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АНОТАЦІЯ
Статтю присвячено організаційно-правовому забезпечен-

ню діяльності ринку іпотечного кредитування в Україні. До-
сліджено аспекти державного регулювання ринку іпотечного 
кредитування. Проаналізовано основні нормативно-правові 
документи, що регулюють сферу іпотечного кредитування, а 
також представлено організаційне забезпечення вітчизняного 
іпотечного кредитування.
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АННОТАЦИЯ
Статья посвящена организационно-правовому обеспече-

нию деятельности рынка ипотечного кредитования в Украине. 
Исследованы аспекты государственного регулирования рынка 
ипотечного кредитования. Проанализированы основные нор-
мативно-правовые документы, регулирующие сферу ипотеч-
ного кредитования, а также представлено организационное 
обеспечение отечественного ипотечного кредитования.

Ключевые слова: ипотечное кредитование, институцио-
нальное обеспечение, инфраструктура, финансово-кредитная 
система, законодательство, финансовые институты.

ANNOTATION
The article is devoted to organizational and legal support of the 

mortgage market in Ukraine. Studied aspects of state regulation 
of the mortgage market. The basic legal documents regulating the 
sphere of mortgage lending, and provides organizational support 
domestic mortgage lending.
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Постановка проблеми. Система іпотечного 
кредитування посідає унікальне місце в націо-
нальній економіці. У даний час іпотечне кредиту-
вання в більшості економічно розвинутих країн 
є не тільки основною формою поліпшення соці-
ально-економічних умов, але й здійснює істотний 
вплив на економічну ситуацію в країні в цілому. 
Особливо велика роль іпотеки проявляється в 
пожвавленні та стабілізації економіки в умовах 
формування внутрішнього ринку. Нарешті, іпо-
течне кредитування здійснює великий вплив на 
мотивацію людини, соціальні процеси, що відбу-
ваються в суспільстві. Якщо людина бере кредит 
на декілька років, у неї формується інший мен-
талітет, вона більшою мірою націлена на досяг-
нення максимального результату у своїй справі, 
прагне до успіху свого підприємства, а значить, і 
до стабілізації та росту економіки в цілому.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Проблеми розвитку іпотечного ринку як най-

важливішої складової частини всієї фінансо-
во-кредитної системи в силу об’єктивних істо-
ричних обставин вивчено недостатньо. Вагомий 
внесок у розробку деяких проблем іпотечного 
кредитування останнім часом внесли зарубіжні 
дослідники, зокрема Е.Дж. Долан, Д. Блевінс, 
Ю. Штайн, М. Дестресс, Р. Страйк, М. Фохлер, 
П. Паул, А. Райф, В. Венор, Ф. Вензель, П. Са-
муельсон, Х. Ламперт, Д. Хаддурі та ін. Серед 
сучасних вітчизняних фахівців із питань роз-
витку іпотечного кредитування слід виділити 
роботи О. Євтуха, О. Красникової, С. Кручка, 
С. Шкрярука та ін. 

Однак проведене дослідження вказує на те, 
що всі зазначені автори розкривають тему іпо-
течного кредитування лише в окремих її аспек-
тах. Практично відсутні роботи, що стосуються 
організаційно-правового забезпечення іпотечно-
го кредитування в Україні.

Мета статті полягає у дослідженні органі-
заційно-правового забезпечення вітчизняного 
ринку іпотечного кредитування.

Виклад основного матеріалу дослідження. 
Розвиток іпотечного кредитування насамперед 
залежить від адекватного законодавства, яке 
має забезпечувати, з одного боку, надійний за-
хист як іпотечного кредитора, так і позичаль-
ника, з іншого – передбачати стимули для по-
дальшого розвитку та вдосконалення всього 
комплексу правовідносин у цій сфері. Відсут-
ність такого законодавства унеможливлює роз-
виток ринку іпотечних кредитів.

Започаткування іпотечних відносин в Укра-
їні, як й інших суспільних цивільно-приват-
них відносин у світі, як правило, випереджує 
офіційне встановлення правовідносин у сфері 
іпотеки та іпотечного кредитування. Зароджен-
ня правового регулювання іпотечних відносин 
пов’язане з виданням Указу Президента Украї-
ни «Про заходи щодо розвитку іпотечного рин-
ку в Україні» від 8 серпня 2002 р. № 695/2002 
[8]. Цей Указ був виданий із метою створення 
ефективних механізмів розвитку іпотечного 
ринку, додаткових можливостей для залучен-
ня інвестицій у пріоритетні галузі економіки 
України та визначив пріоритетні напрями ді-
яльності щодо створення й розвитку іпотечного ГР
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ринку в Україні. Цим Указом Кабінету Міні-
стрів України спільно з Національним банком 
України, Державною комісією з цінних паперів 
та фондового ринку було доручено підготувати 
відповідні законопроекти, а разом із Радою Мі-
ністрів Автономної Республіки Крим, обласни-
ми, Київською та Севастопольською міськими 
державними адміністраціями сприяти запро-
вадженню іпотечного кредитування для реалі-
зації програм реконструкції жилих будинків, 
а також за участю Національної академії наук 
України, Української академії аграрних наук 
передбачити заходи розвитку освіти та науки з 
проблем іпотеки та іпотечного ринку.

Однак найперші спроби державного регулю-
вання відносин іпотечного кредитування були 
здійснені через видання Розпорядження Пре-
зидента України «Про заходи щодо сприяння 
будівництву житла для молоді шляхом іпо-
течного кредитування» від 22 червня 1994 р.  
№ 55/94-рп [5], яким визначено, що необхідно 
ширше залучати позабюджетні джерела фінан-
сування для надання допомоги молодим сім’ям 
у будівництві житла, розвивати довгострокове 
кредитування житлового будівництва і при-
дбання житла, використовуючи при цьому як 
один із його видів іпотечне кредитування.

Повноцінне офіційне встановлення право-
відносин у сфері іпотеки та іпотечного кредиту-
вання припало на 2003–2004 рр., яке пов’язано 
з набранням чинності з 1 січня 2004 р. Зако-
ну України «Про іпотеку» від 5 червня 2003 р. 
№ 898-IV [3]. Законом визначено понятійний 
апарат щодо сфери іпотеки та іпотечного ринку, 
організаційно-правові засади іпотеки, виникнен-
ня, застосування, пріоритет і предмет іпотеки.

Крім того, з 1 січня 2004 р. набув чиннос-
ті Закон України «Про іпотечне кредитування, 
операції з консолідованим іпотечним боргом 
та іпотечні сертифікати» від 19 червня 2003 р. 
№ 979-IV, яким встановлюються відносини у 
системі іпотечного кредитування, а також пе-
ретворення платежів за іпотечними активами у 
виплати за іпотечними сертифікатами із застосу-
ванням механізмів управління майном. Законом 
передбачено умови іпотечного боргу, порядок ре-
формування та обслуговування іпотечних акти-
вів, вимоги іпотечних сертифікатів, особливості 
процедури емісії іпотечних сертифікатів, поря-
док забезпечення довірчої власності й управлін-
ня іпотечними активами, забезпечення вико-
нання зобов’язань за сертифікатами, вимоги до 
емітентів іпотечних сертифікатів, порядок дер-
жавного нагляду і регулювання іпотечного кре-
дитування та емісії іпотечних сертифікатів. Цей 
законодавчий акт, на відміну від попередньо за-
значеного, зазнав змін і доповнень лише двічі.

Безумовно, непряме відношення до іпо-
течного кредитування має Закон України 
«Про фінансово-кредитні механізми і управ-
ління майном при будівництві житла та опе-
раціях з нерухомістю» від 19 червня 2003 р.  
№ 978-IV [2], який набирав чинності також із 

1 січня 2004 р. Цим Законом установлено за-
гальні принципи, правові та організаційні за-
сади залучення коштів фізичних і юридичних 
осіб в управління з метою фінансування будів-
ництва житла та особливості управління цими 
коштами, а також правові засади та особливос-
ті випуску, розміщення та обліку сертифікатів 
фондів операцій із нерухомістю.

До основних нормативно-правових доку-
ментів, що регулюють сферу іпотечного креди-
тування в Україні, входять кодекси України, 
закони України та нормативно-правові акти 
Національного банку України. 

Як свідчить практика, існуюча в Україні за-
гальна система нормативно- правових актів, що 
регулюють сферу іпотечного кредитування, сьо-
годні не сприяє активізації відповідного ринку.

Із метою гарантування захисту житлових 
прав громадян, покращання забезпечення 
громадян житлом, зокрема шляхом держав-
ної підтримки завершення будівництва жит-
лових об’єктів, Президентом України видано 
Указ «Про деякі заходи щодо сприяння добу-
дові житлових об’єктів» від 8 квітня 2009 р. 
№ 231/2009. Цим Указом Національному бан-
ку України рекомендовано забезпечити викуп 
у банків цінних паперів Державної іпотечної 
установи з метою спрямування одержаних ко-
штів для надання кредитів на завершення бу-
дівництва житлових об’єктів зі ступенем буді-
вельної готовності більше 70%.

Однак Указ Президента України «Про дея-
кі заходи щодо сприяння добудові житлових 
об’єктів» не найперший нормативно-правовий 
акт із цього питання. 11 лютого 2009 р. Ка-
бінетом Міністрів України видано Постанову 
№ 127 «Деякі питання іпотечного кредитуван-
ня», якою затверджено Порядок фінансування 
завершення будівництва житлових об’єктів із 
ступенем готовності більш 70% із застосуван-
ням механізму іпотечного кредитування грома-
дян. Паралельно з цією Постановою Кабінету 
Міністрів України на виконання статті 4 Зако-
ну України «Про запобігання впливу світової 
фінансової кризи на розвиток будівельної га-
лузі та житлового будівництва» видано Поста-
нову Кабінету Міністрів України від 11 люто-
го 2009 р. № 140 «Про затвердження Порядку 
надання державної підтримки для забезпечен-
ня громадян доступним житлом» [4]. Таким 
Порядком установлено механізм надання дер-
жавної підтримки в будівництві (придбанні) до-
ступного житла та забезпечення ним громадян. 
Державна підтримка передбачає сплату за ра-
хунок бюджетних коштів 30% вартості будів-
ництва (придбання) доступного житла та/або 
надання уповноваженим банком пільгового іпо-
течного житлового кредиту.

Розпорядженням Кабінету Міністрів України 
від 10 серпня 2004 р. № 559-р схвалено Концеп-
цію створення національної системи іпотечного 
кредитування [6]. У ній передбачено, що ринок 
іпотечного кредитування створюється в умовах 
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поступового покращання таких базових макро-
економічних показників, як зростання валового 
внутрішнього продукту, низькі темпи інфляції, 
стабільність національної валюти, підвищення 
зацікавленості внутрішніх інвесторів у вкладен-
ні коштів у боргові цінні папери, що дає змогу 
забезпечити динамічний його розвиток.

Для покращання стану забезпечення гро-
мадян житлом шляхом оптимізації існуючих 
і запровадження нових ефективних фінансо-
во-інвестиційних механізмів державної під-
тримки будівництва (придбання) доступного 
житла, встановлення правових засад забезпе-
чення будівництва доступного житла розробле-
но Концепцію Державної цільової соціально-
економічної програми будівництва (придбання) 
доступного житла на 2009–2016 рр. Цю Кон-
цепцію схвалено Розпорядженням Кабінету Мі-
ністрів України від 22 жовтня 2008 р. № 1406-р 
[7]. Однак сама Державна цільова соціально-
економічна програма будівництва (придбання) 
доступного житла на 2009–2016 рр. ще не при-
йнята, а лише схвалено її проект Рішенням Мі-
ністерства регіонального розвитку та будівни-
цтва України від 28 квітня 2009 р. № 4414.

Роз’яснення щодо застосування окремих 
норм законодавства про іпотечне кредитування в 
України, інструкційні настанови, методичні ре-
комендації і вказівки реалізовуються через лис-
ти Комітету Верховної Ради України з питань 
фінансів і банківської діяльності та підзаконні 
(відомчі) акти як нормативного, так й індивіду-
ального характеру – це постанови, інструкції, 
листи Національного банку України; листи Мі-
ністерства фінансів України; листи Міністерства 
юстиції України; рішення Міністерства 
регіонального розвитку та будівництва 
України; накази, рішення, плани Дер-
жавного комітету України з будівни-
цтва та архітектури; листи Держав-
ної податкової адміністрації України; 
рішення Державної комісії з цінних 
паперів та фондового ринку; розпоря-
дження Державної комісії з регулюван-
ня ринків фінансових послуг України; 
положення, рішення, програми, листи 
Державної іпотечної установи.

У правозастосовній діяльності іпо-
течного кредитування найбільш акту-
альними нині є питання щодо правово-
го забезпечення оціночної діяльності 
за іпотечного кредитування, а також 
оподаткування виручки та операцій 
під час реалізації іпотеки. 

Не менш важливою складовою час-
тиною інституційного забезпечення 
іпотечного кредитування є інститу-
ційно-організаційне забезпечення – це 
система організацій (установ, закладів 
тощо), які організаційно забезпечують 
реалізацію взаємовідносин між іпотеч-
ними кредиторами, іпотекодавцями та 
позичальниками.

Серед інститутів (організацій), які забезпе-
чують іпотечне кредитування, можна виділити 
передусім цілу низку комерційних банків, стра-
хових компаній, недержавних пенсійних фон-
дів, кредитних спілок тощо.

Специфічною інституцією щодо інституцій-
но-організаційного забезпечення іпотечного 
кредитування є Державна іпотечна установа, 
яку було утворено з метою рефінансування іпо-
течних кредиторів за рахунок коштів, отрима-
них від розміщення цінних паперів на підста-
ві Постанови Кабінету Міністрів України від 
8 жовтня 2004 р. № 1330 «Деякі питання Дер-
жавної іпотечної установи» [4].

Державну іпотечну установу утворено зі 
статутним капіталом у розмірі 200 млн. грн., 
який збільшено відповідно до пункту 1 Поста-
нови Кабінету Міністрів України від 30 верес-
ня 2009 р. № 1068 «Про збільшення статутного 
капіталу Державної іпотечної установи та вне-
сення змін до її Статуту» на суму 1 млрд. грн. 
за рахунок нерозподіленого залишку Стабіліза-
ційного фонду.

До складу інститутів, які здійснюють інсти-
туційно-організаційне забезпечення іпотечного 
кредитування, треба також відносити різні еле-
менти інфраструктури іпотечного кредитуван-
ня. Зокрема, такими елементами є будівельні 
компанії, недержавні пенсійні фонди, страхові 
компанії тощо.

Суттєвим фактором, що може в майбутньому 
впливати на розвиток ринку іпотечного креди-
тування, є можливість створення за участю дер-
жави земельного іпотечного банку та механізм 
його діяльності.

Рис. 1. Організаційне забезпечення  
іпотечного кредитування в Україні
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Цікавим елементом інфраструктури іпотеч-
ного кредитування, яка здійснює інституцій-
но-організаційне забезпечення іпотечного кре-
дитування, є Українська національна іпотечна 
установа як недержавна неприбуткова органі-
зація, добровільне та відкрите об’єднання юри-
дичних осіб, які прямо або опосередковано 
провадять діяльність на іпотечному, кредитно-
фінансовому ринку, ринку нерухомості та ка-
піталів. Асоціація об’єднує 37 організацій, що 
активно працюють на ринках фінансів і неру-
хомості, які представляють понад 90% україн-
ського іпотечного сектора за обсягом виданих 
кредитів. Асоціація активно співпрацює з орга-
нами державної влади та управління (вони є її 
асоційованими членами) у напрямі становлення 
прозорого, добре регульованого та повноцінного 
ринку іпотечного кредитування.

До органів, що здійснюють регулювання у 
сфері іпотечного кредитування в Україні, на-
лежать Державна комісія з цінних паперів та 
фондового ринку, Державна комісія з регулю-
вання фінансових ринків, Національний банк 
України, Міністерство фінансів України, Дер-
жавна податкова адміністрація України та інші 
органи державного регулювання, Фонд держав-
ного майна, Державний комітет України з пи-
тань будівництва та архітектури.

Висновки. Отже, в Україні іпотечне кре-
дитування почало активно розвиватися почи-
наючи з 2003 р. з набуття чинності законів 
України «Про іпотеку» і «Про іпотечне креди-
тування, операції з консолідованим іпотечним 
боргом та іпотечні сертифікати» та подальшої 
роботи Верховної Ради України зі створення 
законодавчої бази для здійснення іпотечного 
кредитування в країні. Ефективне функціону-
вання ринку іпотечного кредитування передба-
чає наявність законодавства, яке на комплек-
сній основі забезпечує формування належної 
правової бази для розвитку іпотечного креди-

тування. Відсутність законодавчих актів, що 
регулюють питання створення єдиної держав-
ної системи реєстрації прав власності на неру-
хоме майно та їх обмежень, запровадження в 
господарський обіг іпотечних цінних паперів, 
створення бюро кредитних історій, іпотечного 
кредитування об’єктів незавершеного будівни-
цтва, суттєво стримують розвиток ринку іпо-
течного кредитування в Україні.
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