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ВСТУП 

Іпотечне кредитування займає істотне місце у структурі активних банківських 

операцій, а також є одним із основних способів розв’язання житлової проблеми 

значної кількості громадян України, особливо молоді. 

Актуальність теми. Іпотечне кредитування забезпечує зростання 

національного доходу, ВВП, активно формує  інвестиційні процеси, створює умови 

для цілеспрямованого та комплексного розвитку окремих галузей економіки, істотно 

впливає на зайнятість населення, зменшуючи рівень безробіття, підвищує 

забезпеченість українських громадян житлом, а отже, і їхній добробут, розв’язує 

низку соціальних проблем та сприяє поглибленню ринкових перетворень.  

Метою випускної роботи є дослідження стану та проблем функціонування 

системи іпотечного кредитування в Україні, а також шляхів їх вирішення.  

Досягнення поставленої мети є можливим через послідовне розв’язання таких 

завдань:  

а) з’ясувати сутність іпотечного кредиту та системи іпотечного кредитування; 

б) обґрунтувати роль системи іпотечного кредитування у соціально-

економічному розвитку держави; 

в) здійснити аналіз етапів розвитку іпотечного кредитування в Україні; 

г) виявити чинники впливу на розвиток іпотечного кредитування; 

ґ) проаналізувати державні програми іпотечного кредитування; 

д) визначити види ризиків, що притаманні іпотечному кредитуванню та 

дослідити методи управління ними; 

е) запропонувати шляхи вдосконалення системи. 

Об’єктом дослідження є розвиток системи іпотечного кредитування в Україні. 

Предмет дослідження – організація банківського іпотечного кредитування в 

Україні. 

Методи дослідження. У випускній роботі використовувались загальнонаукові 

та спеціальні методи дослідження, а саме метод наукової абстракції і 

конкретизування – при обґрунтуванні категоріального апарату, структурно-логічний 

аналіз – для побудови логіки та структури дослідження, метод історичного аналізу – 

https://uk.wiktionary.org/wiki/%D2%91%D1%83%D0%B4%D0%B7%D0%B8%D0%BA
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для характеристики процесів розвитку іпотечного кредитування в Україні, метод 

класифікацій – для обґpунтування ознак узагальнених класифікацій, методи аналізу 

та синтезу, метод порівняння, статистичний аналіз – для вивчення, групування, 

порівняння, оцінки й інтерпретації фактичних даних, що характеризують діяльність 

банку на ринку іпотечного кредитування; графічний та табличний методи – для 

унаочнення емпіричних даних та схематичного їх подання. 

 Інформаційну базу дослідження становлять нормативно-законодавчі акти 

України, що регулюють діяльність банків, інструкції та положення Національного 

банку України, наукові публікації та монографічні видання вчених, звіти та 

аналітичні матеріали державних органів, дані звітності банківських установ, 

офіційних статистичних збірників. 
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ВИСНОВКИ 

За результатами написання випускної роботи можна зробити наступні 

висновки. Було розглянуто теоретичні основи організації кредитної діяльності банку 

на ринку іпотечного кредитування. Встановлено, що поняття іпотечний кредит тісно 

пов’язане з поняттям іпотеки, але ототожнювати їх не можна, адже іпотечний 

кредит - це особлива форма кредитування, пов’язана з виникненням економічно-

правових відносин, відповідно до договору іпотеки між кредитором і 

позичальником з приводу зворотнього руху кредитних банківських ресурсів, які 

надаються на довгостроковій основі під гарантування заставою нерухомого майна, а 

іпотека – це вид забезпечення виконання зобов’язань позичальника нерухомим 

майном. У процесі проведення кредитування банком іпотечний кредит постає вже у 

вигляді виду кредиту, що реалізується як іпотечна позичка. Також розглянуто 

функції і особливості іпотечного кредиту. Іпотечне кредитування визначається як 

процес надання та повернення іпотечної позички. Запропоновано використання 

поняття «системи іпотечного кредитування», під яким розуміється сукупність 

взаємопов'язаних та взаємозалежних елементів, які діють під впливом певних 

важелів та на певних принципах з метою досягнення ефективного руху ресурсів при 

довгостроковому кредитуванні під заставу нерухомого майна. Сама система 

іпотечного кредитування охоплює сукупність елементів, а саме: об’єктів, суб’єктів 

іпотечного кредитування, принципи, механізм функціонування системи та функції 

іпотечного кредитування, що розглянуто в роботі. Також, зроблено акцент на 

соціальні аспекти іпотечного кредитування, а саме те, що воно справляє позитивний 

вплив на динаміку зайнятості шляхом створення додаткових робочих місць у 

будівництві, промисловості, житловій та ін. галузях, прискорення реалізації 

будинків, що в свою чергу викликає пожвавлення у виробництві будівельних 

матеріалів і конструкцій, будівельного і дорожнього машинобудування, в 

деревообробці і виробництві меблів і т.д., а отже може виступати дієвим чинником 

подолання соціальної нестабільності, яка зазвичай супроводжує економічну кризу. 

Система іпотечного кредитування здатна змінити потреби широких соціальних 

верств, і, відповідно, стратегію їх поведінки. Формуються особисті риси характеру 
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кожної людини як члена суспільства, для якого характерні раціоналізм, 

відповідальність, цілеспрямованість, дисципліна, висока працездатність. 

Недостатнє врахування соціальної функції іпотечного кредиту, про яку було 

зазначено раніше, а також перебіг фінансово – економічної кризи іпотечного 

кредитування спричинило високу спекулятивну частку іпотечних угод. 

Іпотечне кредитування житла в усьому світі є дуже важливою сферою 

фінансового сектору, оскільки дозволяє не тільки банківським установам за рахунок 

процентів та комісійних отримувати прибуток, але й вирішувати на рівні держави 

ряд соціально-психологічних та соціально-демографічних проблем суспільства. В 

високо розвинутих країнах іпотека є одним із небагатьох фінансових інструментів, 

який дозволяє населенню самостійно купувати власне житло за прийнятними для 

них умовами. 

У другому розділі роботи було виділено основні етапи розвитку іпотечного 

кредитування в Україні, а також проаналізовано чинники, що впливають на 

розвиток іпотечного кредитування. Іпoтечний pинoк у пеpcпективi є oдним iз 

нaйбiльш динaмiчниx cегментiв кpедитнoгo pинку Укpaїни.На сучасному етапі 

розвитку кредитних відносин в Україні між банками та населенням відносини 

ускладнюються, з одного боку, відсутністю у багатьох позичальників коштів для 

погашення  довгострокових позичок, а з іншого – знеціненням національної валюти. 

Саме тому було проаналізовано рівень валютизації іпотечних позичок, а також 

обсяги іпотечних позичок, наданих домашнім господарствам, перевівши їх у 

відповідності до офіційного курсу долара США за даними Національного банку 

України. В останні роки (2015 – 2016 рр.) обсяги іпотечних кредитів, зменшуються: 

на думку науковців та практиків, це обумовлено значними ризиками цих операцій 

при обмеженому обсязі платоспроможного попиту. Величезний розрив між 

середніми доходами українців і вартістю житла не залишає жодних шансів на 

купівлю житла без довготривалих накопичень або без кредитування. Враховуючи 

що збирати доводиться довго, а кредит можна було б отримати і жити в своїй 

квартирі прямо зараз, іпотечне кредитування могло б бути одним з мейнстрімів 

нарощування банківського кредитного портфелю в Україні. Ключовий вплив на 
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затребуваність іпотечних кредитів має ставка. На кредитну ставку, в свою чергу, 

впливає наявність у банків довгострокових дешевих гривневих ресурсів. В роботі 

проведено розрахунок вартості іпотечної позички для купівлі середньостатистичної 

квартири в м.Одесі, а також визначено платоспроможність позичальника 

розраховуватись за такими позичками в порівнянні із середньою заробітною 

платнею в Україні. Варто зазначити, що одним iз гoлoвниx фaктopiв, який cтpимує 

poзвитoк iпoтеки, незвaжaючи нa poзмaїття пpoпoзицiй кoмеpцiйниx бaнкiв нa 

вiтчизнянoму кpедитнoму pинку, є те, щo iпoтечнi кpедити вcе ще зaлишaютьcя 

недocтупними для бiльшocтi пoтенцiйниx пoзичaльникiв.  

Для розвитку іпотечного кредитування на первинному ринку мають 

працювати і розвиватися державні програми кредитування, будівництва доступного 

житла, підтримки та працевлаштування молоді. В роботі було проаналізовано 

державні програми розвитку іпотечного кредитування і визначено, що вони мають 

певні недоліки, а  також функціонування цих програм різко скоротилося на 

сучасному етапі.  

 Третій розділ роботи полягає в дослідженні ризиків, супроводжуючих 

процес іпотечного кредитування, а також методів їх управління. В загальному 

вигляді ризики іпотечного кредитування розподілено на фінансові ризики і ризики 

нерухомості. Причому виявлено, що основним методом їхнього управління є 

диверсифікація - метод, пов’язаний із управлінням ризиками відносного 

недоотримання або несвоєчасного отримання прибутку в умовах нестабільного 

зовнішнього середовища. За рахунок формування кредитного портфеля з 

використанням максимального різноманіття умов за відсотковими ставками, 

термінами, предметами застави, механізмами погашення тощо можна уникнути 

надмірних втрат у результаті дії певного ринкового фактора у окремі періоди, а 

також знівелювати його вплив за рахунок інших складових портфеля. На нашу 

думку задля ефективної роботи із заставним майном позичальників, банкам 

доцільно запровадити використання коефіцієнта покриття потенційних вимог банку 

- LVPС (liquidation value to potential claims ratio). Цей показник призначений для 

виявлення, в якій мірі величина ліквідаційної вартості об’єктів застави покриває 
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обсяг потенційних вимог банку за конкретним кредитним договором у конкретний 

момент часу. Використовуючи наявний практичний досвід держав світу в вирішенні 

житлових проблем своїх громадян, Україні в умовах трансформаційного періоду, 

варто скористатися певними доробками, які вже напрацьовано в цій сфері як 

окремими науковцями, так і міжнародними організаціями. Виявлено певні проблеми 

іпотечного кредитування та шляхи їх вирішення. 

Незважаючи на ризики, такий банківський продукт як іпотечна позичка 

являється вагомим чинником перерозподілу та акумулювання грошових коштів, 

перетворення приватних заощаджень в інвестиційні ресурси, вирішення проблеми 

забезпечення населення житлом, а також сприяє стабілізації економіки в країні в 

цілому. 
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Випускна робота складається з 3 розділів. 

У роботі розглядаються теоретичні основи діяльності банку на ринку 

іпотечних кредитів, а також соціальні аспекти системи іпотечного кредитування, 

автором проведено аналіз етапів розвитку іпотечного кредитування в Україні, 

досліджено чинники, що впливають на його розвиток, а також національні державні 

програми. В роботі обґрунтовані ризики, супроводжуючі процес іпотечного 

кредитування та методи управління ними. Наведено шляхи вдосконалення 

функціонування державних програм розвитку іпотечного кредитування. Визначено, 

що внаслідок певної відповідності економічної ситуації та схожим рівнем 

ментальності громадян при формуванні державно-управлінського механізму 

забезпечення доступності житла в Україні, доцільно застосувати досвід розвинених 

європейських країн. 

Об’єктом дослідження є розвиток системи іпотечного кредитування в Україні. 

Метою даної випускної роботи є дослідження стану та проблем 

функціонування системи іпотечного кредитування в Україні на сучасному етапі, а 

також шляхів їх вирішення.  

Досягнення поставленої мети зумовило послідовне розв’язання таких завдань:  

з’ясувати сутність іпотечного кредиту та системи іпотечного кредитування; 

обґрунтувати роль системи іпотечного кредитування у соціально-економічному 

розвитку держави; здійснити аналіз етапів розвитку іпотечного кредитування в 

Україні; виявити чинники впливу на розвиток іпотечного кредитування; 

проаналізувати державні програми іпотечного кредитування; визначити види 



ризиків, що притаманні іпотечному кредитуванню та дослідити методи управління 

ними; запропонувати шляхи вдосконалення системи. 

У випускній роботі використовувались такі методи досліджень: метод 

наукової абстракції і конкретизування – при обґрунтуванні категоріального апарату, 

структурно-логічний аналіз – для побудови логіки та структури дослідження, метод 

історичного аналізу – для характеристики процесів розвитку іпотечного 

кредитування в Україні, метод класифікацій – для обґpунтування ознак 

узагальнених класифікацій, методи аналізу та синтезу, метод порівняння, 

статистичний аналіз – для вивчення, групування, порівняння, оцінки й інтерпретації 

фактичних даних, що характеризують діяльність банку на ринку іпотечного 

кредитування; графічний та табличний методи – для унаочнення емпіричних даних 

та схематичного їх подання. 

Одержані результати можуть бути використані для активізації процесу 

розвитку системи іпотечного кредитування в Україні та вдосконалення 

законодавства щодо його регулювання. 

Ключові слова: іпотека, держава, кредит, житлове будівництво, державна 

програма, нерухомість, іпотечний житловий ринок. 
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Graduate work consists of 3 sections. 

The work deals with the theoretical foundations of the bank on the mortgage 

market and social aspects of mortgage crediting, the author analyzes the stages of 

development of mortgage crediting in Ukraine, studied factors that influence its 

development, and national programs. The work informed risks that accompany the 

mortgage process and methods of management, consist ways to improve the functioning of 

state programs of mortgage crediting. It’s determined that because of under certain 

economic conditions and a similar level of mentality of citizens in shaping the state-

management mechanism, the provide affordable housing in Ukraine should use the 

experience of developed European countries. 

The object of research is the development of mortgage crediting in Ukraine. 

The purpose of this final work is to explore the state and problems of the system 

of mortgage crediting in Ukraine and propose ways to solve them. 

Achieving this purpose consistently led to solving the following tasks: clarify the 

nature of mortgage credit and mortgage crediting; justify the role of mortgage lending in 

the social and economic development; to analyze the stages of development of mortgage 

lending in Ukraine; identify factors influence the development of mortgage crediting; 

analyze the state mortgage crediting programs; identify the types of risks that inherent in 

mortgage crediting and explore methods of management; suggest ways to improve the 

system. 

In the final work was used the following research methods: a method of 

abstraction - with justification categorical apparatus, structural and logical analysis - to 

build the logic and structure of the research, method of historical analysis - to characterize 



the process of mortgage crediting in Ukraine, method of classification - to justify signs 

generalized classification, analysis and synthesis method, method of comparing, statistical 

analysis - to study, grouping, comparison, evaluation and interpretation of actual data on 

the activities of the bank in the mortgage market; graphical and tabular methods - to 

illustrate the empirical data and schematic representation of them. 

The results can be used to enhance the process of development of mortgage 

lending in Ukraine and improvement of legislation on regulation. 

Keywords: mortgage, government, credit, housing, state program, real estate, 

mortgage market. 
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