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Êðåäèòíå çàáåçïå÷åííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà â Óêðà¿í³: 
ìîæëèâîñò³ â³äíîâëåííÿ 

Ïðåäìåò äîñë³äæåííÿ – ñóêóïí³ñòü â³äíîñèí ì³æ áàíêàìè ÿê ³ïîòå÷íèìè êðåäèòîðàìè òà äî-
ìîãîñïîäàðñòâàìè (ÿê ïîçè÷àëüíèêàìè) ç ïðèâîäó êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà â Óêðà¿í³. 

Ìåòîþ íàïèñàííÿ ñòàòò³ º îáãðóíòóâàííÿ ìîæëèâîñòåé â³äíîâëåííÿ êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî 
áóä³âíèöòâà â Óêðà¿í³ òà ïîäàëüøîãî ðîçâèòêó ðèíêó æèòëîâî¿ ³ïîòåêè. 

Ìåòîäîëîã³ÿ ïðîâåäåííÿ ðîáîòè – ìåòîäîëîã³÷íîþ îñíîâîþ äîñë³äæåííÿ º ä³àëåêòè÷íèé ìå-
òîä ï³çíàííÿ, ïîëîæåííÿ òåîð³¿ ³íâåñòóâàííÿ, ãðîøåé ³ êðåäèòó, ³ïîòåêè. Âèêîðèñòàí³ òàê³ ìåòîäè: 
ñèñòåìíèé, óçàãàëüíåííÿ, àíàë³çó ³ ñèíòåçó, ñïîñòåðåæåííÿ, ñòàòèñòè÷íèé – ïðè äîñë³äæåíí³ îñî-
áëèâîñòåé ðîçâèòêó ðèíê³â ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ òà æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà; ïîð³âíÿííÿ, ôîð-
ìàë³çàö³¿ – äëÿ âèçíà÷åííÿ ïåðñïåêòèâ ðîçâèòêó ðèíêó æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà ç âèêîðèñòàííÿì 
³ïîòå÷íèõ êðåäèòíèõ ìåõàí³çì³â. 

Ðåçóëüòàòè ðîáîòè – ðîçãëÿíóò³ ïèòàííÿ êðåäèòíîãî ñòèìóëþâàííÿ ðîçâèòêó æèòëîâîãî áóä³â-
íèöòâà â Óêðà¿í³, çîêðåìà ÷åðåç ³ïîòå÷í³ ³íñòðóìåíòè. Ìàòåð³àë ïîäàíî ó ðîçð³ç³ äèíàì³êè áàíê³â-
ñüêèõ êðåäèò³â äîìîãîñïîäàðñòâàì íà ïðèäáàííÿ, áóä³âíèöòâî òà ðåêîíñòðóêö³þ æèòëà. Âèçíà÷åí³ 
îñîáëèâîñò³ ñó÷àñíîãî ðîçâèòêó ðèíê³â æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà òà ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ Óêðà-
¿íè, çîêðåìà: ïåðåâàæàííÿ àêòèâíîñò³ òîðãîâåëüíèõ óãîä íà âòîðèííîìó ðèíêó æèòëà; ñòàãíàö³ÿ 
æèòëîâî¿ ³ïîòåêè; çáåðåæåííÿ çíà÷íèõ ô³íàíñîâèõ ðèçèê³â çä³éñíåííÿ ³ïîòå÷íèõ îïåðàö³é; çíà-
÷íà çàëåæí³ñòü ñòàíó ðèíêó ³ïîòåêè â³ä öèêë³÷íèõ êîëèâàíü åêîíîì³êè ³ î÷³êóâàíü äîìîãîñïîäàðñòâ. 
Îá´ðóíòîâàí³ íîâ³ ìîæëèâîñò³ êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà. Ïðîïîçèö³¿ ñòîñóþòüñÿ ðîç-
âèòêó ïåðâèííîãî ³ âòîðèííîãî ðèíê³â æèòëà ç àêòèâ³çàö³ºþ ³ïîòåêè äëÿ òàêèõ ö³ëåé. 

Âèñíîâêè – êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà íà îñíîâ³ ³ïîòåêè ïîñò³éíî º àêòóàëüíèì ³ ïî-
òðåáóº âèêîðèñòàííÿ íîâèõ ìîæëèâîñòåé ñâîãî âèð³øåííÿ. Ó ñó÷àñíèõ óìîâàõ ³ïîòåêà âèñòóïàº 
ô³íàíñîâèì ³íñòðóìåíòîì ðîçâèòêó ðèíêó íåðóõîìîñò³. Çà óìîâ çàáåçïå÷åííÿ ìàêðîô³íàíñîâî¿ 
ñòàá³ëüíîñò³ ìîæëèâîñò³ êðåäèòíîãî ñòèìóëþâàííÿ ³ óáåçïå÷åííÿ ïðèäáàííÿ æèòëà íà ïåðâèííî-
ìó ³ âòîðèííîìó ðèíêàõ º íàäçâè÷àéíî âàæëèâèìè. Âîäíî÷àñ öå âèçíà÷àº ³ ïåðñïåêòèâè ðîçâè-
òêó áóä³âåëüíî¿ ñôåðè íà îñíîâ³ ¿¿ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ äëÿ çàäîâîëåííÿ ïîòðåá æèòëà. Òàêèé 
ô³íàíñîâî–ïðîìèñëîâèé ñåãìåíò åêîíîì³êè º áàãàòîêîìïîíåíòíèì, ÿêèé ïîºäíóº äîòè÷í³ ñôå-
ðè ä³ÿëüíîñò³ áàíê³â, áóä³âåëüíèõ îðãàí³çàö³é ³ äîìîãîñïîäàðñòâ (îñòàíí³õ ÿê ñïîæèâà÷³â ³ïîòå÷íèõ 
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ïðîäóêò³â áàíê³â òà íàáóâà÷³â æèòëà ó íîâîáóäîâàõ). Áàíêè âèñòóïàþòü ÿê ïàðòíåðè áóä³âåëüíèõ 
îðãàí³çàö³é ³ íàñåëåííÿ ïðîòÿãîì âñüîãî ñòðîêó ³ïîòå÷íîãî êðåäèòíîãî äîãîâîðó. 

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: æèòëîâå áóä³âíèöòâî, êðåäèòóâàííÿ, ³ïîòåêà, áàíêè, äîìîãîñïîäàðñòâà, ðèçèêè 
³ïîòåêè, ðèíîê íåðóõîìîñò³, ðèíîê ³ïîòåêè. 
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Êðåäèòíîå îáåñïå÷åíèå æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà â 
Óêðàèíå: âîçìîæíîñòè âîññòàíîâëåíèÿ

Ïðåäìåò èññëåäîâàíèÿ – ñîâîêóïíîñòü îòíîøåíèé ìåæäó áàíêàìè êàê èïîòå÷íûìè êðåäèòîðàìè 
è äîìîõîçÿéñòâàìè (êàê çàåìùèêàìè) ïî ïîâîäó êðåäèòîâàíèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà â Óêðàèíå.

Öåëüþ íàïèñàíèÿ ñòàòüè ÿâëÿåòñÿ îáîñíîâàíèå âîçìîæíîñòåé âîçîáíîâëåíèÿ êðåäèòîâàíèÿ 
æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà â Óêðàèíå è äàëüíåéøåãî ðàçâèòèÿ ðûíêà æèëèùíîé èïîòåêè.

Ìåòîäîëîãèÿ ïðîâåäåíèÿ ðàáîòû – ìåòîäîëîãè÷åñêîé îñíîâîé èññëåäîâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ 
äèàëåêòè÷åñêèé ìåòîä ïîçíàíèÿ, ïîëîæåíèÿ òåîðèè èíâåñòèðîâàíèÿ, äåíåã è êðåäèòà, èïîòå-
êè. Èñïîëüçîâàíû ñëåäóþùèå ìåòîäû: ñèñòåìíûé, îáîáùåíèÿ, àíàëèçà è ñèíòåçà, íàáëþäåíèÿ, 
ñòàòèñòè÷åñêèé – ïðè èññëåäîâàíèè îñîáåííîñòåé ðàçâèòèÿ ðûíêîâ èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ è 
æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà; ñðàâíåíèÿ, ôîðìàëèçàöèè – äëÿ îïðåäåëåíèÿ ïåðñïåêòèâ ðàçâèòèÿ 
ðûíêà æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà ñ èñïîëüçîâàíèåì èïîòå÷íûõ êðåäèòíûõ ìåõàíèçìîâ.

Ðåçóëüòàòû ðàáîòû – ðàññìîòðåíû âîïðîñû êðåäèòíîãî ñòèìóëèðîâàíèÿ ðàçâèòèÿ æèëèùíî-
ãî ñòðîèòåëüñòâà â Óêðàèíå, â ÷àñòíîñòè ÷åðåç èïîòå÷íûå èíñòðóìåíòû. Ìàòåðèàë ïðåäñòàâëåí â 
ðàçðåçå äèíàìèêè áàíêîâñêèõ êðåäèòîâ äîìîõîçÿéñòâàì íà ïðèîáðåòåíèå, ñòðîèòåëüñòâî è ðå-
êîíñòðóêöèþ æèëüÿ. Îïðåäåëåíû îñîáåííîñòè ñîâðåìåííîãî ðàçâèòèÿ ðûíêîâ æèëèùíîãî ñòðî-
èòåëüñòâà è èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ Óêðàèíû, â ÷àñòíîñòè ïðåîáëàäàíèå àêòèâíîñòè òîðãîâûõ 
ñäåëîê íà âòîðè÷íîì ðûíêå æèëüÿ; ñòàãíàöèÿ æèëèùíîé èïîòåêè; ñîõðàíåíèå çíà÷èòåëüíûõ 
ôèíàíñîâûõ ðèñêîâ îñóùåñòâëåíèÿ èïîòå÷íûõ îïåðàöèé; çíà÷èòåëüíàÿ çàâèñèìîñòü ñîñòîÿ-
íèÿ ðûíêà èïîòåêè îò öèêëè÷åñêèõ êîëåáàíèé ýêîíîìèêè è îæèäàíèé äîìîõîçÿéñòâ. Îáîñíîâàíû 
íîâûå âîçìîæíîñòè êðåäèòîâàíèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà. Ïðåäëîæåíèÿ êàñàþòñÿ ðàçâèòèÿ 
ïåðâè÷íîãî è âòîðè÷íîãî ðûíêîâ æèëüÿ ñ àêòèâèçàöèåé èïîòåêè äëÿ òàêèõ öåëåé.

Âûâîäû – êðåäèòîâàíèå æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà íà îñíîâå èïîòåêè ïîñòîÿííî àêòóàëåí è òðåáó-
åò èñïîëüçîâàíèÿ íîâûõ âîçìîæíîñòåé ñâîåãî ðåøåíèÿ. Â ñîâðåìåííûõ óñëîâèÿõ èïîòåêà âûñòóïàåò 
ôèíàíñîâûì èíñòðóìåíòîì ðàçâèòèÿ ðûíêà íåäâèæèìîñòè. Ïðè îáåñïå÷åíèè ìàêðîôèíàíñîâîé ñòà-
áèëüíîñòè âîçìîæíîñòè êðåäèòíîãî ñòèìóëèðîâàíèÿ è ñòðàõîâàíèÿ ïðèîáðåòåíèå æèëüÿ íà ïåðâè÷-
íîì è âòîðè÷íîì ðûíêàõ î÷åíü âàæíû. Ýòèì æå îïðåäåëÿþòñÿ è ïåðñïåêòèâû ðàçâèòèÿ ñòðîèòåëü-
íîé ñôåðû íà îñíîâå èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ äëÿ óäîâëåòâîðåíèÿ ïîòðåáíîñòåé â æèëüå. Òàêîé 
ôèíàíñîâî–ïðîìûøëåííûé ñåãìåíò ýêîíîìèêè ÿâëÿåòñÿ ìíîãîêîìïîíåíòíûì, êîòîðûé ñî÷åòàåò 
àñïåêòû äåÿòåëüíîñòè áàíêîâ, ñòðîèòåëüíûõ îðãàíèçàöèé è äîìîõîçÿéñòâ (ïîñëåäíèõ êàê ïîòðåáèòå-
ëåé èïîòå÷íûõ ïðîäóêòîâ áàíêîâ è ïîëó÷àòåëåé æèëüÿ â íîâîñòðîéêàõ). Áàíêè âûñòóïàþò êàê ïàðòíåðû 
ñòðîèòåëüíûõ îðãàíèçàöèé è íàñåëåíèÿ â òå÷åíèå âñåãî ñðîêà èïîòå÷íîãî êðåäèòíîãî äîãîâîðà.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî, êðåäèòîâàíèå, èïîòåêà, áàíêè, äîìîõîçÿéñòâà, 
ðèñêè èïîòåêè, ðûíîê íåäâèæèìîñòè, ðûíîê èïîòåêè. 

 KORNEEV V.V.,
DEMCHENKÎ D.V.

Credit support for housing construction in Ukraine: 
recovery opportunities

Research subject. The subject of the study is a set of relations between banks as mortgage lenders 
and households (as borrowers) regarding lending to housing construction in Ukraine.

The purpose of the article is to justify the possibilities of resuming lending to housing construction 
in Ukraine and further development of the residential mortgage market.
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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Íà ñüîãîäí³ ïèòàííÿ 
êðåäèòíîãî ñòèìóëþâàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà 
â Óêðà¿í³ çáåð³ãàþòüñÿ äóæå ãîñòðèìè. Çíà÷íà ÷àñ-
òèíà ãðîìàäÿí âñå ùå ïðîæèâàº ó ïåðåíàñåëåíî-
ìó æèòë³ (çà îö³íêàìè – ïîíàä 40%). Â îñòàíí³ ðî-
êè ïðîáëåìà çàáåçïå÷åíîñò³ æèòëîì ùå á³ëüøå 
àêòóàë³çóâàëàñü ó çâ’ÿçêó ç ì³ãðàö³ºþ íàñåëåííÿ ç³ 
ñõ³äíèõ äî öåíòðàëüíèõ òà çàõ³äíèõ ðåã³îí³â âíàñë³-
äîê ïðîäîâæåííÿ â³éñüêîâèõ ä³é. Âèð³øåííÿ îäíî-
ãî ç áàçîâèõ ïèòàíü çàáåçïå÷åííÿ æèòòºä³ÿëüíîñ-
ò³ – îòðèìàííÿ æèòëà ìîæëèâå ç âèêîðèñòàííÿì 
ñïåö³àëüíèõ ô³íàíñîâèõ ìåõàí³çì³â ô³íàíñóâàííÿ 
æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà, ³, çîêðåìà, ³ïîòåêè. Ó íå-
ñòàá³ëüíèõ óìîâàõ «çàïóñê» á³ëüø íàä³éíèõ ñõåì 
òà ³íñòðóìåíò³â ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ ïîñò³éíî 
çíàõîäèòüñÿ ó êîë³ ³íòåðåñ³â áàíê³â ÿê ³ïîòåêîäàâö³â 
òà ¿õ êë³ºíò³â – ñïîæèâà÷³â ³ïîòå÷íèõ ïîñëóã. 

Ó öüîìó ðóñë³ çàëèøàºòüñÿ ïîñò³éíîþ ïîòðåáà 
ïîøóêó ìîæëèâîñòåé ñòàá³ë³çàö³¿ â³ò÷èçíÿíîãî ðèí-
êó ³ïîòåêè, âèâåäåííÿ éîãî ç «ñîìíàáóë³÷íîãî» ñòà-
íó òà ðîçðîáêà ïðåâåíòèâíèõ çàõîä³â ïîïåðåäæåííÿ 
êðåäèòíèõ êàòàêë³çì³â ó ìàéáóòíüîìó. Ðîçðîáëåííÿ 
íîâèõ ìîæëèâîñòåé ñïðèÿííÿ âèð³øåííþ òàêèõ àê-
òóàëüíèõ çàâäàíü ïîòðåáóº óäîñêîíàëåííÿ ôóíêö³-

îíóâàííÿ ñèñòåìè ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ òà ïî-
êðàùåííÿ ïðîçîðîñò³ òà áåçïå÷íîñò³ ³ïîòå÷íèõ óãîä. 

Àíàë³ç äîñë³äæåíü òà ïóáë³êàö³é ç ïðîáëå-
ìè. Âèâ÷åííÿ ãðóïè ïèòàíü ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó-
âàííÿ òà ô³íàíñóâàííÿ æèòëîâèõ óãîä íà ðèíêó 
íåðóõîìîñò³ ïðåäñòàâëåíî ó ïðàöÿõ òàêèõ â³ò÷èç-
íÿíèõ íàóêîâö³â, ÿê Î.Â. Àáàêóìåíêî, ª.Î. Áó-
áëèê, Ä.Ì.Ãðèäæóê, Ò.Ò.Êîâàëü÷óê, Â. ². Êðàâ÷åíêî, 
Â.².Ì³ùåíêî, Ñ.Â.Íàóìåíêîâà, Ê.Â.Ïàëèâîäà òà ³íø³. 
Ïðîòå, íåçâàæàþ÷è íà çíà÷í³ ðåçóëüòàòè ¿õ äîñë³-
äæåíü, ó ñó÷àñíèõ óìîâàõ ïîòðåáóþòü äîñë³äæåííÿ 
ïèòàííÿ â³äíîâëåííÿ ³ ïîäàëüøîãî ðîçâèòêó ðèíêó 
³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ òà ïðèäáàííÿ íåðóõîìîñò³. 
Íåðîçâ’ÿçàí³ñòü ïèòàíü ô³íàíñîâîãî çàáåçïå÷åííÿ 
ïðèäáàííÿ æèòëà íà óìîâàõ ³ïîòåêè çà îñòàíí³ ðî-
êè ò³ëüêè íàêîïè÷èëîñü. Öå îáóìîâëþº ïîñò³éíó àê-
òóàëüí³ñòü îö³íþâàííÿ ïåðñïåêòèâ ðîçâèòêó ðèíêó 
³ïîòåêè â Óêðà¿í³ ÿê ñåãìåíòó êðåäèòíîãî ðèíêó. 

Ìåòîþ ñòàòò³ º îáãðóíòóâàííÿ ìîæëèâîñ-
òåé â³äíîâëåííÿ êðåäèòóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³â-
íèöòâà â Óêðà¿í³ òà ïîäàëüøîãî ðîçâèòêó ðèíêó 
æèòëîâî¿ ³ïîòåêè. 

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Ïîïðè ïîñò³éíó 
íåîáõ³äí³ñòü çàäîâîëåííÿ ïîòðåá íàñåëåííÿ ó íà-

Methodology of work – the methodological basis of the study is the dialectical method of knowledge, 
the theory of investment, money and credit, mortgages. The following methods were used: systemic, 
generalization, analysis and synthesis, observation, statistical – in the study of the peculiarities of the 
development of mortgage lending and housing markets; comparison, formalization – to determine the 
prospects for the development of housing market with the use of mortgage lending mechanisms.

The results of the work – considered the issues of credit promotion of housing development in 
Ukraine, in particular through mortgage instruments. The material is presented in terms of the dynamics 
of bank loans to households for the purchase, construction and reconstruction of housing. The peculiarities 
of modern development of housing and mortgage lending markets of Ukraine are determined, in particular: 
the predominance of trading transactions on the secondary housing market; residential mortgage 
stagnation; Maintaining significant financial risks for mortgage operations; a significant dependence of the 
mortgage market on cyclical fluctuations in the economy and household expectations. New possibilities 
of lending for housing construction are grounded. Proposals concern the development of primary and 
secondary housing markets with the activation of mortgages for such purposes.

Conclusions – mortgage lending on housing is constantly relevant and requires the use of new 
opportunities for its solution. In modern conditions, the mortgage serves as a financial instrument for the 
development of the real estate market. Possibilities of credit stimulation and securing the purchase of 
housing in the primary and secondary markets are extremely important. At the same time, it determines 
the prospects of the development of the construction industry on the basis of its mortgage lending to 
meet the needs of housing. Such a financial–industrial segment of the economy is multicomponent, which 
combines the activities of banks, construction organizations and households (the latter as consumers 
of mortgage products of banks and purchasers of housing in new buildings). Banks act as partners of 
construction organizations and the population throughout the term of a mortgage loan agreement

Key words: housing, loans, mortgages, banks, households, mortgage risks, real estate market, 
mortgage market.
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ÿâíîñò³ âëàñíîãî æèòëà, ³ïîòå÷í³ ìîæëèâîñò³ ô³-
íàíñóâàííÿ ïðèäáàííÿ íåðóõîìîñò³ âèêîðèñòîâó-
þòüñÿ ñòðèìàíî. ²ïîòåêà ÿê ô³íàíñîâèé âàæ³ëü íå 
çíàõîäèòü î÷³êóâàíîãî âèêîðèñòàííÿ ñåðåä ïîòåí-
ö³éíèõ êë³ºíò³â áàíê³â òà ïîâ’ÿçàíèõ ç íèìè ô³íàí-
ñîâî–êîíñóëüòàòèâíèõ óñòàíîâ. Ïðîòÿãîì îñòàíí³õ 
ðîê³â õàðàêòåðèñòèêà îáñÿã³â ðèíêó ³ïîòå÷íîãî êðå-
äèòóâàííÿ áàíêàìè â Óêðà¿í³ çàëèøàºòüñÿ çìåí-
øóâàíîþ çà ñâîºþ äèíàì³êîþ (çà âèíÿòêîì îñòàí-
íüîãî 2018 ð., ïðî ùî ìîâà íèæ÷å). Òàê, íàïðèêëàä, 
çà ³íôîðìàö³ºþ ÍÁÓ, ÿêùî êðåäèòè äîìîãîñïî-
äàðñòâàì, íàäàí³ íà ïðèäáàííÿ, áóä³âíèöòâî òà ðå-
êîíñòðóêö³þ æèòëà ó 2014 ð. ñòàíîâèëè 71803 
ìëí. ãðí., òî íàïðèê³íö³ ìèíóëîãî 2018 ð. – ò³ëüêè 
444458 ìëí. ãðí, òîáòî ìàº ì³ñöå çíèæåííÿ îá-
ñÿã³â ðèíêó ó 1,6 ðàçè. Çà îïåðàòèâíèìè äàíèìè ó 
ëþòîìó 2019 ð. ðèíîê «ñòèñíóâñÿ» äî 43146 ìëí. 
ãðí. Ó ïðîöåíòíîìó ñï³ââ³äíîøåíí³ ÷àñòêà «æèòëî-
âèõ» êðåäèò³â çìåíøèëàñü â³ä 1/3 â ¿õ çàãàëüíîìó 
îáñÿç³ äî ôàêòè÷íî ï’ÿòî¿ ÷àñòèíè. Òàêèì ÷èíîì, ÿê 
ó âàðò³ñíîìó, òàê ³ ó â³äíîñíîìó âèðàçàõ òåíäåíö³ÿ 
êðåäèòóâàííÿ öüîãî ñåãìåíòó æèòòºçàáåçïå÷åííÿ 
ïîòðåá íàñåëåííÿ íèçõ³äíà (äèâ. òàáëèöþ). 

Âèñîêà ïðîïîçèö³ÿ æèòëà â³ä çàáóäîâíèê³â ïðî-
òÿãîì äåê³ëüêîõ ðîê³â ïîñï³ëü ïðèçâåëà äî ñêî-
ðî÷åííÿ áóä³âíèöòâà íîâîãî æèòëà â Óêðà¿í³. Çà 
2018 ð³ê îáñÿã ïðèéíÿòîãî â åêñïëóàòàö³þ æèòëà 
ó áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíêàõ çàãàëîì ïî Óêðà¿í³ 
çìåíøèâñÿ íà 25%. Ó ì. Êèºâ³ òàêå ñêîðî÷åííÿ 
âèÿâèëîñÿ ùå á³ëüøèì — 29%. 

Âò³ì, îêðåì³ ïîçèòèâè ðîçâèòêó ðèíêó ³ïîòåêè 
âñå æ º: íàïðèêëàä, ïðîòÿãîì 2018 ð. çàëèøîê 
çà ãðèâíåâèìè ïîçèêàìè íàñåëåííþ â ö³ëÿõ ïðè-
äáàííÿ, áóä³âíèöòâà òà ðåêîíñòðóêö³¿ æèòëà çð³ñ 
íà 6 %, à ô³çè÷íèì îñîáàì áóëî âèäàíî êðåäèò³â 
ìàéæå íà 2,6 ìëðä. ãðí. Çà äàíèìè Ì³í³ñòåðñòâà 
þñòèö³¿, ó 2018 ðîö³ ê³ëüê³ñòü óãîä êóï³âë³–ïðîäà-
æó êâàðòèð òà æèòëîâèõ áóäèíê³â â Óêðà¿í³ çðîñëà 
íà 8%, ó Êèºâ³ — íà 13%. Òîáòî, çà öèìè äàíè-
ìè â³äçíà÷àºòüñÿ àêòèâí³ñòü ïîïèòó íà ïðèäáàí-
íÿ æèòëà ñàìå íà âòîðèííîìó ðèíêó.

²ïîòåêà ³ ðèíîê ³ïîòåêè çàâæäè ò³ñíî ïîâ’ÿçàí³ ç³ 
ñòàíîì ðèíêó íåðóõîìîñò³. ²ïîòåêà º ôîðìîþ, ³í-
ñòðóìåíòîì ðîçâèòêó ðèíêó íåðóõîìîñò³. Â îñòàí-
íüîìó 2018 ðîö³ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ Óêðà¿íè 
â³äáóëèñü ïîêàçîâ³ çì³íè, âèêëèêàí³ ÿê ñèòóàòèâ-
íèìè, òàê ³ àääèòèâíèìè îáñòàâèíàìè. «Ö³íè íà 
êâàðòèðè ïðàêòè÷íî çàìîðîçèëèñü, îðåíäà ñòà-
á³ëüíî çðîñòàëè, à äëÿ çàáóäîâíèê³â ââåëè íîâ³ 
ïðàâèëà», – ïèñàëà À.²ùåíêî â îãëÿä³ ñòàíó ðèíêó 
íåðóõîìîñò³ [2] . Ïîïðè òå, ùî îö³íî÷íà ñîá³âàð-
ò³ñòü êâàäðàòíîãî ìåòðà æèòëà â Óêðà¿í³ ó æîâòí³ 
2018 ð. ðîçðàõóíêîâî âñòàíîâèëàñü íà â³äíîñíî 
íåâèñîêîìó ð³âí³ – 11849 ãðí., ôàêòîð ìàñîâî¿ 
â³äñóòíîñò³ ïîïèòó íà æèòëîâ³ ïðîäóêòè íîâîáó-
äîâ íå äàº çìîãè àêòèâ³çóâàòè ðèíêè íåðóõîìîñ-
ò³, ³, ïîâ’ÿçàíî, ðèíîê ³ïîòåêè. 

Íàÿâíå çìåíøåííÿ îáñÿã³â ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â 
íàñåëåííþ îáóìîâëåíî çíà÷íèìè ðèçèêàìè öèõ 
îïåðàö³é ïðè âêðàé íåçíà÷íîìó ïëàòîñïðîìîæ-
íîìó ïîïèò³. Çà åêñïåðòíèìè îö³íêàìè, â Óêðà¿í³ ó 
2018 ð. ñåðåäíÿ ñóìà ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó â Óêðà¿-
í³ ñêëàäàëà 800 òèñ. ãðí (îð³ºíòîâíî 28,5 òèñ.äîë. 
ÑØÀ). Ó çàãàëüí³é ê³ëüêîñò³ óãîä íà êóï³âëþ æèòëà 
³ïîòå÷í³ äîãîâîðè â îñòàíí³ ðîêè íå ïåðåâèùóâàëè 
3%. Çðîçóì³ëî, ùî íå ìîæå ðîçâèâàòèñü ³ïîòåêà 
ïðè çíà÷íîìó ð³âí³ á³äíîñò³ íàñåëåííÿ. Áåçðîá³ò-
òÿ òà ³ïîòåêà º ðèíêîâèìè àíòèïîäàìè. Ïðèõîâà-
íå áåçðîá³òòÿ íå ñïðèÿº àêòèâ³çàö³¿ ³ïîòåêè òåæ. Íà 
ñüîãîäí³ çíà÷íèé ðîçðèâ ì³æ ñåðåäí³ìè äîõîäàìè 
óêðà¿íö³â ³ âàðò³ñòþ æèòëà ôàêòè÷íî óíåìîæëèâ-
ëþº ïðèäáàííÿ æèòëà áåç äîâãîòðèâàëèõ íàêî-
ïè÷åíü àáî áåç êðåäèòóâàííÿ. Òóò âèõîäèòü ÿê çà-
ìêíóòå êîëî: äëÿ ïðèäáàííÿ æèòëà ÷åðåç ³ïîòå÷í³ 
ïðîãðàìè ïîòð³áåí íàëåæíèé ð³âåíü ïëàòîñïðî-
ìîæíîñò³, à éîãî äîñÿãíåííÿ ìîæëèâå ò³ëüêè ÷å-
ðåç âèñîêó ³ ïðîçîðó çàéíÿò³ñòü [3, c. 235]. 

Âèð³çíÿþòüñÿ òàê³ ðèçèêè, ùî âïëèâàþòü íà 
ðîçâèòîê ðèíêó íåðóõîìîñò³ òà ³ïîòå÷íîãî êðå-
äèòóâàííÿ â Óêðà¿í³ [7, c. 53]. Ïî ïåðøå, öå êðå-
äèòíèé ðèçèê: íàéá³ëüøà ïåðåâàãà êðåäèòóâàííÿ 
æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà äëÿ ³ïîòå÷íèõ êðåäèòîð³â 

Ïåð³îä/ð³ê

Êðåäèòè, íàäàí³ 
äîìîãîñïîäàð-
ñòâàì, âñüîãî, 

ìëí. ãðí.

Êðåäèòè, íàäàí³ äîìîãî-
ñïîäàðñòâàì íà ïðèäáàííÿ, 

áóä³âíèöòâî òà ðåêîíñòðóêö³þ 
æèòëà, ìëí. ãðí.

Êðåäèòè, íàäàí³ äîìî-
ãîñïîäàðñòâàì íà ïðèä-
áàííÿ, áóä³âíèöòâî òà 

ðåêîíñòðóêö³þ æèòëà, %.
2014 ð. 211215 71803 33,9
2018 ð. 201102 44458 22,1

2019ð./ëþòèé 202531 43146 21,3

Êðåäèòè äîìîãîñïîäàðñòâàì – çàãàëüí³, íà ïðèäáàííÿ, áóä³âíèöòâî òà ðåêîíñòðóêö³þ æèòëà*

* Âèá³ðêà ç: https://bank.gov.ua/control/uk/publish/article?art_id=27843415&cat_id=44578#1
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ïîëÿãàº ó ¿õ çäàòíîñò³ çíèçèòè êðåäèòíèé ðèçèê, 
÷åðåç á³ëüø òðèâàëèé ïðîöåñ îö³íêè ïîçè÷àëü-
íèêà – ïîçè÷àëüíèê ïðîòÿãîì òðèâàëîãî ïåð³î-
äó ÷àñó (3–5 ðîê³â), ïåðø í³æ îòðèìàòè ïîçèêó, 
ïîâèíåí ïîêàçàòè ñâîþ çäàòí³ñòü çàîùàäæóâà-
òè ÷àñòèíó ñâî¿õ äîõîä³â ó âèãëÿä³ âêëàä³â. Òàêà 
ïîâåä³íêà ñâ³ä÷èòü ïðî òå, ùî âêëàäíèê, â³ðîã³ä-
íî, áóäå ñóìë³ííèì ³ ó ÿêîñò³ ïîçè÷àëüíèêà. Â ðå-
çóëüòàò³, íàäàííÿ ³ïîòå÷íî¿ ïîçèêè êë³ºíòó âèÿâ-
ëÿºòüñÿ ìåíø ðèçèêîâèì, í³æ ïîð³âíÿíî íàäàííÿ 
«ñòàíäàðòíîãî êðåäèòó» ïîçè÷àëüíèêó ó áàíêó. 

Ïî äðóãå, ðèçèê ë³êâ³äíîñò³ áàíêó–êðåäèòîðà, º 
ãîëîâíèì ðèçèêîì ïðè íàäàíí³ ³ïîòå÷íîãî êðå-
äèòó, – ç îãëÿäó íà çì³ííèé ð³âåíü ³íôëÿö³¿ (êî-
ëèâàíü ïðîöåíòíèõ ñòàâîê). Â³í ïîëÿãàº ó âèíèê-
íåíí³ ñèòóàö³¿ êîëè, ³ïîòå÷í³ êðåäèòîðè ìàòèìóòü 
íåäîñòàòíüî êîøò³â äëÿ çàäîâîëåííÿ âèìîã íà-
äàííÿ ïîçèê ó ìàéáóòíüîìó. Ìîæëèâ³ñòü äåô³öè-
òó êðåäèòíèõ ðåñóðñ³â âèíèêàº òîä³, êîëè íîâ³ äå-
ïîçèòè òà ïðîöåíòè çà âèäàí³ ïîçèêè íåäîñòàòí³ 
äëÿ ô³íàíñóâàííÿ êðåäèòíèõ çîáîâ’ÿçàíü ïåðåä 
âêëàäíèêàìè–ïîçè÷àëüíèêàìè. 

Ìàñøòàáè ðèçèêó ë³êâ³äíîñò³ âèçíà÷àþòüñÿ 
òðüîìà ôàêòîðàìè: òðèâàë³ñòþ ïåð³îäó çàîùà-
äæåíü òà ïîâåðíåííÿ ïîçèêè – ÷èì äîâøèé òåðì³í 
çàîùàäæåííÿ òà êðåäèòó, òèì íèæ÷èé ðèçèê ë³êâ³ä-
íîñò³; ñï³ââ³äíîøåííÿì ðîçì³ðó êðåäèòó äî ðîçì³-
ðó çàîùàäæåíü: ÷èì âîíî á³ëüøå, òèì âèùèé ðèçèê 
çìåíøåííÿ ë³êâ³äíîñò³; õàðàêòåð êðåäèòíî¿ óãîäè: 
ðèçèê âòðàòè ë³êâ³äíîñò³ íèæ÷èé, ÿêùî ³ïîòå÷íèé 
êðåäèòîð ïëàíóº ô³íàíñóâàííÿ êðåäèòíî¿ óãîäè.

Ïî–òðåòº, çàâæäè àêòóàëüíèì º ïðîöåíòíèé ðè-
çèê, ÿêèé ïîëÿãàº ó ìîæëèâîñò³ çì³íè â³äñîòêîâèõ 
ñòàâîê çà ³ïîòåêó. Ñòàâêè íà çàîùàäæåííÿ òà êðå-
äèò ô³êñóþòüñÿ íà ïåð³îä ä³¿ äîãîâîðó ³ íå çì³íþ-
þòüñÿ ó âèïàäêó êîëèâàííÿ ðèíêîâî¿ êîí’þíêòóðè. 

Ðîçãëÿíåìî ìîæëèâîñò³ â³äíîâëåííÿ ³ àêòèâ³-
çàö³¿ ô³íàíñóâàííÿ ïðèäáàííÿ æèòëà äîìîãîñïî-
äàðñòâàìè ïî÷åðãîâî íà ïåðâèííîìó ³ âòîðèííî-
ìó ðèíêàõ ³ïîòåêè ó ñó÷àñíèõ óìîâàõ. 

Òàê, íà ïåðâèííîìó ðèíêó íåðóõîìîñò³ ÷èííå çà-
êîíîäàâñòâî Óêðà¿íè ïåðåäáà÷àº ðîçâèòîê ðèíêó 
³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ ÷åðåç íàäàííÿ ïîñëóã ³ïî-
òå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ áàíêàìè. Öå çðîçóì³ëî, – íà 
êðåäèòíîìó ðèíêó â «óñ³õ ³ïîñòàñÿõ» äîì³íóþòü ñàìå 
áàíêè, ³ öüîìó ôàêòó íåìàº í³ÿêèõ çàïåðå÷åíü. 

Ïðîòå, îñê³ëüêè ³ïîòåêà º ñïåöèô³÷íèì ô³íàí-
ñîâèì ³íñòðóìåíòîì, ùî âèìàãàº «í³øåâîãî» ï³ä-
õîäó äî îðãàí³çàö³¿ êðåäèòóâàííÿ, äîö³ëüíî áóëî á 
ìîäåðí³çóâàòè ÷èííå çàêîíîäàâñòâî â ÷àñòèí³ âèî-

êðåìëåííÿ ñåãìåíòó ïðî ³ïîòå÷í³ áàíêè òà íàäàííÿ 
³ïîòå÷íèõ ïîñëóã íåáàíê³âñüêèìè ô³íàíñîâî–êðå-
äèòíèìè óñòàíîâàìè, ïðî ùî é ïèñàâ ñâîãî ÷àñó 
áàíê³âñüêèé ïðàêòèê Ä.Ãðèäæóê [4, c.217]. Â ÷àñ-
òèí³ ðîçâèòêó ³íôðàñòðóêòóðè ³ïîòå÷íîãî, ³ çàãàëîì, 
êðåäèòíîãî ðèíêó, äîö³ëüíî áóëî á ïîñèëèòè âèìîãè 
³ íàãëÿä çà ä³ÿëüí³ñòþ ð³åëòîðñüêèõ àãåíòñòâ òà ³í-
øèõ íåáàíê³âñüêèõ êîíñóëüòàö³éíèõ óñòàíîâ. 

Ïåðñïåêòèâíèì ââàæàºòüñÿ ïðèéíÿòòÿ çàêî-
íó, ÿêèé áè çàáåçïå÷èâ ôóíêö³îíóâàííÿ â Óêðà-
¿í³ ñïåö³àëüíèõ ô³íàíñîâèõ óñòàíîâ äëÿ àêóìó-
ëÿö³¿ êîøò³â íàñåëåííÿ ó âèãëÿä³ äîâãîñòðîêîâèõ 
ö³ëüîâèõ âêëàä³â íà ïîâîðîòí³é òà ïëàòí³é îñíîâ³. 
Çàêóìóëüîâàí³ òàêèì ÷èíîì êîøòè äîö³ëüíî âè-
êîðèñòîâóâàòè äëÿ íàäàííÿ ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â íà 
ïðèäáàííÿ òà ðîçáóäîâó æèòëà âêëàäíèêàì–êë³-
ºíòàì äàíèõ óñòàíîâ íà ï³ëüãîâèõ óìîâàõ. 

Ñòâîðåííÿ òàêèõ ñïåö³àëüíèõ ô³íàíñîâèõ óñòà-
íîâ äîïîìîæå àêòèâ³çóâàòè ðîçâèòîê íàö³îíàëü-
íîãî ðèíêó ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ, ÿêèé ïîñò³é-
íî ïîòðåáóº çàïðîâàäæåííÿ åôåêòèâíèõ ñõåì 
çàëó÷åííÿ ðåñóðñ³â òà çàáåçïå÷åííÿ íàñåëåííÿ 
â³äíîñíî äîñòóïíèìè ³ïîòå÷íèìè êðåäèòàìè [5, 
ñ. 127]. Eëåìåíòè ò.çâ àâòîíîìíî¿ ìîäåë³ ³íäèâ³-
äóàëüíîãî çàëó÷åííÿ äîäàòêîâèõ ô³íàíñîâèõ ðå-
ñóðñ³â ïîòð³áíî ïîøèðþâàòè â Óêðà¿í³. Âò³ì, äëÿ 
á³ëüø ïîâíîãî ðîçêðèòòÿ ïîòåíö³àëó ðèíêó ³ïî-
òå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ ó ïåðñïåêòèâ³ ïîòð³áíî 
îð³ºíòóâàòèñü íà ôîðìóâàííÿ íåîáõ³äíèõ ìàêðî-
åêîíîì³÷íèõ óìîâ äëÿ ïîäàëüøîãî ïåðåõîäó äî 
â³äêðèòèõ ìîäåëåé îðãàí³çàö³¿ ³ïîòå÷íîãî ðèíêó – 
êîëè ðåñóðñè ñïðÿìîâóþòüñÿ íà áóä³âíèöòâî íå 
ò³ëüêè ç â³äêëàäåíèõ çàîùàäæåíü íàñåëåííÿ, à 
çàëó÷àþòüñÿ íà â³äêðèòèõ ðèíêàõ êàï³òàëó.

Äëÿ çàïóñêó ³ â³äíîâëåííÿ ïåðâèííîãî ðèíêó ³ïî-
òåêè çàâæäè âèìàãàºòüñÿ ïðîôåñ³éíà ³ ïðîçîðà ä³-
ÿëüí³ñòü áàíê³â, ÿê³ º îñíîâíèìè ³ïîòå÷íèìè êðå-
äèòîðàìè. Ñë³ä ï³äâèùèòè ïðîçîð³ñòü òà ÿê³ñòü 
ïðîöåäóðè îö³íêè ïîçè÷àëüíèê³â òà çàáåçïå÷èòè 
çíèæåííÿ ñïåêóëÿòèâíî¿ ñêëàäîâî¿ íà ðèíêó ³ïîòåêè. 

Ñïåêóëÿö³¿ ³ çëîâæèâàííÿ íà ðèíêó ³ïîòåêè ìîæ-
ëèâî çíèçèòè øëÿõîì ö³ëüîâîãî ñïðÿìóâàííÿ íà-
äàíèõ ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â íà ïðèäáàííÿ àáî áóä³â-
íèöòâî íåðóõîìîñò³ ê³íöåâèìè ñïîæèâà÷àìè. Ïðè 
öüîìó, áàíêè – ³ïîòå÷í³ êðåäèòîðè ïîâèíí³ ò³ñíî 
ñï³âïðàöþâàòè ³ç áóä³âåëüíèìè êîìïàí³ÿìè ó ðà-
ç³ íàäàííÿ ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â íà ïðèäáàííÿ íåðó-
õîìîñò³ íà ïåðâèííîìó ðèíêó òà çàáåçïå÷óâàòè ¿õ 
åêîíîì³÷íî äîö³ëüíèìè ô³íàíñîâèìè ïîòîêàìè ç 
â³äïîâ³äíèì ð³âíåì êîíòðîëþ. Öå çíèçèòü ðèçèêè 
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íåäîáóäîâè çàñòàâëåíî¿ íåðóõîìîñò³ òà øàõðàé-
ñòâà ³ç ô³íàíñîâèìè ï³ðàì³äàìè [5, c.184]. 

Òàêîæ âàæëèâèì íàïðÿìîì ðîçâèòêó ïåðâèí-
íîãî ðèíêó ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ º çíèæåí-
íÿ ô³íàíñîâèõ ðèçèê³â ³ïîòå÷íèõ óãîä. Äîòåïåð 
ïàì’ÿòí³ âòðàòè íàñåëåííÿ ïðè âèêîðèñòàíí³ ³ïî-
òå÷íèõ âàëþòíèõ êðåäèò³â áàíê³â ïðè äåâàëüâàö³¿ 
íàö³îíàëüíî¿ âàëþòè. 

Íà âòîðèííîìó ðèíêó íåðóõîìîñò³ ïîòðåáóþòü 
óòî÷íåííÿ ïð³îðèòåòè ùîäî ï³äòðèìêè äåðæàâîþ 
ñòâîðåííÿ âòîðèííîãî ðèíêó ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó-
âàííÿ ÿê çàõîäó í³âåëþâàííÿ ðèçèêó ë³êâ³äíîñ-
ò³ ³ïîòå÷íèõ êðåäèòîð³â òà íåâòðó÷àííÿ äåðæà-
âîþ â ä³ÿëüí³ñòü êðåäèòîð³â íà ïåðâèííîìó ðèíêó. 
Íà äàíîìó åòàï³ ñèòóàö³ÿ âèìàãàº àêòèâíîãî äåð-
æàâíîãî âòðó÷àííÿ ó ä³ÿëüí³ñòü ³ïîòå÷íèõ êðåäè-
òîð³â íà ïåðâèííîìó ðèíêó ó âèãëÿä³ âñòàíîâëåííÿ 
íîðìàòèâ³â ùî çàáåçïå÷óþòü ï³äâèùåííÿ ô³íàí-
ñîâî¿ ñò³éêîñò³ ðèíêó òà äîäàòêîâîìó êîíòðîë³ çà ¿õ 
ä³ÿëüí³ñòþ ó ñôåð³ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ. 

Êð³ì òîãî, äëÿ ñïðèÿííÿ ðîçâèòêó ³ïîòå÷íîãî 
ðèíêó íåîáõ³äíî çàáåçïå÷èòè ñèñòåìíèé ï³äõ³ä äî 
ôîðìóâàííÿ äåðæàâíèõ ãàðàíò³é, ïîäàòêîâèõ òà ³í-
øèõ ï³ëüã ùîäî íàäàííÿ ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â ïåâíèì 
êàòåãîð³ÿì íàñåëåííÿ: ìîëîäèì ñ³ì’ÿì, äåðæàâíèì 
òà â³éñüêîâîñëóæáîâöÿì äëÿ âèð³øåííÿ æèòëîâî¿ 
ïðîáëåìè. Çà ðîçðàõóíêàìè îäíîãî ç ï³îíåð³â ðèí-
êó ³ïîòåêè â Óêðà¿í³ Ê.Â. Ïàëèâîäè, ñàìå ïîäàòêî-
â³ ï³ëüãè òà ïðÿìå ñóáñèäóâàííÿ ô³çè÷íèõ îñ³á, ÿê³ 
íå ìîæóòü áåç äîïîìîãè äåðæàâè ïðèäáàòè æèòëî, 
ñïðèÿòèìå âèð³øåííþ æèòëîâî¿ ïðîáëåìè òà çà-
ãàëüíîìó åêîíîì³÷íîìó ï³äíåñåííþ [6, c.126].

Íà âòîðèííîìó ðèíêó ³ïîòåêè áàíêè ïîâèíí³ 
ñïðèÿòè îá³ãó ³ïîòå÷íèõ ö³ííèõ ïàïåð³â çà äîïîìî-
ãîþ ôîðìóâàííÿ íà íèõ ïðîïîçèö³¿ ñòèìóëþâàí-
íÿ ïîïèòó òà ï³äòðèìêè êîòèðóâàíü. Áàíêè ïîâèíí³ 
âèêîíóâàòè ôóíêö³¿ ³í³ö³àòîð³â ïðîïîçèö³é ³íñòðó-
ìåíò³â ³ïîòåêè íà âèã³äíèõ äëÿ êë³ºíò³â óìîâàõ. Äëÿ 
çíèæåííÿ ðèíêîâèõ ðèçèê³â äîö³ëüíî â³äîêðåìèòè 
êàï³òàë òà çîáîâ’ÿçàííÿ áàíê³â–îïåðàòîð³â âòî-
ðèííîãî ðèíêó ³ïîòåêè â³ä ¿õ ïàñèâ³â íà ïåðâèííîìó 
ðèíêó. ßê â³äçíà÷àþòü ó öüîìó ðóñë³ Â.².Ì³ùåíêî òà 
Ñ.Â.Íàóìåíêîâà, áàíêàì «â ìåæàõ ñèñòåìè îö³íêè 
ïðîöåíòíîãî ðèçèêó íåîáõ³äíî îáîâ’ÿçêîâî çä³é-
ñíþâàòè ìîäåëþâàííÿ êðèâî¿ ïðèáóòêîâîñò³, âè-
êîðèñòîâóþ÷è çàãàëüíîïðèéíÿò³ ï³äõîäè, íàïðè-
êëàä, íà îñíîâ³ âðàõóâàííÿ ôîðâàðäíèõ êóðñ³â. 
Ç ìåòîþ â³äîáðàæåííÿ çì³íè êðèâî¿ ïðèáóòêîâîñò³ 
â³ä çì³íè âàëþòíèõ êóðñ³â âîíà ìàº áóòè ðîçïîä³-
ëåíà íà ñåãìåíòè çà ñòðîêàìè âèïëàò» [7, ñ. 57]. 

Îòæå, íà ïåðâèííîìó ðèíêó áàíêè–³ïîòå÷í³ êðå-
äèòîðè âèñòóïàþòü ÿê ô³íàíñîâ³ ïàðòíåðè êë³ºíò³â–
ïîçè÷àëüíèê³â òà áóä³âåëüíèõ é ³íøèõ îðãàí³çàö³é 
÷åðåç íàäàííÿ íåîáõ³äíîãî ñòàðòîâîãî ô³íàíñóâàí-
íÿ ïðè çàïî÷àòêóâàíí³ ³ ðåàë³çàö³¿ ïðîåêò³â áóä³âíè-
öòâà. Íà âòîðèííîìó ðèíêó áàíêè ìîæóòü ôóíêö³î-
íóâàòè ÿê ïðîôåñ³éí³ ìàðêåò–ìåéêåðè ³ïîòå÷íîãî 
ðèíêó, ùî ï³äòðèìóþòü ïðèéíÿòíèé ð³âåíü êîòèðó-
âàíü ³ïîòå÷íèõ ö³ííèõ ïàïåð³â, ïðîòå ëèøå ó âèãëÿ-
ä³ â³äîêðåìëåíèõ ñòðóêòóð ç â³äîñîáëåíèì êàï³òàëîì 
â³ä áàíê³â–³ïîòå÷íèõ êðåäèòîð³â [5, ñ. 166]. 

Âèñíîâêè
Ïèòàííÿ ô³íàíñîâîãî ñòèìóëþâàííÿ æèòëîâîãî 

áóä³âíèöòâà ïîòðåáóþòü ïîñò³éíîãî ïîøóêó øëÿ-
õ³â òà ìîæëèâîñòåé ñâîãî âèð³øåííÿ. ²ïîòåêà â óñ³ 
÷àñè áóëà ôîðìîþ, ô³íàíñîâèì ³íñòðóìåíòîì ðîç-
âèòêó ðèíêó íåðóõîìîñò³. Ó íåñòàá³ëüí³ ïåð³îäè îñî-
áëèâî ïðîÿâëÿºòüñÿ çàëåæí³ñòü ðîçâèòêó îêðåìèõ 
ñåãìåíò³â åêîíîì³êè – æèòëîâîãî é ³ïîòå÷íîãî òåæ, 
– â³ä ìàêðîåêîíîì³÷íî¿ ñòàá³ëüíîñò³. Äëÿ ðîçâè-
òêó êðåäèòóâàííÿ áóä³âíèöòâà æèòëîâî¿ íåðóõî-
ìîñò³, ó ò.÷. ç âèêîðèñòàííÿì ³ïîòåêè, íåîáõ³äíèìè 
º ïåðåäáà÷óâàíå ìàêðîåêîíîì³÷íå ñåðåäîâèùå ç 
íèçüêîþ ³íôëÿö³ºþ. Ñë³ä çâàæàòè íà òå, ùî ³ïîòå-
êà çàâæäè «çâ’ÿçóº» ãðîø³ íà âíóòð³øíüîìó ðèíêó, 
íå çàëåæèòü áåçïîñåðåäíüî â³ä çîâí³øíüîåêîíî-
ì³÷íèõ êîëèâàíü, òèì ñàìèì çàáåçïå÷óþ÷è àíòè³í-
ôëÿö³éíèé «ôîí» ðèíêó íåðóõîìîñò³. Ñîö³àëüí³ àñ-
ïåêòè ïðè öüîìó – íàÿâí³ñòü ðîáîòè äëÿ íàñåëåííÿ 
³ íàñòóïíà çàáåçïå÷åí³ñòü ïëàòîñïðîìîæíîãî ïî-
ïèòó ñòàþòü âàæëèâîþ ï³äîéìîþ ðîçâèòêó ÿê ³ïî-
òåêè, òàê ³ áóä³âåëüíî¿ ³íäóñòð³¿. 

Íîâ³ «ìàÿêè» êðåäèòíîãî ñòèìóëþâàííÿ ³ óáåç-
ïå÷åííÿ ïðèäáàííÿ æèòëà ó ðîçð³ç³ ïåðâèííîãî ³ 
âòîðèííîãî ðèíê³â ³ïîòåêè âèçíà÷àþòü ìîæëèâ³ 
ïåðñïåêòèâè ðîçâèòêó òàêîãî áàãàòîêîìïîíåíò-
íîãî ô³íàíñîâî–ïðîìèñëîâîãî ñåãìåíòó åêîíî-
ì³êè. Áàíêè ïîâèíí³ ðîçãîðòàòè ñâîþ ä³ÿëüí³ñòü íà 
ðèíêó ³ïîòåêè ÿê ïàðòíåð áóä³âåëüíèõ îðãàí³çàö³é ³, 
âîäíî÷àñ, ÿê êîíñóëüòàíòè íàñåëåííÿ–êë³ºíò³â íà 
âåñü ïåð³îä ä³¿ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòíîãî äîãîâîðó. 
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