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АНОТАЦІЯ 

Вєнжега К.О «Організація іпотечного кредитування в банку в умовах 

невизначеності». 

Кваліфікаційна робота на здобуття освітнього ступеня бакалавра зі 

спеціальності 072 «Фінанси, банківська справа тастрахування» за освітньо-

професійною програмою «Міжнародний банківський бізнес» - Одеський 

національний економічний університет. – Одеса, 2024. 

У роботі визначаються теоритичні засади обгрунтування категорії 

«іпотечне кредитування»: економічна сутність, функції та роль «іпотеки», 

досліджено нoрмативнo-правoве забезпечення щoдo регулювання дiяльнoстi 

банку на ринку іпотечного кредитування в Україні, проведено аналіз іпотечного 

ринку в Україні та оцінка діяльністі банків на іпотечному ринку, досліджено 

кредитний портфель АТ  «УКРСИББАНК» за 2019-2023 рр. на початок періоду, 

розглянуто світовий досвід реалізації іпотечного кредитування та запропонувано 

напрями мінімізації ризиків при іпотечному кредитуванні в умовах воєнного 

стану. 

За результатами зроблені висновки щодо розвитку іпотечного 

кредитування в Україні в умовах ринкового реформування економіки, по-перше 

поліпшення закондавства щодо захисту прав учасників угоди та створення 

прозорих умов, по-друге зниження відсоткових ставок, в свою чергу це збільшить 

попит населення, по-третє збільшення фінансової грамотності населення для 

забезпечення свідомого вибору іпотечних продуктів. Також серед вищесказаних 

заходів, можна підкреслити стимулювання конкуренції, розвиток 

інфраструктури та ринку облікових систем. 

Результати кваліфікаційної роботи отримано з урахуванням сукупності  як 

загальнонаукові методології, так і спеціалізовані методи дослідження іпотечного 

кредитування. Зокрема порівняльний та системний аналіз для дослідження 

динаміки, тенденцій та проблем становлення і розвитку іпотечного ринку 

України; наукова абстракція для обґрунтування інституційних засад формування 

та еволюції системи; загальнонауковий метод пізнання для дослідження 

правових, економічних та організаційних механізмів іпотечного кредитування; 

порівняння, аналогії та прогнозування для обґрунтування стратегій активізації 

розвитку системи іпотечного кредитування в Україні. 

Ключові слова: іпотека, іпотечне кредитування, джерело фінансування банків, 

іпотечний ринок. 

 

 

 

 



 

 

ANNOTATION 

Venzhega K.O. «Organisation of mortgage lending in a bank under 

conditions of uncertainty». 

Qualification work for a bachelor's degree in the speciality 072 "Finance, 

Banking and Insurance" under the educational and professional programme 

"International Banking Business" - Odesa National Economic University - Odesa, 

2024. 

The paper defines the theoretical foundations of the category of "mortgage 

lending": the economic essence, functions and role of "mortgage", examines the 

regulatory framework for regulating the bank's activities in the mortgage lending 

market in Ukraine, analyses the mortgage market in Ukraine and assesses the activities 

of banks in the mortgage market, examines the loan portfolio of JSC UKRSIBBANK 

for 2019-2023. at the beginning of the period, reviewed the global experience of 

mortgage lending, and proposed ways to minimise risks in mortgage lending under 

martial law. 

Based on the results, conclusions were drawn on the development of mortgage 

lending in Ukraine in the context of market reforms of the economy, firstly, improving 

the legislation to protect the rights of parties to the transaction and creating transparent 

conditions, secondly, reducing interest rates, which in turn will increase the demand of 

the population, and thirdly, increasing the financial literacy of the population to ensure 

a conscious choice of mortgage products. Among the above measures, we can also 

emphasise the stimulation of competition, the development of infrastructure and the 

market of accounting syste. 

The results of the qualification work were obtained taking into account a 

combination of both general scientific methodologies and specialised methods of 

mortgage lending research. In particular, comparative and systemic analysis to study 

the dynamics, trends and problems of the formation and development of the mortgage 

market of Ukraine; scientific abstraction to substantiate the institutional foundations of 

the formation and evolution of the system; general scientific method of cognition to 

study the legal, economic and organisational mechanisms of mortgage lending; 

comparison, analogy and forecasting to substantiate strategies for enhancing the 

development of the mortgage lending system in Ukraine. 

Keywords: mortgage, mortgage lending, source of bank financing, mortgage 

market. 
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ВСТУП 

 

Актуальність теми. Перед національними економічними системами 

різних країн стоїть передусім завдання розширення ємності своїх інвестиційних 

ринків. Це змушує фінансові установи активно працювати над розробкою 

ефективних механізмів, що дозволяють акумулювати вільні фінансові ресурси на 

фінансових ринках і спрямовувати їх у сектор економіки. Іпотечні кредити є 

одним із таких механізмів і водночас виступають об’єднуючим елементом 

макроекономічної системи, здатним стимулювати різнорівневі ринки завдяки 

мультиплікативним ефектам. 

Іпотечні кредити, як невід’ємна частина фінансування, відіграють 

важливу роль у формуванні та розвитку стабільної та функціонуючої економіки 

України. Іпотечна політика є одним із ефективних інструментів державного 

впливу для стимулювання інвестиційного розвитку, особливо в аграрному, 

промисловому та будівельному секторах національної економіки. 

Дослідження направлене на аналіз теоретичних засад розвитку іпотечного 

кредитування, що дозволяють обгрунтувати практичні рекомендації розвитку 

іпотечного ринку в Україні. 

Мета і завдання дослідження. Метою кваліфікаційної роботи є 

дослідження теоретичних засад становлення та розвитку системи іпотечного 

кредитування в Україні та обґрунтування напрямів її активізації в умовах 

невизначеності. Для досягнення цієї мети сформульовано, поставлено та 

вирішено такі практичні та наукові завдання; 

- визначити економічна сутність, функції та роль «іпотеки», «іпотечного 

кредитування». 
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- дослідити нoрмативнo-правoве забезпечення щoдo регулювання 

дiяльнoстi банку на ринку іпотечного кредитування в Україні. 

- провести аналіз іпотечного ринку в Україні. 

- оцінити діяльність банків на іпотечному ринку. 

- дослідити кредитний портфель АТ  «УКРСИББАНК». 

- розглянути світовий досвід реалізації іпотечного кредитування. 

- запропонувати напрями мінімізації ризиків при іпотечному кредитуванні 

в умовах воєнного стану 

Об'єктом дослідження є організація іпотечного кредитування в 

Акціонерному товаристві «UKRSIBBANK BNP Paribas Group». 

Предметом дослідження є теоретико-методичні засади організація 

іпотечного кредитування в банку в умовах невизначеності. 

Методи дослідження. У дослідженні використано як загальнонаукові 

методології, так і спеціалізовані методи дослідження іпотечного кредитування. 

Зокрема порівняльний та системний аналіз для дослідження динаміки, тенденцій 

та проблем становлення і розвитку іпотечного ринку України; наукова абстракція 

для обґрунтування інституційних засад формування та еволюції системи; 

загальнонауковий метод пізнання для дослідження правових, економічних та 

організаційних механізмів іпотечного кредитування; порівняння, аналогії та 

прогнозування для обґрунтування стратегій активізації розвитку системи 

іпотечного кредитування в Україні. 

Інформаційна база дослідження. Нормативно-правові акти України, що 

регулюють діяльність банків; інструкції та положення Національного банку 

України; наукові публікації та книги науковців; звіти та аналітичні матеріали 

державних органів та звітні дані банківських установ. 

Апробація результатів дослідження. По темі кваліфікаційної роботи була 

прийнята участь у XVIII International Science Conference «Theories of world science 

and technology implementation», Osaka, Japan, 10.05.2023 р. та опубліковані тези 
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на тему «Іпотечне кредитування в комерційних банках: реалії та перспективи». 

Також у XV Міжнародній науково-практичній конференції молодих учених, 

аспірантів та студентів  «Основні напрями розвитку наукових досліджень 

молодих учених» м. Переяслав, 06.12.2023 р. та опублікована стаття на тему 

«Облік кредитних операція в комерційних банках» та у XI Всеукраїнській 

науково-практичній конференції «Сучасна фінансова політика України: 

проблеми та перспективи», м. Київ, 07.12.2023 р. та опубліковані тези на тему 

«Методика обліку іпотечних кредитів в Україні».  

Кваліфікаційна робота бакалавра складається зі вступу, трьох розділів, 

висновків, списку використаних джерел (69 найменування). Загальний обсяг 

роботи 87 сторінок. Основний зміст викладено на 73 сторінках. Робота містить 

15 таблиць, 5 рисунків. 
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✓ Зміцнення конкурентоспроможності національної економіки 

України можливе через розвиток ринку нерухомості. 

 Це означає забезпечення розвитку, прозорості та справедливого 

ціноутворення ринку нерухомості, а отже, балансу між попитом і пропозицією. В 

свою чергу, це стало можливим завдяки розвитку ринку нерухомості, який 

гарантує прозорість, справедливі ціни і, таким чином, баланс між попитом і 

пропозицією нерухомості. 

 

 

 

ВИСНОВКИ 

 

 

Дослідження системи розвитку іпотечного кредитування в Україні в 

умовах ринкового реформування економіки дозволило зробити ряд висновків 

науково-теоретичного та практичного характеру: 

1. Іпотечне кредитування позитивно позначається на розвитку 

реального сектору економіки, який отримує не тільки інвестиційні ресурси, але і 

стимули для їх продуктивного використання, маючи на увазі необхідність 

повернення залучених кредитів. Іпотечне кредитування дає можливість 

модернізувати виробництво, що сприяє підвищенню якості та 

конкурентоспроможності продукції та прискорює темпи економічного розвитку 

країни. Перевагами іпотечного кредитування для банків є зниження кредитного 

ризику при неплатоспроможності, банкрутстві позичальника або його ліквідації 

як юридичної особи завдяки можливості передачі банку прав позичальника на 

нерухомість, яку він може використати у випадку неповного або несвоєчасного 

повернення кредиту.  
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2. Іпотечне кредитування слід визначати як систему економічних 

відносин, що виникають у процесі надання іпотечного кредиту, тобто грошової 

позики, які надаються під заставу нерухомості. Ефективність іпотечного 

кредитування певною мірою визначається ступенем організації іпотечних 

кредитних відносин на іпотечному ринку. 

3. Іпотечний ринок – система організованих економічних відносин, які 

виникають в процесі генерації іпотечного позикового капіталу та його 

трансформації у фінансові зобов’язання, забезпечені нерухомим майном. 

Формами іпотечного позикового капіталу є іпотечні кредити, а фінансовими 

зобов’язаннями, що забезпечені нерухомим майном, є інструменти фінансування 

іпотечних кредитів. Розглянувши основні передумови формування іпотечного 

ринку, зазначимо, що на його розвиток і організацію мають політичні, правові, 

економічні, історичні чинники. Політичні чинники – це загальна стабільність 

суспільної системи, передбачуваність чи непередбачуваність політичних 

режимів, наявність чи відсутність зовнішньої загрози. Правові чинники 

визначаються здатністю правового середовища захищати відносини власності на 

об’єкти нерухомості, забезпечення законних способів накладення стягнення і 

відчуження майна, що є об’єктом застави, і наявність чіткої системи реєстрації 

нерухомості. Економічні чинники – це загальний розвиток кредитного ринку й 

ринку цінних паперів у країні, рівень інфляції, платоспроможність населення. 

Історичні умови і чинники – це традиції нагромадження ресурсів, а також 

ставлення до кредиту населення та історичні особливості формування земельного 

устрою. 

4. Ефективність діяльності системи іпотечного кредитування залежить 

від взаємозалежності та обоюдного впливу усіх її складових. Предметом 

іпотечного кредитування є іпотечна нерухомість промислового, аграрного та 

житлового секторів національної економіки. При іпотечному кредитуванні 

довготермінова позика надається позичальнику на будівництво або придбання у 
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власність предмета іпотеки з подальшим підприємницьким його використанням. 

Об’єкти іпотечного кредитування тісно взаємопов’язані із суб’єктами іпотечних 

відносин. Суб’єктами вітчизняної іпотеки є учасники, які діють в системі 

іпотечного кредитування. Їх можна розділити на дві групи: основні і допоміжні. 

До основних суб’єктів належать: позичальник; кредитор; інвестори – особи, які 

проводять перерозподіл фінансових ресурсів через механізм купівлі-продажу 

цінних паперів, забезпечених заставними.  

Допоміжними суб’єктами іпотечних відносин в Україні є: Державна 

іпотечна установа; страхові компанії; компанії з оцінки нерухомості; державні 

реєстратори; фінансові установи, що здійснюють посередницькі операції на 

вторинному ринку заставних; нотаріальні органи, агентства з іпотечного 

кредитування, судові органи. Суб’єкти іпотечного кредитування для практичної 

реалізації іпотечних відносин використовують інструменти іпотечного 

кредитування. Інструменти іпотечного кредитування можна згрупувати таким 

чином: 

✓ фінансові інструменти акумулювання ресурсів для забезпечення  

іпотечного кредитування; 

✓ інструменти забезпечення іпотечних кредитів та їх сек’юритизації; 

✓ інструменти погашення основного боргу та сплати відсотків за 

іпотечним кредитом; 

✓ інструменти державного регулювання іпотечного ринку, державного 

стимулювання іпотечного кредитування та спрямування заощаджень населення 

на інвестиційні цілі. 

До основних фінансових інструментів для забезпечення іпотечного  

кредитування відносяться іпотечні цінні папери та цінні папери, пов’язані 

з іпотекою, депозити, відсоткові ставки, перші внески позичальників, контрактні 

цільові житлові заощадження, поліси страхування, пенсійні вклади. 
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5. Тенденції та особливості становлення та розвитку іпотечного 

кредитування можливо визначити лише за умови аналізу сучасного стану та 

динаміки його розвитку. Становище вітчизняного іпотечного ринку суттєво 

погіршилось після того як вдалися взнаки наслідки фінансово-економічної кризи, 

що виникла на початку 2007 року в іпотечній системі США. Стримуючими 

чинниками у розвитку іпотечного кредитування виступають: криза на світових 

фінансових ринках, коливання курсу долара та інших валют, економічна 

нестабільність в державі, високі темпи інфляції, нерозвиненість механізмів 

залучення коштів населення, відсутність заможного середнього класу, високі 

ціни на нерухомість, висока вартість позик та порівняно низькі доходи в основної 

маси населення. 

6. Проведений аналіз світового досвіду становлення та розвитку 

іпотечного ринку дозволяє зробити загальний висновок, що єдиної, 

загальноприйнятої світової моделі іпотечного кредитування не існує. Існує три 

основні загальні моделі організації іпотечного кредитування, які розрізняються, 

передусім, у принципах формування ресурсів для іпотечного кредитування: 

- депозитний механізм (система заощаджень); 

- однорівнева модель, коли банк самостійно рефінансує іпотечні 

кредити за рахунок випуску заставних листів (цінних паперів облігаційного 

типу); 

- модель рефінансування шляхом емісії іпотечних цінних паперів, що 

мають колективну гарантію. 

Ряд європейських країн користується однорівневою системою іпотечного 

кредитування. В її основі лежить самостійна діяльність іпотечних банків. Такі 

системи домінують у Данії, Швеції й Канаді, також розвинені в Німеччині, 

Австрії, Нідерландах, Великобританії й Фінляндії. У Франції й Іспанії 

однорівнева система реалізована через монопольні державні іпотечні банки 

Найбільш оптимальною, на нашу думку, моделлю організації національної 
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іпотечної системи для України на даному етапі, є класична європейська 

однорівнева модель. Вона дозволяє, з одного боку, забезпечити повноцінний 

розвиток інвестиційних відносин, пов’язаних з ринком нерухомості, а з іншого –

частково убезпечити іпотечний ринок від коливань світової фінансової системи. 

Поряд з цим, потреба активізації іпотечного кредитування вимагає від 

суб’єктів ринку використання сучасних, більш складних інструментів залучення 

і розміщення кредитних ресурсів. 

7. Розвиток іпотеки в Україні залишається одним з найбільш актуальних 

завдань економічного прогресу. Іпотека як інвестиційний інструмент має велике 

значення, оскільки:  

➢ для позичальника – додаткова можливість отримання значних коштів 

на тривалі терміни для вирішення житлової проблеми; 

➢ для банківського інституту – стабільна робота протягом декількох 

десятиріч зі стабільними доходами та гарантією повернення кредиту; 

➢ для держави – постійні інвестиції в житловий сектор, розвиток 

будівельної індустрії, а основне – становлення i розвиток ринкових відносин у 

багатьох секторах економіки, вирішення значної кількості соціальних проблем.  

В цьому контексті ринок іпотечного кредитування повинен стати 

ефективною формою залучення вільних фінансових ресурсів. Обсяги системи 

іпотечного кредитування можна збільшити завдяки: реальному здешевленню 

кредитів, підвищенню прозорості банківських процедур; упровадженню 

індивідуальних схем кредитування, розширенню практики страхування ризиків 

позичальника; вдосконаленню та спрощенню технологічних процедур оцінки 

об’єктів застави; інформуванню позичальника про загрози та наслідки невиплати 

боргу; залученню професійних учасників ринку нерухомості до посередництва 

між банківськими установами та позичальниками іпотечних кредитів. 

8. Вирішення проблем, що стримують розвиток усіх секторів ринку 

іпотечного кредитування в Україні, вимагає стандартизації системи страхування 
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іпотечних ризиків, створення державної системи підтримки учасників іпотечного 

кредитування, підготовки спеціалістів з іпотечного кредитування у вищих 

навчальних закладах.  

9. Подальший розвиток іпотечного кредитування та активізація його 

впливу на конкурентоспроможність економіки України можливі за рахунок: 

розвитку ринку нерухомості, забезпечення його прозорості, справедливого 

ціноутворення та збалансування внаслідок цього попиту і пропозиції на 

нерухомість; завершення приватизації нерухомості та створення рівних умов 

доступу потенційних власників до джерел ресурсів; удосконалення механізмів 

оцінки вартості нерухомості та правових процедур щодо застави таких об’єктів; 

забезпечення достатнього обсягу ресурсів кредитної системи, зниження її ризиків 

та приведення процентних ставок до економічно обґрунтованого та адекватного 

економічній ситуації рівня; відновлення довіри населення до банківської системи 

та повернення до банківських установ вилучених населенням ресурсів; 

забезпечення реального захисту прав усіх учасників іпотечних відносин, у тому 

числі, недопущення змін умов іпотечних угод в односторонньому порядку та 

удосконалення адекватних механізмів відповідальності за порушення положень 

таких угод; всебічної підтримки іпотечного житлового кредитування як одного з 

основних напрямів забезпечення соціальної стабільності та економічної безпеки 

країни. Таким чином, іпотечне кредитування у перспективі може стати надійним 

засобом залучення внутрішніх інвестицій, сприяти економічному і соціальному 

розвиткові держави. 
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