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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
У період трансформації банківської систе�

ми України за умов економічної нестабільності,
політичних дисбалансів, системних ризиків та
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Статтю присвячено дослідженню сучасного стану ринку іпотечного кредитування в Україні. Розкрито сутність
поняття "іпотека", на наш погляд, найточніше визначення сформульовано в Законі України "Про іпотеку", де, по суті
синтезовано правовий та економічний підходи щодо сутності іпотеки. Виділено чотири функції, які характеризують
роль іпотечного кредитування у функціонуванні економічної системи. Визначено особливості іпотечного кредитуB
вання, серед яких є: обов'язковість забезпечення заставою; довгостроковість; цільовий характер, відносно невисокі
ризики. Проведено аналіз сучасного стану ринку іпотечного кредитування банків України на основі аналізу динаміB
ки обсягів видачі іпотечних кредитів за видами валют. Встановлено, що за останні роки обсяги іпотечного кредитуB
вання зростали, але незначними темпами, водночас пріоритетним було кредитування в національній валюті через
значне коливання курсів іноземних валют щодо гривні.

The article is devoted to the study of the current state of the mortgage market in Ukraine. The essence of the concept
of "mortgage" is revealed, in our opinion the most precise definition is formulated in the Law of Ukraine "On Mortgage",
which essentially synthesizes legal and economic approaches to the essence of mortgage. There are four features that
characterize the role of mortgage lending in the functioning of the economic system. Features of mortgage lending are
identified, including: the obligation to provide a pledge; longevity; targeted, relatively low risks.

A mortgage is characterized by certain features that distinguish it from the major bank loans:
— Real estate collateral is used as a tool to attract financial resources for the development of production;
— a mortgage provides the realization of property rights to the object of ownership when other forms of realization

of the property right (for example, sale and purchase) in a particular situation are impractical;
— a mortgage contributes to the creation of dummy capital at the expense of the possible issuance of securities,

which leads to an increase in mortgage working capital by the amount of dummy capital created.
The analysis of the current state of the mortgage market of banks of Ukraine on the basis of the analysis of the

dynamics of the volume of mortgage loans by types of currencies. It has been established that mortgage lending volumes
have been increasing in recent years, but at insignificant rates, with national currency lending being the priority because
of the considerable fluctuation of foreign exchange rates against the hryvnia.

Ukrainian mortgage lending institutions apply a fixed rate — for the entire duration of the loan, but some banks
offer a fixed rate payment for a fixed term, and then at a floating rate. The interest rate on mortgage lending in the
primary real estate market is from 8.9% to 19.99%, and in the secondary 17% to 19.99%. Additionally, the borrower pays
a oneBtime fee for the loan, and will also have to spend annually on payment of insurance policies.

Mortgage lending can be a driving force for improving the quality of life of the population, which will solve a number
of socioBeconomic problems: the ability to solve the housing problem in the country, which will improve the living
conditions of the population and reduce social tensions in the social sphere.

Ключові слова: боржник, майно, застава, іпотека, банк, кредитування, кредитні ресурси,
ризик, зобов'язання.
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регуляторних викликів актуальним є перехід її
функціонування на новий рівень розвитку з
урахуванням уроків фінансових криз. Стабіль�
ність функціонування банків, нарощення рівня
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їхньої капіталізації та ресурсної бази, оптимі�
зація фінансових ризиків, відновлення здат�
ності кредитувати потреби суб'єктів господа�
рювання та громадян, здійснювати інвестицій�
ну діяльність є ключовими критеріями розвит�
ку банківського бізнесу. Кредитування як ос�
новний важіль нарощення активів комерційних
банків та забезпечення прибутковості їхньої
діяльності, потребує грунтовного перегляду
діючої регуляторної, методологічної та орган�
ізаційної практик його здійснення, враховую�
чи фактори кредитних, операційних, системних
ризиків і ризиків ліквідності. Внаслідок підви�
щення інвестиційної привабливості ринку жит�
ла в Україні, порівняно з депозитними вкладен�
ням банків, нових викликів зазнає сфера іпо�
течного кредитування.

Становлення іпотечного ринку в Україні є
однією з важливих проблем, що потребують не�
відкладного розв'язання. Україна відстає від
країн Східної і Центральної Європи у сфері іпо�
течного кредитування, що негативно позначаєть�
ся на темпах її розвитку, розв'язанні соціально�
економічних проблем. Відродження інституту
іпотеки, створення іпотечного ринку в країні є
об'єктивною необхідністю, що пов'язано з потре�
бами запровадження механізмів кредитування.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ
І ПУБЛІКАЦІЙ

Дослідженням актуальних економічних
проблем іпотечного кредитування присвятили

частку своєї діяльності такі науковці: Афа�
насьєв А., Бусел Т., Дем'яненко М., Денисен�
ко М., Євтух А., Лагутін В., Любунь О., Лютий І.,
Майданик Р., Сазонець Л., Тимочко Н., Ющен�
ко Н. та інші.

МЕТА ДОСЛІДЖЕННЯ
Мета статті полягає в аналізі сучасного ста�

ну іпотечного кредитування та прояву його
особливостей в Україні.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
В Україні іпотечне кредитування виникає у

XVІІ ст., базувалося на договірній основі че�
рез брак законодавчої бази. Тоді ж були
відкриті банківські установи, 1864 року засно�
вані спеціалізовані іпотечні банки у Херсоні та
Одесі, 1871 року з'явився Харківський земель�
ний банк, 1872 року — Полтавський земельний
банк. Наприкінці 1880 року функціонують Дво�
рянський банк і Селянський поземельний банк.
Іпотечні довгострокові кредити надавалися під
земельні ділянки селян, купувалася та прода�
валася земельна власність. Накопичення зе�
мельного фонду уможливило формування ве�
ликих хуторів, невеликих сіл та ін. [11].

На сьогодні український ринок іпотечного
кредитування вийшов на новий рівень розвит�
ку. Дослідження сутності іпотеки на сучасно�
му етапі розвитку світової економіки в різних
джерелах інформації дає змогу стверджувати,
що є багато підходів до визначення поняття

Таблиця 1. Визначення сутності поняття "іпотека"

Автор Визначення 
А. Афанасьєв,  
І. Михайловська,  
С. Мочерний,  
Н. Тимочко [1; 12; 13; 
18] 

Іпотека – застава земельних ділянок та іншого нерухомого майна з 
метою отримання іпотечного кредиту 

В. Бусел та  
М. Дем’яненко [2; 3] 

Іпотекою – грошова позика, що видається під заставу нерухомого 
майна, щодо якої виникають кредитні відносини» 

А. Євтух [5] Іпотека – це механізм, що забезпечує переміщення вартості з 
метою отримання прибутку і досягнення соціального ефекту на 
основі довгострокового кредитування під заставу нерухомості, яка 
залишається у користуванні заставодавця або третьої особи 

О. Колодізєв [7] Іпотека – один зі способів забезпечення зобов’язання нерухомим 
майном, за якого заставоутримувач має право у випадку 
невиконання заставником зобов’язання, одержати прибуток 
завдяки закладеній нерухомості 

В. Лагутін [8] Іпотека – це вид застави нерухомого майна (землі, підприємств, 
споруд, будов, інших об’єктів, безпосередньо пов’язаних із 
землею) з метою отримання грошової позики 

О. Любунь, О. Кірєєв, 
О. Денисенко [4] 

Іпотека являє собою взаємопоєднані між собою категорії: грошові 
зобов’язання, забезпечені заставою нерухомості, землі, окремих 
об’єктів рухомого майна, майнових прав, емісійних цінних 
паперів, а також інших іпотечних боргових зобов’язань; застава – 
передача позичальником кредитору заставної, при якій 
позичальник залишається власником заставленого майна, а також 
має право на користування ним та отримання доходів з цього 
майна – іпотечний кредит 

І. Лютий, В. Савич,  
О. Калівошко [10] 

Іпотека – фінансовим інструментом, що полягає у наданні кредиту 
під заставу нерухомості 
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"іпотека". Розглянемо цю дефініцію з науково�
го погляду, а також відповідно до чинного за�
конодавства. Результати дослідження подано
в таблиці 1.

Узагальнюючи, необхідно зазначити, що
тлумачення іпотеки як застави нерухомого
майна для забезпечення кредиту є дещо вузь�
ким, оскільки обмежує використання іпотеки
лише кредитними відносинами. Тому вважає�
мо, що найточніше визначення іпотеки, яке по�
вною мірою розкриває її сутність, сформульо�
вано в Законі України "Про іпотеку". Відповід�
но до статті 1 ЗУ "Про іпотеку" "іпотека — вид
забезпечення виконання зобов'язання нерухо�
мим майном, що залишається у володінні і ко�
ристуванні іпотекодавця, згідно з яким іпоте�
кодержатель має право у разі невиконання бор�
жником забезпеченого іпотекою зобов'язання
одержати задоволення своїх вимог за рахунок
предмета іпотеки переважно перед іншими кре�
диторами цього боржника" [16].

В Україні іпотечне кредитування регулюєть�
ся низкою нормативно�правових актів: закона�
ми України "Про Національний банк України",
"Про банки і банківську діяльність", "Про інве�
стиційну діяльність", "Про фінансово�кредитні
механізми і управління майном під час будів�
ництва житла та операцій із нерухомістю",
"Про відновлення платоспроможності борж�
ника або визнання його банкрутом", "Про іпо�
теку", "Про заставу", Житловим, Цивільним,
Земельним кодексами тощо.

Економічний зміст іпотечного кредитуван�
ня проявляється в його функціях, що характе�
ризують роль іпотечного кредитування у фун�
кціонуванні економічної системи, а саме:

— функція фінансового механізму залучення
інвестицій в сферу матеріального виробництва;

— функція забезпечення повернення кре�
дитних коштів;

— функція залучення до фінансового обо�
роту нерухомого майна;

— функція формування фіктивного капіта�
лу у формі іпотечних цінних паперів та по�
хідних від них [6].

Іпотеці характерні певні риси, які виокрем�
люють її серед основних банківських кредитів:

— застава нерухомості використовується
як інструмент залучення фінансових ресурсів
для розвитку виробництва;

— іпотека забезпечує реалізацію майнових
прав на об'єкт власності тоді, коли інші форми
реалізації права власності (наприклад, купівля�
продаж) у конкретній ситуації недоцільні;

— іпотека сприяє створенню фіктивного
капіталу за рахунок можливого емітування

цінних паперів, що веде до збільшення застав�
них оборотних коштів на величину створеного
фіктивного капіталу.

Особливостями іпотечного кредитування є
[9; 17]:

— обов'язковість забезпечення заставою (в
якості якої може виступати нерухомість, на
купівлю якої береться іпотечний кредит), адже
в разі невиконання позичальником своїх зобо�
в'язань банк повертає свої кошти за рахунок
продажу заставленого житла. Сума, що зали�
шилася після погашення кредиту за вирахуван�
ням витрат, пов'язаних із процедурою стягнен�
ня та продажу житла, повертається позичаль�
нику. Тому позичальник і всі повнолітні члени
його сім'ї дають нотаріально завірену згоду на
звільнення переданого в іпотеку житлового
приміщення в разі непогашення кредиту. А пе�
редане в іпотеку житло повинне бути вільним
від будь�яких обмежень (обтяжень), не повин�
но бути закладено у забезпечення іншого зо�
бов'язання;

— довгостроковість — на термін від трьох і
більше років (оптимально — 20—25 років), що
зменшує розмір щомісячних виплат позичаль�
ника;

— цільовий характер, відносно невисокі
ризики, що забезпечуються такими технічними
характеристиками іпотечного кредиту: сума
кредиту, як правило, становить не більше 60—
70% ринкової вартості житла, що купується;
величина щомісячного платежу по кредиту не
перевищує 30% сукупного доходу позичальни�
ка; під час оцінки ймовірності погашення кре�
диту кредитор використовує офіційно підтвер�
джену інформацію про поточні доходи пози�
чальника і позичальників.

Ефективний розвиток суспільства здійс�
нюється за допомогою, перш за все, банківсь�
кої інфраструктури, а це неможливо без нор�
мального функціонування споживчих та іпо�
течних кредитів, як одних з його головних скла�
дових.

Будівництво житла в Україні йде активни�
ми темпами. Хоча в 2018 році в експлуатацію
було прийнято менше квартир, ніж в 2017 році.
За даними Держстату, в 2017 році обсяг прий�
нятих в експлуатацію квартир склав 9,8 млн кв.
метрів, тоді як за підсумками 2018 року —
8,7 млн кв. метрів [14]. Що ж стосується обсягу іпо�
течного кредитування, то він дуже скромний:
за даними НБУ, на січень 2018 року обсяг грив�
невих іпотечних позик в банках оцінювався
на рівні 10,8 млрд грн, а в кінці грудня 2018 ро�
ку — 11,68 млрд грн. Тобто за 12 міс. 2018 року
чистий приріст іпотечного портфеля в систе�
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мі — всього 880 млн грн Водночас не варто за�
бувати про наявність в банках старих іпотеч�
них позик в інвалюті. Обсяг валютної іпотеки
на початок 2018 року складав 31,4 млрд грн,
а до кінця грудня 2018 року скоротився на
2,6 млрд грн до 28,8 млрд грн. За даними НБУ,
загалом портфель гривневих і валютних іпотеч�
них кредитів у банках України за минулий рік
зменшився на 2,1 млрд грн до 42,3 млрд грн [15].

Банкіри говорять про перспективи розвит�
ку іпотечного кредитування. Особливо якщо
мова йде про первинний ринок — кредитуванні
покупки житла в новобудовах. Адже в програ�
мах кредитування нерухомості зацікавлені за�
будовники, які бажають продати побудовані
метри. За діючих відсоткових ставках розвива�
ти іпотечне кредитування можливо тільки шля�
хом спільних програм з компаніями�забудов�
никами (табл. 2). Уже зараз існує пласт клієнтів,

які готові купити квартири тільки під час вико�
ристання таких кредитних програм.

Кредити на покупку нерухомості в споруд�
жуваних житлових комплексах (на первинно�
му ринку) пропонують мало банків. Однак такі
програми є. Зокрема в Ощадбанку, Укргазбан�
ку, Кредобанку, Полтава�Банку, банку "Арка�
да", Банку інвестицій і заощаджень і в банку
"Глобус". Відсоткові ставки за такими креди�
тами — 19—24% річних. Максимальний термін
зазвичай становить 20 років, а обов'язковий
власний внесок — 30—50% від вартості квар�
тири.

Якщо на покупку нових метрів кредити про�
понують одиниці, то для придбання квартири
на вторинному ринку пропозицій набагато
більше — близько двадцяти банків. Серед ак�
тивно просувають іпотечні програми — При�
ватБанк, Ощадбанк, Укргазбанк, Кредобанк,

Банк 
Строк 
кредиту, 
років 

Відсоткова 
ставка, % 
річних 

Разова 
комісія, 
% сума 

Власний 
внесок Тип ставки 

Топ 5 іпотечних програм на первинному ринку 
Аркада 30 14-16 1,25 20 Фіксована 
Ощадбанк 20 8,9-19,99 0,99 30 Фіксована 
Укргазбанк 20 9,9-21,9 1,50 30 Фіксована 
Кредобанк 20 18-19 0,99 від 6 Фіксована на 3 роки 

далі плаваюча + 5-6 % 
Глобус 20 15,9-23,9 1,5-1,9 20-50 Фіксована 

Топ 10 іпотечних програм на вторинному ринку 
Кредобанк 20 17-18 - від 6 Фіксована на 3 роки 

далі плаваюча + 4,5-5 % 
Креді Агріколь 
Банк 

20 18,03 1 50 Плаваюча + 2,79 % 

ПриватБанк 20 19,90 - 25 Фіксована 
Глобус 20 19,90 2 25 Фіксована 
Ощадбанк 20 19,99 0,99 30 Фіксована 
Піреус Банк 15 19,99 1+500грн 50 Фіксована на 1 рік далі 

плаваюча + 4,5 % 
Укргазбанк 20 20,99 1,30 20-30 Фіксована 
Південний 20 22 1 30 Фіксована 
Банк інвестицій 
та заощаджень 

20 23,50 0,99 30 Фіксована 

Таксомбанк 10 24 1,50 37,5 Фіксована 

Таблиця 2. Пропозиції Українських банків з іпотечного кредитування

Джерело: складено за даними [19].

Джерело: складено за даними [15].
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Рис. 1. Іпотечні кредити банків, млрд грн
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Креді Агріколь Банк, Таскомбанк, Піреус Банк,
Банк інвестицій і заощаджень і банк "Півден�
ний". Максимальний термін кредиту, як прави�
ло, становить 20 років. Однак в будь�якому пра�
вилі є винятки: Піреус Банк видасть позику на
15 років, а Таскомбанк — на 10 років. Власний
внесок знадобиться в розмірі не менше 20—
30%, а в Креді Агріколь Банку і Піреус Банку
— 50%. Процентні ставки по іпотеці для вто�
ринного ринку — 18—24% річних.

Зазвичай банки застосовують фіксовану
ставку — на весь термін виплати позики. Од�
нак деякі банки пропонують виплату фіксова�
ної ставки лише на перші пару років, після чого
ставка вже плаваюча. Плаваюча ставка ба�
зується на Українському індексі депозитів
фізосіб (UIRD) для вкладів на три, шість або 12
місяців (дані регулярно публікує НБУ). До
індексу банк додає свою маржу — близько 3—
6 процентних пунктів. І таким чином виходить
підсумкова актуальна ставка по іпотечному
кредиту.

Як і у випадку з іпотекою на первинному
ринку, додатково позичальник оплачує разову
комісію за видачу кредиту (1—2% суми креди�
ту). Також доведеться щорічно витратитися на
оплату страхових полісів — страхування неру�
хомості, страхування життя і (рідше) страху�
вання від нещасного випадку.

За остання роки в Україні збільшилася сума
іпотечного кредитування на 34,97 млрд грн у
різних валютах (рис. 1).

Як видно з даних рисунка 1, кредитна актив�
ність банків України упродовж 2014—2017 рр.
зберігала незначні обсяги внаслідок зниження
платоспроможності потенційних позичальників,
суттєвих політичних, системних і макроеконо�
мічних ризиків та високої вартості кредитних
ресурсів в економіці країни. Обсяги іпотечного
кредитування зростали також незначними тем�
пами, водночас пріоритетним було кредитуван�
ня в національній валюті через значне коливан�
ня курсів іноземних валют щодо гривні.

Ключовими чинниками коливання обсягів
банківського іпотечного кредитування за пе�
ріод 2014—2017 рр. виступала динаміка курсу
національної валюти, виведення частини банків
з ринку та низький рівень їхньої капіталізації,
високий рівень кредитних та операційних ри�
зиків поряд із відтоком клієнтських коштів та
загальним скороченням обсягів кредитування
в національній економіці.

ВИСНОВКИ
Отже, реалії сьогодення іпотечного креди�

тування в Україні такі, що незначна кількість

банківських установ надає іпотечні кредити.
Така ситуація пояснюється не активністю бан�
ківських установ в сфері кредитуванням неру�
хомості. Разом з тим більшість з банківських
установ уникають іпотечного кредитування
через нестачу платоспроможності позичаль�
ників з офіційно підтвердженими доходами.

За останні роки обсяги іпотечного кредиту�
вання зростали, але незначними темпами, пВод�
ночас пріоритетним було кредитування в націо�
нальній валюті через значне коливання курсів
іноземних валют щодо гривні.

Українські банківські установи при іпотеч�
ному кредитуванні застосовують фіксовану
ставку — на весь термін виплати позики, але
деякі банки пропонують виплату фіксованої
ставки на протязі певного терміну, а потім за
плаваючою ставкою. Відсоткова ставка за іпо�
течним кредитуванням на первинному ринку
нерухомості становлять від 8,9 % до 19,99 %, а
на вторинному 17 % до 19,99 %. Додатково по�
зичальник сплачує разову комісію за видачу
кредиту, також доведеться щорічно витратити�
ся на оплату страхових полісів.

Іпотечне кредитування може стати рушійною
силою покращення якості життя населення, яка
дозволить вирішити цілий ряд соціально�еконо�
мічних проблем: можливість вирішувати житло�
ву проблему у державі, що сприятиме покращен�
ню житлових умов населення і зменшить напру�
женість в суспільстві у соціальній сфері.

Подальші дослідження будуть спрямовані на
вивчення зарубіжного досвіду іпотечного кре�
дитування та ефективних підходів щодо визна�
чення вартості заставного майна з урахуванням
ставки дисконтування до ринкової вартості.
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