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Анотація. У статті проаналізовано 
динаміку чисельності сільських населених 
пунктів в Україні. Досліджено вітчизняні та 
закордонні умови надання іпотечних кредитів. 
Виявлено переваги надання іпотечних кредитів 
жителям села. Зазначено основні пробле-
ми іпотечного кредитування в Україні та 
запропоновані шляхи їх подолання. 

Аннотация. В статье проанализирована 
динамика количества численности сельских 
населенных пунктов в Украине. Исследованы 
отечественный и зарубежные условия предо-
ставления ипотечных кредитов. Обнаружено 
преимущества и недостатки предоставления 
ипотечных кредитов жителям села. Указаны 
основные проблемы ипотечного кредитования 
в Украине и предложены пути их преодоления.
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Постановка проблеми. За роки незалежнос-
ті в Україні спостерігається зменшення кількості 
сільських населених пунктів та чисельності їх на-
селення. Оскільки сільське господарство посідає 
друге місце серед галузей економіки у структурі 
експорту, існує необхідність відновлення села.  
Однією з перспективних можливостей запуску 
процесу відновлення є надання іпотечних кре-
дитів жителям села. Це дозволить суб’єктам гос-
подарювання в сільській місцевості розпочати 
власну справу або розширити існуюче господар-
ство.

Аналіз останніх досліджень та публікацій.  
Проблеми іпотечного кредитування сільського 
населення досліджували такі вчені як В. Алексій-
чук, В. Бочаров, В. Ватутін, М. Денисенко, І. Єго-
рова, О. Завидівська,  Я. Калашник, С. Козачен-

ко, В. Кудрявцева, А. Майданович, С. Погосян, 
Н. Поліщук, В. Савчук, С. Ямпольський. Сучасна 
ситуація в Україні з надання іпотечних кредитів 
селянам потребує пристальної уваги задля вирі-
шення проблеми занепаду села.   

Мета статті: Окреслити сучасні тенденції 
надання іпотечних кредитів жителям сільських 
населених пунктів в Україні. Виділити головні 
проблеми іпотечного кредитування та шляхи їх 
вирішення в Україні.

Виклад основного матеріалу. Чисельність 
сільського населення України скорочується ви-
сокими темпами, при цьому для українського 
села характерним є явище «старіння», оскільки 
молодь часто залишає свої домівки для пошуку 
кращого життя в місті. Щороку з мапи України 
зникає кілька десятків сіл (табл. 1) [1].
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Таблиця 1 
Динаміка сільських населених пунктів в Україні 1991-2016 рр.

Рік К-сть сіл Абсолютний 
приріст

Відносний 
приріст

1991 28 845    
1992 28 828 -17 -0,06%
1993 28 858 30 0,10%
1994 28 863 5 0,02%
1995 28 864 1 0,00%
1996 28 838 -26 -0,09%
1997 28 834 -4 -0,01%
1998 28 794 -40 -0,14%
1999 28 775 -19 -0,07%
2000 28 739 -36 -0,13%
2001 28 651 -88 -0,31%
2002 28 619 -32 -0,11%
2003 28 612 -7 -0,02%
2004 28 597 -15 -0,05%
2005 28 585 -12 -0,04%
2006 28 562 -23 -0,08%
2007 28 540 -22 -0,08%
2008 28 504 -36 -0,13%
2009 28 490 -14 -0,05%
2010 28 471 -19 -0,07%
2011 28 457 -14 -0,05%
2012 28 450 -7 -0,02%
2013 28 441 -9 -0,03%
2014 28 397 -44 -0,15%
2015 28 388 -9 -0,03%
2016 28 385 -3 -0,01%

2016/1991 -460 -1,59%

З попередньо неведених даних бачимо, що за 
роки незалежності спостерігається негативна ди-
наміка чисельності сільських населених пунктів, 
зокрема зменшення на 460 шт., або на 1,59%. При-
чинами зникнення сільських населених пунктів 
вважаються урбанізація, старіння нації, демогра-
фічна криза.  Зменшення чисельності СНП гово-
рить і про зменшення сільського населення.

 По своїй суті проблеми на селі зводяться до 
трьох основних напрямків, серед яких:

Економічні – низька підприємницька актив-
ність, важкий стан аграрного сектору та незначне 
розміщення виробничих об’єктів.

Транспортна інфраструктура – поганий стан 
доріг та відсутність належних комунальних ко-
мунікацій.

Соціальна інфраструктура – незадовільний 
стан або ж відсутність сільських клубів, навчаль-
них закладів та фельдшерсько-акушерських 
пунктів [2].

На нашу думку, заселенню села сприятиме 
іпотечне кредитування на придбання житла в 
сільських населених пунктах. 

Іпотечний кредит – це особлива форма кре-
диту, пов’язана з наданням коштів під заставу 
нерухомого майна: землі, виробничих чи житло-
вих будівель тощо. Іпотечні кредити надаються 
на довгостроковій основі. Іпотека як сукупність 
економіко-правових відносин, які виникають 
між суб’єктами господарювання з приводу за-
безпечення виконання боргового зобов’язання 
нерухомим майном, є інструментом залучення 
фінансових коштів в економіку, забезпечує по-
вернення позичених коштів, стимулює обіг не-
рухомості, коли інші способи (купівля, продаж 
тощо) економічно недоцільні або юридично не-
можливі оцінки доступності іпотечних кредитів 
для населення.

На сьогоднішній день в системі іпотечного 
кредитування важливу роль відіграє ринок бан-
ківських послуг (табл. 2) [3].
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Таблиця 2
Умови іпотечного кредитування для населення станом на 03.10.2016 р.

Банк Термін 
кредиту

Мін.аванс від 
вартості, %

Мін.реальная 
ставка

Асвіо Банк (Приватінвест) 1 рік 30 15,02
ПриватБанк 20 років 25 18,07
Індустріалбанк 5 років 80 21,39
Кредобанк 20 років 50 21,73
Полтава-банк 15 років 50 22,18
UniCredit Bank 5 років 50 22,72
VS Bank (Фольксбанк) 5 років 40 22,85
Львов 10 років 25 22,99
Ощадбанк 20 років 10 23,09
Таскомбанк 10 років 37,5 24,22
Південний 1 рік 30 27,57
ОТП Банк 1 рік 30 27,76
Укргазбанк 20 років 20 28,9

Показники таблиці свідчать, що середня став-
ка за кредитами на 1 рік складає – 25,43%, на 5 
років – 23,32%, на 10 років – 23,6%, на 15 років – 
23,48%, на 20 років – 23,04%.  Такий високий рі-
вень відсоткової ставки є основним обмеженням 
для  відтворення кредитування купівлі життя. 
Не кожний споживач має таку кредитоспромож-
ність, яка б забезпечила розрахунки в повному 
об‘ємі та в установлені строки з банківською 
установою, зважаючи на практично непідйомні 
для пересічного українця суми та вартість кре-
диту. Це і спричиняє низький відсоток іпотеч-
них кредитів в кредитному портфелі українських 
банків.

На противагу Україні в європейських країнах 
власне помешкання для сім’ї, яка працює, є абсо-
лютно доступною річчю. У Німеччині ставки по 
іпотечних кредитах з десятирічним терміном ви-
плати не перевищують 4,6% і мають тенденцію до 
зниження. Причому, ще 10 років тому вони ста-
новили 10% і вище. У Голландії – 3% на 30 років, 
у Франції процентна ставка на покупку квартири 
зараз складає всього 3,9%, у Польщі базова ставка 
становить 4,75%. Сьогодні середньозважена про-
центна ставка за іпотечними кредитами в країнах 
Європи, що входять в єврозону, становить 4,5%, 
тобто втричі менше, ніж в Україні (рис. 1) [4].
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Рис. 1. Середня відсоткова ставка за іпотечним кредитом в різних країнах Європи

Іпотека може сприяти підвищенню добробу-
ту населення, якості життя громадян, що в свою 
чергу розширить їх можливості підприємницької 
діяльності, дає змогу вирішити житлову пробле-
му та підвищити соціальний захист населення.

Використання іпотечних механізмів дозволяє 
суб’єктам господарювання в сільській місцевості:

- отримати кредит для купівлі земельної ді-
лянки і розпочати власну справу, використовую-
чи її;
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- розширити існуюче господарство за раху-
нок придбання нової нерухомості, в тому числі 
нових земельних ділянок, будівель споруд;

- поновити оборотний капітал [5, c.12].
Переваги іпотеки в тому, що отримавши кре-

дит, власник земельної ділянки може продовжу-
вати господарювати на заставленій ділянці та, в 
повній мірі, користуватися плодами власної пра-
ці, здобуваючи доходи, відчужувати її, передава-
ти в оренду, або ж іншим чином розпоряджатися 
за згодою заставоутримувача, якщо інше не пе-
редбачено договором.

Досвід країн, які мають тривалу історію іпо-
течного кредитування та започаткували функ-
ціонування іпотечного ринку, а це переважно 
країни Євросоюзу та Сполучені Штати Америки, 
є найкращою ілюстрацією переваг використання 
іпотечного ринку. 

За роки незалежності в Україні прийнято 
низку нормативно-правових актів, які містять 
норми щодо вирішення проблеми забезпечення 
житлом жителів сільських територій (табл. 3) 
[6,  c. 116].

Таблиця 3
Порівняльний аналіз нормативно-правових актів України щодо здійснення 

житлового будівництва в сільській місцевості

Назва нормативно-правового акту Коротка характеристика

Закон України «Про пріоритетність соціально-
го розвитку села та агропромислового комп-
лексу в народному господарстві» (зміни від 
01.01.2015 р.)

Стаття 11 Закону визначає пільги для індивідуального житло-
вого будівництва на землях сільських населених пунктів

Постанова Кабінету Міністрів України від 22 
квітня 1997 р. №376 «Про заходи щодо під-
тримки індивідуального житлового будівни-
цтва на селі» (зміни від 25.06.2008 р.)

Серед заходів підтримки індивідуального житлового будів-
ництва на селі визначено: створення фондів підтримки ін-
дивідуального житлового будівництва на селі та міжвідомчої 
координаційної комісії; розробку механізму формування і 
використання коштів фондів, передбачивши джерела їх фі-
нансування та поповнення тощо.

Постанова Кабінету Міністрів України від 5 
жовтня 1998 р. №1597 «Про затвердження Пра-
вил надання довгострокових кредитів індиві-
дуальним забудовникам житла на селі» (зміни 
від 04.03.2016 р.)

Постановою затверджено правила надання довгострокових 
кредитів індивідуальним забудовникам житла на селі, що ви-
значають умови і порядок надання фондами підтримки інди-
відуального житлового будівництва на селі пільгових довго-
строкових кредитів індивідуальним забудовникам житла на 
селі на виконання регіональних програм «Власний дім» і є 
основою для розроблення відповідних регіональних правил з 
урахуванням місцевих умов.

Постанова Кабінету Міністрів України від 
19 вересня 2007 р. №1158 «Про затвердження 
Державної цільової програми розвитку україн-
ського села на період до 2015 року»

Статтею 5 Державної цільової програми розвитку українсько-
го села на період до 2015 року визначено напрямки розвитку 
житлового будівництва та комунального господарства

Постанова Кабінету Міністрів України від 18 
червня 2008 р. № 546 «Питання Міжвідомчої 
координаційної комісії з питань підтримки ін-
дивідуального житлового будівництва на селі» 
(зміни від 24.09.2013 р.)

Постановою затверджено Положення про Міжвідомчу коор-
динаційну комісію з питань підтримки індивідуального жит-
лового будівництва на селі

Однією з проблем в Україні є непоінформова-
ність населення. З метою покращення житлово-
побутових умов селян в Україні діють регіональні 
програми підтримки індивідуального житлового 
будівництва на селі, наприклад «Власний дім». 
Програма розроблена відповідно до Указу Прези-
дента України від 27 березня 1998 року №222/98 

«Про заходи щодо підтримки індивідуального 
житлового будівництва на селі»; постанов Кабі-
нету Міністрів України від 22 квітня 1997 року 
№376 «Про заходи щодо підтримки індивідуаль-
ного житлового будівництва на селі», від 3 серпня 
1998 року №1211 «Про затвердження Положення 
про порядок формування і використання коштів 
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фондів підтримки індивідуального будівництва 
на селі» та від 5 жовтня 1998 року №1597 «Про 
затвердження Правил надання довгострокових 
кредитів індивідуальним забудовникам житла на 
селі».

Фінансування вказаної програми здійсню-
ється за рахунок Державного бюджету, асигну-
вань місцевих бюджетів та коштів населення. Ре-
алізується програма шляхом надання сільським 
мешканцям пільгових довгострокових кредитів 
під 3 відсотки річних та безвідсоткових креди-
тів сім’ям з трьома і більше неповнолітніми ді-
тьми, на будівництво,  реконструкцію, добудову, 
придбання індивідуальних житлових будинків з 
надвірними підсобними приміщеннями, спору-
дження інженерних мереж, зі строком погашен-
ня кредиту до 20 років, а для молодих сімей (по-
дружжя, вік якого не перевищує 35 років) - до 30 
років. На жаль, вона є фактично єдиною програ-
мою, яка дає можливість жителям сіл отримати 
пільговий кредит.

Регіональні програми «Власний дім» реалізу-
ються практично у всіх областях України з 1999 
року. Кращих показників щодо впровадження 
регіональних програм «Власний дім» досягли 
обласні фонди, серед яких Вінницький, Волин-
ський, Херсонський, Одеський, Закарпатський 
та Чернігівський. В Запорізькій області програма 
підтримки індивідуального житлового будівни-
цтва на селі ефективно працює 18 років поспіль. 
За цей час в рамках обласної програми «Сіль-
ське подвір’я» («Власний дім») пільгові кредити 
отримали понад 10,5 тисяч сільських сімей на за-
гальну суму 102,9 млн. гривень[7], в порівнянні 
Чернігівська  обл. – 93 млн., Житомирська – 23 
млн., Волинська – 76 млн.

На нашу думку, в перспективі іпотечне кре-
дитування має стати одним із найважливіших 
засобів забезпечення зобов’язань, пов’язаних із 
довгостроковими інвестиціями, але існує  ряд  
проблем, які  перешкоджають  цьому.   Основни-
ми проблемами іпотечного кредитування в Укра-
їні є:

1) відсутність довіри населення до україн-
ських банків;

2) недосконалість правової бази;
3) невідповідність умов кредитування плато-

спроможності населення;
4) низька ефективність ринку житлового бу-

дівництва;
5) непоінформованість населення щодо про-

цесів іпотечного фінансування;
6) відсутністю на ринку України достатньої 

кількості спеціалізованих іпотечних банків;
7) досить  жорсткі  умови  надання  іпотечних  

кредитів, особливо щодо  першого  внеску  близь-
ко  30-50% вартості  житла та  високі  ставки за  
цими  кредитами.

Ми вважаємо, що необхідно здійснити певні 
заходи, розробити зміни до програми іпотечного 
кредитування, що сприятиме поліпшенню умов 
надання житлового кредиту та, в свою чергу, від-
новленню села в Україні. До таких заходів можна 
віднести:

1. Удосконалення законодавства в сфері іпо-
течного кредитування, яке б гарантувало захи-
щеність від різноманітних політико-економічних 
коливань. 

2. Зниження відсоткових ставок за іпотеч-
ними кредитами. Середніми умовами на ринку 
житлового кредитування є 23-26% на термін 10-
20 років, що не відповідає можливостям населен-
ня - більшість потенційних клієнтів - громадян 
України практично невзмозі сплачувати такі 
суми.

3. Знизити умови надання кредиту щодо пер-
шого внеску.

4. Створити організаційну інфраструктуру, 
яка б охоплювала ріелторські та страхові компа-
нії і на договірних засадах з банком забезпечува-
ла пошук клієнтів для іпотечного кредитування, 
а також проводила страхування іпотечних кре-
дитів, перевірку об‘єктів кредитування тощо[8].   

Висновки. Сільське господарство є провід-
ною галуззю економіки України. Його розвиток 
напряму залежить від розвитку села. З років не-
залежності в Україні спостерігається негативна 
тенденція динаміки сільського населення, про-
гресує явище  «старіння». Стимулом для молоді 
може стати іпотечний кредит на житло. В Європі 
практика іпотечного кредитування досить роз-
повсюджена. При цьому умови надання кредиту 
значно кращі ніж вітчизняні. Єдиною програ-
мою, що дає можливість жителям села отримати 
пільговий кредит в Україні є «Власний дім». 

В результаті аналізу було виявлено ряд не-
доліків вітчизняного іпотечного кредитування, 
серед яких недосконалість законодавства, від-
сутність довіри з боку населення, його непоін-
формованість та головне – досить жорсткі умови 
надання кредиту. Тому рекомендовано перегля-
нути умови надання кредиту, удосконалити за-
конодавство в сфері іпотечного кредитування 
та створити відповідну організаційну структуру, 
що допоможе задовольнити всі потреби на ринку 
іпотечного кредитування.
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