îá’ºäíàííÿ ô³íàíñîâîãî ðèíêó ç ðèíêîì íåðóõîìîñò³, ñïðèÿº âèð³øåííþ æèòëîâî¿ 
ïðîáëåìè òà ï³äòðèìêè ñòàá³ëüíîñò³ â êðà¿í³. Õàðàêòåðíèìè îçíàêàìè ³ïîòå÷íîãî êðå-
äèòóâàííÿ º: òðèâàëèé òåðì³í êðåäèòó (10-30 ðîê³â); âåëèêà ñóìà êðåäèòó; ö³ëüîâå ïðè-
çíà÷åííÿ êðåäèòó; ñóïðîâ³ä çàïîðóêîþ ò³º¿ íåðóõîìîñò³, äëÿ ïðèäáàííÿ ÿêîãî âèäà-
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ºòüñÿ; ïðèéíÿòíèé ðîçì³ð ñòàâêè â³äñîòêà; îáîâ’ÿçêîâå ñòðàõóâàííÿ çàñòàâè; ó÷àñòü â 
ñèñòåì³ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ ïîñåðåäíèê³â, ³íâåñòîð³â ³ óðÿäó [6].

Ñàìå ³ïîòåêà, ÿê ³íñòðóìåíò çàáåçïå÷åííÿ äîñòóïíîñò³ æèòëà â Óêðà¿í³, çà ðåçóëü-
òàòàìè äîñë³äæåíü íàóêîâö³â, ç êîæíî¿ ãðèâí³, âêëàäåíî¿ ó áóä³âíèöòâî æèòëà, äàº 
2,5-3 ãðèâí³ ïðèðîñòó ÂÂÏ [16].  Ïðè öüîìó, ï³ëüãîâå ³ïîòå÷íå êðåäèòóâàííÿ º êëþ÷î-
âèì åëåìåíòîì áàãàòüîõ äåðæàâíèõ ïðîãðàì ñïðèÿííÿ äîñòóïíîñò³ æèòëà. Â Óêðà¿í³ 
ñòàíîì íà æîâòåíü 2012 ð. â Óêðà¿í³ íà ïåðâèííîìó ³ïîòå÷íîìó ðèíêó ïðàöþâàëî 
áëèçüêî 20 áàíê³â ç 50-òè íàéá³ëüøèõ, ÿê³ ìàëè äîñòàòí³é ðîçì³ð äîâãîñòðîêîâèõ 
ðåñóðñ³â òà ð³âåíü êàï³òàë³çàö³¿. Íà ìàêñèìàëüíèé òåðì³í äî 20 ðîê³â êðåäèòè íàäà-
âàëè 11 óñòàíîâ. Àëå íåñòàá³ëüíà ñèòóàö³ÿ íà âàëþòíîìó ðèíêó Óêðà¿íè, âïðîäîâæ 
îñòàíí³õ ðîê³â, íåãàòèâíî âïëèíóëà íà ñòàí ðîçâèòêó ³ïîòåêè æèòëà. Êðåäèòíà àêòèâ-
í³ñòü áàíê³â Óêðà¿íè â 2016 ð. çàëèøàëàñü íåâèñîêîþ, ùî îáóìîâëåíî çíèæåííÿì 
ïëàòîñïðîìîæíîñò³ ïîòåíö³éíèõ ïîçè÷àëüíèê³â, âèñîêèì ð³âíåì íåâèçíà÷åíîñò³ ùîäî 
ïîäàëüøîãî åêîíîì³÷íîãî ðîçâèòêó òà âèñîêîþ âàðò³ñòþ êðåäèòíèõ ðåñóðñ³â. Îñíî-
âíèì ôàêòîðîì êîëèâàííÿ îáñÿãó ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â â àíàë³çîâàíîìó ïåð³îä³ ñòàëà 
äèíàì³êà êóðñó íàö³îíàëüíî¿ âàëþòè, âèâåäåííÿ ÷àñòèíè áàíê³â ç ðèíêó, ñêîðî÷åííÿ 
êðåäèòóâàííÿ [7]. Ïðè öüîìó, áóä³âåëüí³ êîìïàí³¿ ïî÷àëè àêöåíòóâàòè óâàãó íà òàê³ 
ìàðêåòèíãîâ³ ³íñòðóìåíòè ÿê çíèæêè, àêö³¿ òà ðîçñòðî÷êè, à áàíêè, îòðèìàâøè ïðî-
áëåìó ìàñîâèõ íåïëàòåæ³â, ï³äâèùèëè ðîçì³ð ì³í³ìàëüíîãî ïåðâèííîãî âíåñêó ç 10% 
äî 30% â³ä âàðòîñò³ îá’ºêòó êðåäèòóâàííÿ. 

Íåîáõ³äíî çàçíà÷èòè, ùî ñï³ââ³äíîøåííÿ îáñÿãó ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â äî ÂÂÏ äëÿ 
êðà¿í ñâ³òó äîñÿãàº 35-80%, òîä³ ÿê äëÿ Óêðà¿íè çà äàíèìè ÍÁÓ ó 2016 ð. íà ³ïîòåêó 
âèä³ëÿëîñü ëèøå 5% êðåäèòíîãî ïîðòôåëþ â³ä çàãàëüíî¿ ê³ëüêîñò³ óãîä ç íåðóõî-
ìîñò³, ùî îáóìîâëåíî âèñîêîþ âàðò³ñòþ êðåäèòíèõ ðåñóðñ³â. Íà ïî÷àòîê 2018 ð., 
÷àñòêà ³ïîòåêè ó ÂÂÏ Óêðà¿íè ñêëàëà 1,62%. Çà ïåð³îä 2017 ð. â³äáóëàñü àêòèâ³çàö³ÿ 
³ïîòå÷íå êðåäèòóâàííÿ, ÷åðåç çíèæåííÿ ñåðåäíüî¿ â³äñîòêîâî¿ ñòàâêè çà êðåäèò. ßêùî 
íà ïî÷àòêó 2016 ð. áàíêè êðåäèòóâàëè ô³çè÷íèõ îñ³á â ñåðåäíüîìó ï³ä 34% ð³÷íèõ, òî 
äî ïî÷àòêó 2017 ð. ñòàâêà çìåíøèëàñü äî 22%. Êîìåðö³éíèìè áàíêàìè ó ² êâàðòàë³ 
2017 ð. áóëî âèä³ëåíî ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â íà ñóìó 178 ìëí. ãðí., ùî ñêëàëî 80% â³ä 
ð³âíÿ 2016 ð. Ñåðåäí³é ðîçì³ð ïîçèêè – 546000 ãðí., ÷àñòêà ïîçèê íà ñóìó ïîíàä 2 
ìëí. ãðí. ñêîðîòèëàñÿ ç 13 äî 4% [1; 12].

Çà ïåð³îä 2013-2017 ðð. ê³ëüê³ñòü áàíê³â â Óêðà¿í³ çìåíøèëàñü ç³ 145 äî 82 óñòà-
íîâ. Â³äïîâ³äíî, ìîæëèâîñò³ íàäàííÿ äîñòóïíî¿ ³ïîòåêè çíà÷íî ñêîðîòèëèñü. Íà ê³íåöü 
² êâàðòàëó 2018 ð. ïî â³äíîøåííþ äî àíàëîã³÷íîãî ïåð³îäó 2016 ð., çàãàëüíà ñóìà ³ïî-
òå÷íèõ êðåäèò³â ï³ä æèòëî íàäàíèõ ô³çè÷íèì îñîáàì çìåíøèëàñü íà 25,6%. Çàãðîç-
ëèâèì º ð³âåíü äîëàðèçàö³¿ ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â â³ò÷èçíÿíèõ áàíê³â, ÿêèé çà ïåð³îäó 
äîñë³äæåííÿ ñòàíîâèâ áëèçüêî 76%, à íà ê³íåöü ² êâàðòàëó 2018 ð. – 73%. Á³ëüø³ñòü 
ïðîïîçèö³é íà ³ïîòå÷íîìó ðèíêó Óêðà¿íè º íåïðèéíÿòíèìè äëÿ íàñåëåííÿ. Íàïðèêëàä, 
ïåðåäïëàòà çà ³ïîòå÷íèì êðåäèòîì ðîçì³ðîì 500 òèñ. ãðí. â íàö³îíàëüí³é âàëþò³, ç 
ïåðøèì âíåñêîì – 30% (çìåíøåííÿ ÿêîãî ìîæëèâå ëèøå çà óìîâè íàäàííÿ äîäàòêî-
âî¿ çàñòàâè) òà òåðì³íîì êðåäèòóâàííÿ – 20 ðîê³â ñòàíîâèòü: â ÏÀÒ ÊÁ «Êðåäîáàíê» 
– 191,78%, â ÀÒ «Îùàäáàíê» – 201,72% òà 305,83% â ÏÀÒ ÊÁ «Ïðèâàòáàíê» [13]. 
Ïðè öüîìó íà ê³íåöü ² êâàðòàëó 2018 ð. ñåðåäíüîçâàæåíà ñòàâêà çà ³ïîòå÷íèìè êðåäè-
òàìè â íàö³îíàëüí³é âàëþò³ ñòàíîâèëà 17,03%, â ³íîçåìí³é – 5,85% (òàáë. 1).
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Òàáëèöÿ 1
Ñòàí ðèíêó ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ â Óêðà¿í³

Ïîêàçíèê 2013 ð. 2014 ð. 2015 ð. 2016 ð. 2017 ð. ² êâ. 2018 ð.

Ê³ëüê³ñòü ä³þ÷èõ áàíê³â 145 117 96 82 82 82

ÂÂÏ, ìëðä. ãðí. 1454,93 1566,73 1979,46 2383,18 2982,92 3052,55

×èñò³ àêòèâè áàíê³â, ìëðä. ãðí. 1278,10 1290,37 1254,39 1256,41 1336,23 1296,00

Êðåäèòíèé ïîðòôåëü áàíê³â, 
ìëðä. ãðí. 911,40 1006,36 965,09 1005,92 1042,80 1059,88

²ïîòå÷í³ êðåäèòè áàíê³â, ìëðä. 
ãðí.: 51,45 71,80 66,17 58,85 48,27 43,81

â ãðèâí³ 13,69 11,31 11,00 9,72 9,64 9,85

â äîëàðàõ ÑØÀ 36,04 57,87 52,20 46,52 36,42 31,98

â ³íøèõ âàëþòàõ 1,72 2,62 2,97 2,32 2,22 1,98

Îô³ö³éíèé âàëþòíèé êóðñ, ãðí./
äîë. 7,99 15,77 24,00 27,19 28,07 26,54

Ñåðåäíÿ â³äñîòêîâà ñòàâêà çà ³ïî-
òå÷íèìè êðåäèòàìè ï³ä æèòëî, %:
â íàö³îíàëüí³é âàëþò³
â ³íîçåìí³é âàëþò³

18,50
12,90

16,90
10,20

11,80
11,00

12,40
8,50

17,43
5,60

17,03
5,85

Äæåðåëî: ñêëàäåíî çà äàíèìè [12; 13]

Ó ïðîäîâæ 2015-2016 ðð. ñïîñòåð³ãàëîñü ñêîðî÷åííÿ òåìï³â ïðèðîñòó îáñÿã³â íàäà-
íèõ êðåäèò³â ô³çè÷íèì îñîáàì, çóìîâëåíèõ êðèçîâèìè ÿâèùàìè â åêîíîì³ö³, ïîã³ð-
øåííÿì ñòàíîâèùà áàíê³âñüêèõ óñòàíîâ òà ð³âíÿ äîõîä³â ãðîìàäÿí. Ç 2017 ð. äèíàì³êà 
êðåäèòóâàííÿ ñòàº ïîçèòèâíîþ – íà 6,6% äî ð³âíÿ 2016 ð. Â³äïîâ³äíî äî ñòðóêòóðè 
³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â, çà òåðì³íàìè íàäàííÿ, ïåðåâàæàþòü ³ïîòå÷í³ êðåäèòè ñòðîêîì 
á³ëüøå 5 ðîê³â, ÿê³ ñêëàäàþòü 87% ó çàãàëüí³é ê³ëüêîñò³ ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â, íàäàíèõ 
ô³çè÷íèì îñîáàì çà 2013-2017 ðð., êðåäèòè äî 1 ðîêó ñêëàëè â ñåðåäíüîìó 5%, â³ä 
1 äî 5 ðîê³â – 8,1% (òàáë. 2).

Ó 2017 ð. ïðèð³ñò ÷èñòèõ êðåäèò³â â Óêðà¿í³ ñêëàâ 42%, ³ïîòå÷íå êðåäèòóâàííÿ ñóò-
òºâî ïðèñêîðèëîñü, âîäíî÷àñ ñïèñàííÿ ñòàðèõ ïîçèê ïðèçâåëî äî ñêîðî÷åííÿ ÷àñòêè 
³ïîòåêè ó ñòðóêòóð³ ïîðòôåëÿ ô³çè÷íèõ îñ³á ³ íà ê³íåöü ² êâ. 2018 ð. öåé ïîêàçíèê áóâ 
çàô³êñîâàíèé íà ð³âí³ 24,5% [12; 13].

Òàáëèöÿ 2
Äèíàì³êà ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ äëÿ ô³çè÷íèõ îñ³á â Óêðà¿í³, ìëí. ãðí.

Ð³ê

²ïîòå÷í³ êðåäèòè Çàãàëüíà ñóìà 
êðåäèò³â, íàäàíèõ 
ô³çè÷íèì îñîáàì 

ï³ä æèòëî

Òåìïè ïðèðîñ-
òó êðåäèò³â â 

ö³ëîìó, %

Òåìïè ïðèðîñòó 
³ïîòå÷íèõ 

êðåäèò³â, %Óñüîãî

â òîìó ÷èñë³

äî 1
ðîêó

â³ä 1 äî 
5 ðîê³â

á³ëüøå 
5 ðîê³â

2013 56270 2564 6095 47 611 193 529 - -

2014 72156 3806 6428 61 922 211 215 9,1 8,2

2015 60215 3546 4502 52 167 174 869 -17,2 -5,7

2016 60265 3212 4374 52 679 163 333 -6,6 0,03

2017 38601 1659 2611 34 330 174 182 6,6 -13,3

Äæåðåëî: ñêëàäåíî çà äàíèìè [6]
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Óïðîäîâæ ïåð³îäó 2016 ð. òà ïî ² êâàðòàë 2018 ð., ñòðóêòóðíèé ïåðåðîçïîä³ë ³ïî-
òå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ äëÿ íàñåëåííÿ ì³æ â³ò÷èçíÿíèìè áàíêàìè ñòàíîâèâ: 
ÀÒ «Îùàäáàíê» – 13% ðèíêó, ÀÒ «Óêðåêñ³ìáàíê» – 10%, ÀÊÁ «Ôðêàäà» – 6%, 
ÀÊÁ «Ïðàâåêñáàíê» – 5%, ÏÀÒ ÊÁ «Ïðèâàòáàíê» – 4%, ÀÊÁ «Óêðñîöáàíê» – 3%, 
ÏÀÒ «Ðàéôôàéçåí Áàíê Àâàëü» – 3%. Çàçíà÷èìî, ùî ÀÒ «Îùàäáàíê» òðàäèö³éíî 
çàéìàº çíà÷íó ÷àñòêó ðèíêó ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ, çà ðàõóíîê ðîáîòè ç äåðæàâ-
íèìè ïðîãðàìàìè êðåäèòóâàííÿ. Éîãî êðåäèòíèé ïîðòôåëü ñêëàäàº íàéá³ëüøó ïèòîìó 
âàãó ó ñòðóêòóð³ éîãî àêòèâ³â (ó 2017 ð. ïèòîìà âàãà ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â äîð³âíþâàëà 
22,17% êðåäèò³â íàäàíèõ ô³çè÷íèì îñîáàì), òèì ñàìèì, çàáåçïå÷óþ÷è ìàêñèìàëüíó 
÷àñòêó äîõîä³â áàíêó [14]. 

²ïîòå÷íå æèòëîâå êðåäèòóâàííÿ íàäàºòüñÿ ÿê â íàö³îíàëüí³é, òàê ³ â ³íîçåìí³é 
âàëþò³, ùî çà íåñòàá³ëüíîñò³ êóðñó ñóòòºâî çá³ëüøóº âàðò³ñòü êðåäèòó òà ðèçèê éîãî 
íåïîâåðíåííÿ. Ó ñòðóêòóð³ êðåäèò³â, íàäàíèõ ô³çè÷íèì îñîáàì, ïåðåâàæàþòü êðå-
äèòè â äîëàðàõ (òàáë. 3). Àëå, ó 2013-2017 ðð. ê³ëüê³ñòü íàäàíèõ ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â 
çìåíøèëàñü íà 17669 ìëí. ãðí.. Ó ñåðåäíüîìó, ÷àñòêà íàäàíèõ ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â 
ï³ä æèòëî ó ãðèâí³ ñêëàëà 26%, â äîëàðàõ – 70%, â ºâðî – 1,7%, â ³íøèõ âàëþòàõ 
– 2%. Äî êàòåãîð³¿ ³íøèõ âàëþò â³äíîñÿòüñÿ çëîòèé, ôóíò ñòåðë³íã³â, ºíà, þàíü. Â 
ö³ëîìó, íåîáõ³äíî êîíñòàòóâàòè, ùî íåçâàæàþ÷è íà â³äíîñíå ïîæâàâëåííÿ êðåäèòíî¿ 
àêòèâíîñò³ â³ò÷èçíÿíèõ áàíê³â íà ³ïîòå÷íîìó ðèíêó æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ óïðîäîâæ 
äîñë³äæóâàíîãî ïåð³îäó âîíà çàëèøàºòüñÿ íèçüêîþ.

Òàáëèöÿ 3
Ñòðóêòóðíà äèíàì³êà ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ ô³çè÷íèõ îñ³á â Óêðà¿í³ â 

ðîçð³ç³ âàëþò

Ð³ê
Óñüîãî, ìëí. 

ãðí.
â òîìó ÷èñë³ â ðîçð³ç³ âàëþò, %

ãðèâíÿ äîëàð ÑØÀ ºâðî ³íø³ âàëþòè

2013 56 270 33,13 63,43 1,52 1,93

2014 72 156 22,41 73,89 1,67 2,04

2015 60 215 24,72 71,07 1,61 2,60

2016 60 265 22,01 73,45 1,53 3,01

2017 38 601 25,65 69,77 2,25 2,34

Â³äõèëåííÿ 
2017 ð. äî 2013 ð. (+,  -)

-17 669 -7,48 +6,34 +0,73 +0,41

Äæåðåëî: ñêëàäåíî çà äàíèìè [6; 7]

Äëÿ ðîçâèòêó ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ äåðæàâ³ ñë³ä àêòèâ³çóâàòè ä³ÿëü-
í³ñòü áàíê³âñüêî¿ ñèñòåìè Óêðà¿íè. Íåîáõ³äíî çàçíà÷èòè, ùî ì³ñ³ÿ äåðæàâè â á³ëüøîñò³ 
êðà¿í çâîäèòüñÿ äî âèçíà÷åííÿ çàãàëüíî¿ ñòðàòåã³¿ ðîçâèòêó ñèñòåìè ³ïîòå÷íîãî êðå-
äèòóâàííÿ, äî âèêîíàííÿ ôóíêö³é íàãëÿäó òà êîíòðîëþ çà ä³ÿëüí³ñòþ ñóá’ºêò³â ³ïîòå÷-
íîãî ðèíêó. Ìåòîäè äåðæàâíîãî ðåãóëþâàííÿ ´ðóíòóþòüñÿ íà ãðîøîâî-êðåäèòí³é òà 
ïîäàòêîâ³é ïîë³òèö³, àáî âêëþ÷àþòü ³í³ö³àòèâè ïî ñòâîðåííþ ñïåö³àëüíèõ îðãàí³çàö³é 
âòîðèííîãî ðèíêó, ñòèìóëþâàííþ ñïåö³àë³çîâàíèõ êðåäèòîð³â, äåðæàâíî¿ ñòàíäàðòè-
çàö³¿ ùîäî óìîâ âèäà÷³ ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â, ïðÿìîãî ðåãóëþâàííÿ â³äñîòêîâèõ ñòàâîê, 
ñòèìóëþâàííþ ïîçè÷àëüíèê³â çà ðàõóíîê êðåäèòó, çä³éñíåííþ ïðîãðàì ³ïîòå÷íîãî 
êðåäèòóâàííÿ çà ðàõóíîê êîøò³â áþäæåòó [11, ñ. 209]. Íåîäì³ííî íàãîëîñèòè íà òîìó, 
ùî óìîâè îòðèìàííÿ ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòó â êðà¿íàõ ªâðîïåéñüêîãî Ñîþçó 
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ñóòòºâî â³äð³çíÿþòüñÿ â³ä óêðà¿íñüêèõ, ³, âîíè º ð³çíèìè ÿê äëÿ íåðåçèäåíò³â, òàê ³ 
ðåçèäåíò³â (òàáë. 4). 

Òàáëèöÿ 4
Óìîâè íàäàííÿ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó â ð³çíèõ êðà¿íàõ ªÑ

Êðà¿íà Ñóìà Ð³÷íà â³äñîòêîâà 
ñòàâêà

Òåðì³í 
íàäàííÿ

Í³ìå÷÷èíà â³ä 50 òèñ. ºâðî 2,5-3% 5-20 ðîê³â

Ôðàíö³ÿ 50-100 òèñ. ºâðî â³ä 2% 7-20 ðîê³â

Âåëèêîáðèòàí³ÿ äî 4 ð³÷íèõ äîõîä³â
(ó ôóíòàõ)

ðåçèäåíòàì – 2-5%
íåðåçèäåíòàì – 4-6%

5-35 ðîê³â

Ïîëüùà íåìàº ô³êñîâàíî¿ ñóìè.
Çàëåæèòü â³ä áàãàòüîõ ôàêòîð³â.

ðåçèäåíòàì – 3-3,2%
íåðåçèäåíòàì – 3,7-4%

20-30 ðîê³â

Äæåðåëî: ñêëàäåíî çà äàíèìè [3; 5; 7;8]

Òàê, ó Í³ìå÷÷èíè, Ôðàíö³¿, Âåëèêîáðèòàí³¿, Ïîëüù³, Ãðåö³¿, ²òàë³¿, ²ñïàí³¿ òà Ïîðòó-
ãàë³¿ îñîáëèâó óâàãó ó ïðèä³ëÿºòüñÿ ñ³ì’ÿì ç íèçüêèìè äîõîäàìè, äëÿ ÿêèõ ïåðåäáà÷à-
þòüñÿ ð³çí³ ï³ëüãè ïðè áóä³âíèöòâ³ àáî ïðèäáàíí³ æèòëà. Ó íèçö³ ³íøèõ êðà¿í ñòâîðåí³ 
ñïåö³àëüí³ äåðæàâí³ ³íñòèòóòè ç ðîçâèòêó ïåðâèííîãî òà âòîðèííîãî ³ïîòå÷íîãî ðèíêó. 
Ñåðåä ôîðì äåðæàâíî¿ ï³äòðèìêè âåëèêîþ ïîïóëÿðí³ñòþ êîðèñòóºòüñÿ ñóáñèä³þâàííÿ 
â³äñîòêîâî¿ ñòàâêè. Çîêðåìà, ñóáñèä³þâàííÿ º îäíèì ç íàéá³ëüø ïîøèðåíèõ ìåõàí³ç-
ì³â äîïîìîãè ñ³ì’ÿì ç íåâåëèêèìè äîõîäàìè ïðè îòðèìàíí³ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó. Ó 
ªâðîïåéñüêèõ êðà¿íàõ ä³þòü ñèñòåìè çíèæåííÿ ïîäàòê³â, ùî ñòÿãóþòüñÿ ïðè ïðèäáàíí³ 
æèòëà ñ³ì’ÿìè ç íèçüêèìè äîõîäàìè. Òàê, ó Í³ìå÷÷èí³ öå çíèæåííÿ çàëåæèòü â³ä ð³âíÿ 
äîõîä³â ñ³ì’¿, â Áåëüã³¿ – â³ä ÷èñëà ä³òåé (äëÿ ñ³ìåé ç 3-4 ä³òüìè ñóìà ïîäàòêó çíè-
æóºòüñÿ íà 34 òèñ. áåëüã³éñüêèõ ôð., äëÿ ñ³ìåé ç 5-6 ä³òüìè – íà 38 òèñ. ³ ò. ä.) [5, ñ. 
583]. Â ÑØÀ, çàâäÿêè åôåêòèâíîìó âèêîðèñòàííþ äåðæàâîþ ìåõàí³çì³â ³ïîòå÷íîãî 
êðåäèòóâàííÿ â ÿêîñò³ ³íñòðóìåíò³â ìàêðîåêîíîì³÷íî¿ ïîë³òèêè, ìàéæå 18% çàãàëüíî-
íàö³îíàëüíîãî ïðîäóêòó ôîðìóºòüñÿ ï³ä âïëèâîì áóä³âíèöòâà íåðóõîìîñò³, ïðîäàæó 
êîìåðö³éíîãî æèòëà, ðîçâèòêó ðèíêó íåðóõîìîñò³, ïðîäàæó òà ðîçâèòêó ð³çíèõ çàñòàâ, 
ïîâ’ÿçàíèõ ç íåðóõîì³ñòþ, à òàêîæ ïåðåïðîäàæó çàñîá³â, ÿê³ âèêîðèñòîâóþòüñÿ äëÿ 
áóä³âíèöòâà [8, ñ. 101]. 

Çä³éñíåííÿ ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ º íàéá³ëüø àêòóàëüíèì ìåòîäîì 
ðåàë³çàö³¿ çàãàëüíîäåðæàâíèõ òà ðåã³îíàëüíèõ ö³ëüîâèõ ïðîãðàì ï³ëüãîâîãî êðåäèòó-
âàííÿ áóä³âíèöòâà òà ïðèäáàííÿ æèòëà. Ç îãëÿäó íà íåäîñòàòí³ñòü êîøò³â ó íàñåëåííÿ, 
òàê³ ïðîãðàìè º âêðàé íåîáõ³äíèìè òà àêòóàëüíèìè. Íàðàç³ ä³º ðÿä äåðæàâíèõ ïðî-
ãðàì ³ç çàáåçïå÷åííÿ íàñåëåííÿ äîñòóïíèì æèòëîì: «Ï³ëüãîâå ìîëîä³æíå êðåäèòó-
âàííÿ», «Íàäàííÿ êðåäèò³â ç³ ñòàòóòíîãî êàï³òàëó», «Äîñòóïíå æèòëî», «Çäåøåâëåííÿ 
³ïîòåêè», «×àñòêîâà êîìïåíñàö³ÿ», «Êðåäèòóâàííÿ ÎÑÁÁ». Ç 2017 ð. çíîâó ïî÷àëà 
ä³ÿòè ïðîãðàìà «Äîñòóïíå æèòëî», ÿêà ïåðåäáà÷àº ñïëàòó äåðæàâîþ: 30% âàðòîñò³ 
áóä³âíèöòâà (ïðèäáàííÿ) äîñòóïíîãî æèòëà; 50% âàðòîñò³ áóä³âíèöòâà (ïðèäáàííÿ) 
äîñòóïíîãî æèòëà äëÿ ãðîìàäÿí, íà ÿêèõ ïîøèðþºòüñÿ ä³ÿ çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ñòà-
òóñ âåòåðàí³â â³éíè, ãàðàíò³¿ ¿õ ñîö³àëüíîãî çàõèñòó»; 50% âàðòîñò³ áóä³âíèöòâà (ïðè-
äáàííÿ) äîñòóïíîãî æèòëà òà/àáî ï³ëüãîâîãî ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòó äëÿ ãðî-
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ìàäÿí çà Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî çàáåçïå÷åííÿ ïðàâ ³ ñâîáîä âíóòð³øíüî ïåðåì³ùåíèõ 
îñ³á».

Ç òðàâíÿ 2012 ð. â Óêðà¿í³ ä³º ïðîãðàìà çäåøåâëåííÿ âàðòîñò³ ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â 
äëÿ çàáåçïå÷åííÿ äîñòóïíèì æèòëîì ãðîìàäÿí, ÿê³ ïîòðåáóþòü ïîë³ïøåííÿ æèòëîâèõ 
óìîâ. Ñóòí³ñòü ïðîãðàìè ïîëÿãàº ó çäåøåâëåíí³ âàðòîñò³ ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â øëÿõîì 
â³äøêîäóâàííÿ äåðæàâîþ ÷àñòèíè â³äñîòê³â çà áàíê³âñüêèìè êðåäèòàìè, îòðèìàíèìè 
íà áóä³âíèöòâî ÷è ïðèäáàííÿ æèòëà â íîâîáóäîâàõ (òàáë. 5).

Òàáëèöÿ 5
Ïîêàçíèêè çäåøåâëåííÿ âàðòîñò³ ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â

Ïîêàçíèê 2012 ð. 2013 ð. 2014 ð. 2015 ð. 2016 ð. 2017 ð.

Ê³ëüê³ñòü óêëàäåíèõ óãîä, øò.
1233 2154 170 - - -

Îáñÿã áàíê³âñüêèõ ðåñóðñ³â, òèñ. 
ãðí.

285376,82 500970,68 40054,31 - - -

Âèïëà÷åíî êîìïåíñàö³¿, òèñ. ãðí.
6400 53364,99 89351,62 78824,66 68779,37 59856,61

Äæåðåëî: ñêëàäåíî çà äàíèìè [4]

Âèñíîâêè òà ïåðñïåêòèâè ïîäàëüøèõ äîñë³äæåíü. Äëÿ  âäîñêîíàëåííÿ  â³ò÷èç-
íÿíîãî ìåõàí³çìó äåðæàâíîãî ðåãóëþâàííÿ ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ, âðà-
õîâóþ÷è ñåðåäíüîñòðîêîâèé ïëàí ïð³îðèòåòíèõ ä³é Óðÿäó äî 2020 ðîêó [15] ³ îñíîâí³ 
çàñàäè ãðîøîâî-êðåäèòíî¿ ïîë³òèêè ÍÁÓ ùîäî åêîíîì³÷íîãî çðîñòàííÿ, íåîáõ³äíèì º 
âèçíà÷åííÿ íàñòóïíèõ ïåðñïåêòèâ ðîçâèòêó ³ïîòå÷íîãî ðèíêó: 

ïî-ïåðøå, ìîá³ë³çàö³ÿ é íàêîïè÷åííÿ çíà÷íèõ ôîíä³â ³íâåñòèö³éíîãî êàï³òàëó äëÿ 
åôåêòèâí³øîãî éîãî ïåðåðîçïîä³ë³ ì³æ ñôåðàìè ³ ãàëóçÿìè åêîíîì³êè; 

ïî-äðóãå, îïðèëþäíåííÿ ìàêðîåêîíîì³÷íèõ ïîêàçíèê³â òà äîðîæíüî¿ êàðòè ãàðìî-
í³çàö³¿ ïðàâèë áàíê³âñüêîãî ðåãóëþâàííÿ ³ç ðåêîìåíäàö³ÿìè Áàçåëüñüêîãî êîì³òåòó òà 
äèðåêòèâàìè ªÑ ùîäî çàïðîâàäæåííÿ íîâèé ³íñòðóìåíò åêñòðåíî¿ ï³äòðèìêè ë³êâ³äíîñò³ 
áàíê³â íà çàì³íó ä³þ÷îãî ìåõàí³çìó ñòàá³ë³çàö³éíèõ, ³ç ÿêíàéøâèäøèì ¿õ óïðîâàäæåí-
íÿì ó ïðàêòèêó; 

ïî-òðåòº, ñòâîðåííÿ íàëåæíèõ óìîâ äî äîñòóïó ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ ïåðåâàæíî¿ 
á³ëüøîñò³ ãðîìàäÿí, ÷åðåç ñâîº÷àñíå çä³éñíåííÿ ìîí³òîðèíãó çàõîä³â ô³íàíñóâàííÿ æèò-
ëîâîãî áóä³âíèöòâà â êðà¿í³, ñòàá³ë³çàö³¿ ñèòóàö³¿ ³ç ïîãàøåííÿ íàäàíèõ ³ïîòå÷íèõ êðåäè-
ò³â ³ ïîñèëåííÿ ïîïèòó íà ðèíêó íåðóõîìîñò³. Ïðè öüîìó îñíîâíèìè ôîðìàìè äåðæàâíî¿ 
ï³äòðèìêè ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ ìàº áóòè ö³ëüîâå ñóáñèäóâàííÿ, íàäàííÿ 
ïîäàòêîâèõ ï³ëüã ïîçè÷àëüíèêàì, ï³äâèùåííÿ äîõîä³â íàñåëåííÿ, ñòèìóëþâàííÿ ðîçâè-
òêó âòîðèííîãî ³ïîòå÷íîãî ðèíêó, çàñòîñóâàííÿ ìåõàí³çìó ñòðàõóâàííÿ ðèçèê³â òîùî.
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