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МÎÍÈÒÎÐÈÍÃ ЭФФÅÊÒÈÂÍÎÑÒÈ ÐÀÑХÎÄÎÂ БЮÄЖÅÒÀ  
ÍÀ ÑÎÖÈÀËÜÍÓЮ ЗÀЩÈÒÓ ÍÀÑÅËÅÍÈЯ Â ÓÊÐÀÈÍÅ

Ðезюме
Â ñòàòüå ïðåäëîæåí êîìïëåêñíыé íàó÷íî-ìåòîäè÷åñêèé ïîäхîä ê îöåíêå ïîêàзàòåëåé эффåêòèâíîñòè 
ðàñхîäîâ бюäæåòà íà ñîöèàëüíóю зàщèòó è ñîöèàëüíîå îбåñïå÷åíèå íàñåëåíèÿ. Пðîâåäåí ìîíèòîðèíã 
эффåêòèâíîñòè бюäæåòíîãî фèíàíñèðîâàíèÿ ñîöèàëüíîé ïîìîщè â âèäå ñîöèàëüíых âыïëàò ïóòåì îïðå-
äåëåíèÿ ïîêàзàòåëåé ðåзóëüòàòèâíîñòè è êà÷åñòâà. Îñóщåñòâëåíà îöåíêà âëèÿíèÿ ðàñхîäîâ бюäæåòà 
íà ñîöèàëüíóю зàщèòó íàñåëåíèÿ, ðîñò бëàãîñîñòîÿíèÿ ãðàæäàí â óñëîâèÿх îãðàíè÷åííîé фèíàíñîâîé 
âîзìîæíîñòè ãîñóäàðñòâà. Îïðåäåëåíы íåäîñòàòêè äåéñòâóющåé ïðàêòèêè, íàìå÷åíы íàïðàâëåíèÿ èх 
óñòðàíåíèÿ.
Êлючевые слова: ñîöèàëüíàÿ ïîëèòèêà, ðàñхîäы бюäæåòà, ñîöèàëüíàÿ зàщèòà, эффåêòèâíîñòü ðàñхîäîâ, 
ïîêàзàòåëè эффåêòèâíîñòè.
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MONITORING THE EFFECTIVENESS OF BUDGET EXPENDITURE  
ON SOCIAL PROTECTION IN UKRAINE

Summary
A comprehensive scientific and methodological approach to assessing the effectiveness of budget expenditures 
on social protection and social security of the population is proposed in the article. Monitoring of the effec-
tiveness of budget financing of social assistance in the form of social benefits through the definition of indica-
tors of effectiveness and quality. An estimation of the influence of budget expenditures on social protection of  
the population on the growth of welfare of citizens in the conditions of the limited financial capacity of  
the state. The shortcomings of the current practice are identified and directions of their elimination are outlined.
Key words: social policy, budget expenditures, social protection, efficiency of expenditures, indicators of efficiency.
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Дîñë³äæåíî îñîбëèâîñò³ фóíêö³îíóâàííÿ ìåхàí³зìó ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ ìîëîä³ â Уêðàїí³. 
Âèзíà÷åíî òðè ãîëîâí³ ñêëàäíèêè òàêîãî ìåхàí³зìó: äåðæàâíèé, бàíê³âñüêèé ³ êîìåðö³éíèé. Íàäàí³ ïðî-
ïîзèö³ї щîäî óäîñêîíàëåííÿ фóíêö³îíóâàííÿ ìåхàí³зìó ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ â Уêðàїí³.
Êлючові слова: ìåхàí³зì ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ, ³íâåñòèö³éíî-бóä³âåëüíèé êîíñîðö³óì, 
ðåéòèíã ïîзè÷àëüíèêà.

Постановка проблеми. ²ïîòå÷íå êðåäèòóâàííÿ 
ïîêëèêàíå âèð³шèòè íèзêó ф³íàíñîâèх òà åêî-
íîì³÷íèх ïðîбëåì ñóñï³ëüñòâà, â òîìó ÷èñë³ ³ зà 
ðàхóíîê åфåêòèâíîãî âèêîðèñòàííÿ ãðîшîâèх 
êîшò³â òà їх ñïðÿìóâàííÿ íà ö³ëüîâå âèêîðèñ-
òàííÿ â ìåæàх æèòëîâèх ïðîãðàì. ²ïîòå÷íå æèò-
ëîâå êðåäèòóâàííÿ â Уêðàїí³ є òèì ñåãìåíòîì 
ф³íàíñîâîãî ðèíêó, ÿêèé ìàє бàãàòî íåâèð³шåíèх 
ïèòàíü: äåðæàâí³ ïðîãðàìè ä³юòü ëèшå íà ïàïåð³, 
бàíê³âñüêå êðåäèòóâàííÿ íå фóíêö³îíóє àбî íå 
ïðîïîíóє âèã³äí³ êðåäèòí³ óìîâè, à íàñåëåííÿ íå 
ìàє âëàñíèх êîшò³â äëÿ ïðèäбàííÿ æèòëà. Òàêèé 
êîìïëåêñ íåâèð³шåíèх ïðîбëåì â³äêðèâàє âåëèêå 
êîëî зàâäàíü äëÿ íàóêîâö³â, ÿê³ íåîбх³äíî âèð³-
шóâàòè â íàéбëèæ÷îìó ìàéбóòíüîìó.

Àналіз останніõ досліджені і публікацій.  
Пðîбëåìàìè ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ зàéìàєòüñÿ 
âåëèêå êîëî â³ò÷èзíÿíèх ó÷åíèх, ñåðåä ÿêèх 
íåîбх³äíî âèä³ëèòè òàêèх àâòîð³â, ÿê Í. Âíóêîâà, 
Î. Єâòóх, Â. Êîâàëåíêî, Л. Êóзíєöîâà, Г. Лàöèê 
òà ³íш³. Àëå òèх, хòî зàéìàєòüñÿ ñàìå ïðîбëåìàìè 

æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ, íå òàê ³ бàãàòî. Сåðåä 
òàêèх ó÷åíèх íåîбх³äíî â³äзíà÷èòè Â. Бàзèëåâè÷, 
Ì. Çâєðÿêîâà, Â. Êîðíєєâà, Í. Шóëüãó é ³í. 

²íшà ñèòóàö³ÿ ñïîñòåð³ãàєòüñÿ â зàðóб³æíèх 
äîñë³äæåííÿх, äå àâòîðè îñîбëèâó óâàãó ïðèä³ëÿюòü 
ñàìå æèòëîâ³é ³ïîòåö³. Цå òàê³ àâòîðè, ÿê У. Бàф-
фåò, Д. Î’Бðàéєí, Ð. Бðåéë³, Ê. Гàððèäæà, À. Гåíò, 
Л. Гîх, Дæ. Êåìïбåëë, Дæ. Êîêêî, С. Êîððàäèí, 
Â. Êóäðÿâöåâ, С. Ìàéєðñ, Дæ. Ìàðшàëë, Ð. Ìюð-
ðåé, Ð. Íîðòîí, À. Фåëüäìàí, У. Шàðï òà ³í.

Âиділення не вирішениõ раніше частин 
загальної проблеми. Б³ëüш³ñòü зàðóб³æíèх àâòî-
ð³â ðîзãëÿäàюòü ³ïîòåêó ÿê êîìïëåêñíå ïîíÿòòÿ.  
Âîíà ÿâëÿє ñîбîю ïåâíó ñèñòåìó ÷è ìåхàí³зì, зà 
ðàхóíîê фóíêö³îíóâàííÿ ÷îãî â³äбóâàєòüñÿ ðîз-
âèòîê ³ïîòå÷íîãî ðèíêó. Â³ò÷èзíÿí³ â÷åí³ ðîзãëÿ-
äàюòü öå ïîíÿòòÿ ÿê â³äîêðåìëåíó êàòåãîð³ю, íå 
âèêîðèñòîâóю÷è ñèñòåìíèé ï³äх³ä äîñë³äæåííÿ. 
Íå âñ³ àâòîðè ðîзãëÿäàюòü æèòëîâó ³ïîòåêó ÿê 
îêðåìó ï³äñèñòåìó зàãàëüíîї ³ïîòåêè, хî÷à âîíà 
ìàє ñâîї îêðåì³ ñïåöèф³÷í³ îзíàêè, фóíêö³ї òîщî.
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Метою статті є âèзíà÷åííÿ îñîбëèâîñòåé фóíê-
ö³îíóâàííÿ ìåхàí³зìó ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðå-
äèòóâàííÿ ìîëîä³ â Уêðàїí³ òà îбґðóíòóâàííÿ íà 
ö³é îñíîâ³ шëÿх³â, ÿê³ ìîãëè бè ï³äâèщèòè éîãî 
åфåêòèâí³ñòü.

Âиклад основного матеріалу. Сàìå ïîíÿòòÿ 
³ïîòåêè з’ÿâèëîñÿ â Сòàðîäàâíüîìó ñâ³ò³, à ñàìå 
ó Сòàðîäàâí³é Гðåö³ї. Сïî÷àòêó öèì òåðì³íîì 
ïîзíà÷àâñÿ ñòîâбóð àбî òàбëè÷êà, âñòàíîâëåíà íà 
зåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ÿêà бóëà зàбåзïå÷åííÿì бîðæ-
íèêà зà бîðãîì. Яêщî ïîзè÷àëüíèê íå ïîâåðòàâ 
êîшòè, òî òîä³ зåìåëüíà ä³ëÿíêà ïåðåхîäèëà ó 
âëàñí³ñòü êðåäèòîðà. Çà ñòîð³÷÷ÿ зì³íèâñÿ ëèшå 
îф³ö³éíèé ñòàòóñ êðåäèòîðà òà ïîзè÷àëüíèêà. 
Ç’ÿâèëèñÿ бàíêè, à бîðæíèê ñòàâ «ïîзè÷àëüíè-
êîì» зà êðåäèòíèì äîãîâîðîì.

Сòâåðäæóâàòè ïðî òå, щî ³íñòèòóò ³ïîòåêè 
зà ÷àñ ñâîãî ³ñíóâàííÿ зàзíàâ бàãàòüîх зì³í, íå 
ìîæíà. Сóòí³ñòü ïîíÿòòÿ зàðàз òàêà ñàìà. П³ä ³ïî-
òåêîю ðîзóì³юòü îäèí з³ ñïîñîб³â зàбåзïå÷åííÿ 
зîбîâ’ÿзàííÿ íåðóхîìèì ìàéíîì, зà ÿêîãî зàñòà-
âîóòðèìóâà÷ ìàє ïðàâî ó ðàз³ íåâèêîíàííÿ зàñòàâ-
íèêîì зîбîâ’ÿзàííÿ îäåðæàòè ïðèбóòîê зà ðàхó-
íîê зàêëàäåíîї íåðóхîìîñò³ [4, ñ. 123]. 

Яêщî ïðîâîäèòè äîñë³äæåííÿ ñóòíîñò³ ïîíÿòòÿ 
«³ïîòåêà» з ïîãëÿäó ð³зíèх àâòîð³â, òî ìîæíà 
ä³éòè âèñíîâêó, щî â÷åí³ ðîзïîä³ëÿюòüñÿ íà äâ³ 
êàòåãîð³ї. Пåðшà êàòåãîð³ÿ ï³ä ³ïîòåêîю ðîзóì³є 
ëèшå ñàìó зàñòàâó ³ í³ÿê íå ïîâ’ÿзóє її з êðåäè-
òîì. ²íшà ãðóïà â÷åíèх, íàâïàêè, ï³ä ³ïîòåêîю 
ðîзóì³є ö³ëüîâèé âèä êðåäèòó, ÿêèé íàäàєòüñÿ ï³ä 
зàñòàâó íåðóхîìîãî ìàéíà.

Íà íàшó äóìêó, ³ïîòåêà – öå â³äíîñèíè ì³æ 
³ïîòåêîäàâöåì òà ³ïîòåêîäåðæàòåëåì щîäî зàбåзïå-
÷åííÿ ãðîшîâèх зîбîâ'ÿзàíü ïîзè÷àëüíèêà зàñòàâîю 
íåðóхîìîãî ìàéíà, щî ïåðåбóâàє ó éîãî âëàñíîñò³ ³ 
êîðèñòóâàíí³, ÿêå ó ðàз³ íåâèêîíàííÿ бîðæíèêîì 
ñâîїх îбîâ'ÿзê³â ïåðåхîäèòü äî ïðàâà âëàñíîñò³ êðå-
äèòîðà. Сàì ïðîöåñ òàêèх â³äíîñèí, â ÿêîìó ïðè-
éìàюòü ó÷àñòü ð³зí³ ñóб’єêòè, є бåзïîñåðåäíüî ïðîöå-
ñîì ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ. Îñê³ëüêè ïðåäìåòîì 
äîñë³äæåííÿ є æèòëîâå êðåäèòóâàííÿ ñàìå ñåðåä 
ìîëîä³, òî â ñòàòò³ âèêîðèñòîâóєòüñÿ òàêå ïîíÿòòÿ, 
ÿê ³ïîòå÷íå æèòëîâå êðåäèòóâàííÿ ìîëîä³.

Íà äóìêó àâòîð³â, äëÿ òîãî, щîб ïðîöåñ êðå-
äèòóâàííÿ ðîзâèâàâñÿ òà фóíêö³îíóâàâ, íåîбх³ä-
íèé ìåхàí³зì ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ 
ìîëîä³. ² ÿêщî бðàòè äî óâàãè ïîãëÿäè ð³зíèх 
ó÷åíèх íà âèзíà÷åííÿ ф³íàíñîâîãî ìåхàí³зìó, òî 
є äâà ï³äхîäè äî éîãî òðàêòóâàííÿ. Îäí³ â÷åí³ ââà-
æàюòü, щî ф³íàíñîâèé ìåхàí³зì – öå òå ñàìå, щî 
³ ф³íàíñè, òîбòî ïðîöåñ óïðàâë³ííÿ, ðîзïîä³ëó òà 
ïåðåðîзïîä³ëó ãðîшîâèх ïîòîê³â. Дðóãèé ï³äх³ä 
бàзóєòüñÿ íà òîìó, щî ф³íàíñîâèé ìåхàí³зì – öå 
ñóêóïí³ñòü ïåâíèх ñïîñîб³â, ³íñòðóìåíò³â òà ìåòî-
ä³â âïëèâó íà ãàëóзü. Òàêèì ÷èíîì, ìåхàí³зì ³ïî-
òå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ – öå ñóêóïí³ñòü 
ñïîñîб³â òà ìåòîä³â îðãàí³зàö³ї âзàєìîä³ї ì³æ óñ³ìà 
ñóб’єêòàìè ³ïîòå÷íîãî ðèíêó. Дî åëåìåíò³â òàêîãî 
ìåхàí³зìó â³äíîñÿòü ïðåäìåò, îб’єêò, ñóб’єêò³â, 
³íñòðóìåíòè òà ф³íàíñîâå зàбåзïå÷åííÿ.

У ïðèðîä³ ф³íàíñîâîãî ðèíêó зàëåæíî â³ä фîðìè 
âзàєìîä³ї ì³æ òàêèìè åëåìåíòàìè âèä³ëÿюòü äâà âèäè 
фóíêö³îíóâàííÿ ìåхàí³зìó ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðå-
äèòóâàííÿ: îäíîð³âíåâèé òà äâîð³âíåâèé. Яêщî ðîз-
ãëÿäàòè îñîбëèâîñò³ îäíîð³âíåâîãî ìåхàí³зìó ³ïîòå÷-
íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ, ÿêèé ïðåäñòàâëåíî íà 
ðèñ. 1, òî â íüîìó зàâæäè ñàì êðåäèò є âèíÿòêîâî âëàñ-
í³ñòю êðåäèòîðà. Â³í íå ïåðåäàєòüñÿ òðåò³ì îñîбàì, 
ï³ä éîãî зàñòàâó íå âèïóñêàюòüñÿ ö³íí³ ïàïåðè òîщî.  
Є îäèí ð³âåíü âзàєìîзâ’ÿзêó. Âåñü ïðèбóòîê зà íàäà-
íîю ³ïîòåêîю îòðèìóє êðåäèòîð.

Сòîñîâíî äâîð³âíåâîãî ìåхàí³зìó (ðèñ. 2), òî â³í 
ìàє ïåâí³ îñîбëèâîñò³ ñâîãî фóíêö³îíóâàííÿ, ãîëî-
âíà з ÿêèх – ñàì êðåäèòîð є ³ òèì, хòî âèäàє êîшòè, 
³ ф³íàíñîâèì ïîñåðåäíèêîì, ÿêèé òàêèé êðåäèò 
ïðîäàє íà ф³íàíñîâèé ðèíîê. Цüîìó ìåхàí³зìó 
ïðèòàìàííèé âèïóñê ö³ííèх ïàïåð³â òà ñòâîðåííÿ 
ñïåö³àë³зîâàíèх ³ïîòå÷íèх àãåíòñòâ òà óñòàíîâ, 
ÿê³ âèñòóïàюòü ãàðàíòàìè зà òàêèìè êðåäèòàìè.  
Схåìà фóíêö³îíóâàííÿ ðîзâèíåíà â СШÀ, щî є 
îäí³єю з ïðîâ³äíèх êðàїí ñâ³òó â ñåãìåíò³ ³ïîòåêè.

Â Уêðàїí³ äâîð³âíåâèé ìåхàí³зì íå ðîзâèíå-
íèé, îñê³ëüêè íåìàє ñàìîãî ìåхàí³зìó âèïóñêó 
³ïîòå÷íèх ö³ííèх ïàïåð³â òà їх ðåàë³зàö³ї íà фîí-
äîâîìó ðèíêó. Êð³ì òîãî, íåìàє ñïåö³àë³зîâàíèх 
³ïîòå÷íèх óñòàíîâ òà àãåíòñòâ. Àëå íå öå є ãîëîâ-
íîю ïðîбëåìîю. Є äóæå бàãàòî ïðèêëàä³â âäàëîãî 
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Ðис. 2. Äворівневий меõанізм іпотечного житлового кредитування

ðîзâèòêó ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ ³ 
з îäíîð³âíåâîю ñхåìîю. Гîëîâíå – öå ñòâîðåííÿ 
ñïðèÿòëèâèх óìîâ êðåäèòóâàííÿ òà íèзüêà ñòàâêà 
зà êðåäèòàìè. Цüîãî, íà æàëü, â Уêðàїí³ íåìàє.

Çàбåзïå÷åííÿ ìåхàí³зìó ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî 
êðåäèòóâàííÿ ìîæå бóòè â бóäü-ÿê³é êðàїí³ ðåàë³-
зîâàíî зà ðàхóíîê ðîзâèòêó òðüîх íàïðÿì³â: бàí-
ê³âñüêîãî êðåäèòóâàííÿ; äåðæàâíîãî ï³ëüãîâîãî 
êðåäèòóâàííÿ; êîìåðö³éíîãî êðåäèòóâàííÿ з бîêó 
ï³äïðèєìñòâ, ðîбîòîäàâö³â, êîíñîðö³óì³â òîщî.

Сòîñîâíî äåðæàâíîãî êðåäèòóâàííÿ àâòîðàìè 
бóëî âèâ÷åíî ïèòàííÿ ф³íàíñóâàííÿ âñ³х äåðæàâ-
íèх ïðîãðàì ³з æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ, ÿê³ ä³юòü 
â Уêðàїí³. Ðåзóëüòàòè äîñë³äæåííÿ ïðåäñòàâëåíî â 
òàбë. 1.

Çà ðåзóëüòàòàìè äîñë³äæåííÿ ãîëîâíèé âèñíî-
âîê: äåðæàâíèé ñêëàäíèê ìåхàí³зìó ³ïîòå÷-
íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ íå фóíêö³îíóє â 
òîìó îбñÿз³, â ÿêîìó â³í ïîâèíåí фóíêö³îíóâàòè.  
² òîìó íàñåëåííю, ÿêå ïðàãíå ïðèäбàòè æèòëî â 

Òàбëèöÿ 1
Àналіз державниõ програм іпотечного житлового кредитування молоді за 2014–2017 роки 

Період Îсоби, які мають право  
на отримання кредиту Îсновні умови кредитування

Пðîãðàìà ï³ëüãîâîãî äåðæàâíîãî êðåäèòóâàííÿ

Дî 2014–2015 ðð.

Ìîëîä³ ñ³ì’ї òà îäèíîê³ ìîëîä³ 
ãðîìàäÿíè, ÿê³ зã³äíî ³з 
зàêîíîäàâñòâîì âèзíàí³ òàêèìè, 
щî ïîòðåбóюòü ïîë³ïшåííÿ 
æèòëîâèх óìîâ, à ñàìå:
– ñ³ì’ÿ, â ÿê³é ÷îëîâ³ê òà äðóæèíà 
â³êîì äî 35 ðîê³â âêëю÷íî;
– íåïîâíà ñ³ì’ÿ, â ÿê³é ìàòè 
(бàòüêî) â³êîì äî 35 ðîê³â âêëю÷íî 
ìàюòü íåïîâíîë³òí³х ä³òåé (äèòèíó);
– îäèíîê³ ìîëîä³ ãðîìàäÿíè â³êîì 
äî 35 ðîê³â âêëю÷íî

1. Пåðшèé âíåñîê – íå ìåíшå 6%.
2. Òåðì³í êðåäèòóâàííÿ – äî 30 ðîê³â.
3. Â³äñîòêîâà ñòàâêà:
– 3% – äëÿ îäèíîêèх ãðîìàäÿí, ÿê³ íå ìàюòü ä³òåé;
– 0% – äëÿ ïîзè÷àëüíèêà, ÿêèé ìàє îäíó äèòèíó;
– äëÿ ïîзè÷àëüíèêà, ÿêèé ìàє äâîх ä³òåé, зà ðàхóíîê бюäæåòíèх 
êîшò³â ïîãàшàєòüñÿ 25% â³ä ñóìè зîбîâ'ÿзàíü зà êðåäèòîì; 
– äëÿ ïîзè÷àëüíèêà, ÿêèé ìàє òðüîх ³ б³ëüшå ä³òåé, зà ðàхóíîê 
бюäæåòíèх êîшò³â ïîãàшàєòüñÿ 50% ñóìè зîбîâ'ÿзàíü зà 
êðåäèòîì.
4. Íîðìàòèâíà ïëîщà – 21 êâ. ì íà 1 ÷ëåíà ñ³ì'ї òà äîäàòêîâî 
20 êâ. ìåòð³â íà ñ³ì'ю.

2016–2017 ðð. Êðèòåð³ї â³äбîðó äëÿ ìîëîäèх 
ðîäèí íå зì³íèëèñÿ Уìîâè íàäàííÿ íå зì³íèëèñÿ ïîð³âíÿíî з ìèíóëèì ïåð³îäîì

Пðîãðàìà ÷àñòêîâîї êîìïåíñàö³ї êðåäèò³â êîìåðö³éíèх бàíê³â

Дî 2014–2015 ðð. Ìîëîä³ ñ³ì'ї òà îäèíîê³ ìîëîä³ 
ãðîìàäÿíè

1. Чàñòêîâà êîìïåíñàö³ÿ âèзíà÷àєòüñÿ ó ðîзì³ð³ îбë³êîâîї 
ñòàâêè ÍБУ, щî ä³є íà äåíü óêëàäåííÿ êðåäèòíîї óãîäè.
2. Дîãîâ³ð ïðî íàäàííÿ ÷àñòêîâîї êîìïåíñàö³ї ï³äïèñóєòüñÿ 
ñòðîêîì íà 5 ðîê³â.
3. Ðîзì³ð ÷àñòêîâîї êîìïåíñàö³ї ïåðåãëÿäàєòüñÿ ó ðàз³ зì³íè 
ðîзì³ðó îбë³êîâîї ñòàâêè ÍБУ íà â³äïîâ³äíèé ð³ê.

2016–2017 ðð.
Пðîãðàìà б³ëüшå íå ä³є. Êîìïåíñàö³ÿ ÷àñòêîâîї âàðòîñò³ â³äñîòê³â â³äбóâàєòüñÿ ëèшå äëÿ òèх ñ³ìåé, 
ÿê³ ï³äïèñàëè äîãîâ³ð äî 2009 ðîêó. Íîâ³ äîãîâîðè íå ï³äïèñóюòüñÿ. Пðîãðàìà фàêòè÷íî íå ä³є,  
à äåðæàâà âèêîíóє ñâîї зîбîâ’ÿзàííÿ.
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êðåäèò, íåîбх³äíî ñïîä³âàòèñÿ âèêîðèñòàòè ñàìå 
бàíê³âñüêó ñêëàäîâó. Àëå é â öüîìó íàïðÿì³ є äóæå 
бàãàòî íåâèð³шåíèх ïðîбëåì. Òàê, ëèшå зà îñòàíí³ 
ðîêè ñïîñòåð³ãàєòüñÿ зíà÷íå ñêîðî÷åííÿ òèх бàí-
ê³â, ÿê³ ïðàöююòü ó ñåãìåíò³ ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî 
êðåäèòóâàííÿ. Íàïðèêëàä, â 2014 ð. òàêèх óñòàíîâ 
бóëî 11, à âæå â 2017 ð. ñïîñòåð³ãàєòüñÿ ëèшå 4. 
Бàíêè, ÿê³ зàëèшèëèñÿ, ïðîïîíóюòü äóæå íåâè-
ã³äí³ óìîâè êðåäèòóâàííÿ. Íå êîæíà ðîäèíà зìîæå 
îфîðìèòè òàêèé êðåäèò. ² щîб ï³äòâåðäèòè öю 
ã³ïîòåзó, àâòîðè ïðîïîíóюòü ðîзïîä³ëèòè ìîëîä³ 
ðîäèíè íà òðè êàòåãîð³ї. Êîæíà ìîëîäà ðîäèíà, 
ÿêà ñêëàäàєòüñÿ з äâîх ïðàöåзäàòíèх îñ³б, бóäå 
ìàòè ð³зíèé ð³âåíü ìàòåð³àëüíîãî зàбåзïå÷åííÿ òà 
ð³зíó ïîòðåбó ó íåðóхîìîñò³ (ðèñ. 3). 

Íà îñíîâ³ òàêîї ïîòðåбè òà äîхîä³â äëÿ êîæíîї êàòå-
ãîð³ї ðîäèí ðîзðàхóєìî щîì³ñÿ÷íèé ïëàò³æ зà ³ïîòå-
êîю зà òèìè óìîâàìè, щî ïðîïîíóюòü зàðàз бàíêè. 
Ðåзóëüòàòè äîñë³äæåííÿ ïðåäñòàâèìî â òàбë. 2.

КЛАСИФІКАЦІЯ
МОЛОДИХ
РОДИН

1 категорія родин

2 категорія родин

3 категорія родин

Критерії розмоділу молодих
родин

Рівень доходу Рівень забезпеченості у
житлі

Малозабезпечені родини:
дохід не перевищує

2-х мін. з/п

S квартири від 18 до
27,14 кв.м.

(мінімальна норма)

Родини з середнім рівнем
доходу: дохід на рівні 2-х

середньоститистичних
заробітних плат

Родини з високим рівнем
доходу: дохід родини не

обмежений

S квартири 48,87 кв.м.
(соціальна норма)

S квартири більша
48,87 (більша соціальної

норми)

 
Ðис. 3. Ðозподіл українськиõ молодиõ сімей за рівнем доõоду та потребою у житлі

Пðîãðàìà äîñòóïíîãî æèòëà

Дî 2014–2015 ðð.
Гðîìàäÿíè, ÿê³ ïåðåбóâàюòü íà 
îбë³êó ãðîìàäÿí, щî ïîòðåбóюòü 
ïîë³ïшåííÿ æèòëîâèх óìîâ 

1. Сóòí³ñòü ïðîãðàìè: 30% â³ä âàðòîñò³ æèòëà ф³íàíñóє 
äåðæàâà, 70% – ãðîìàäÿíèí, ÿêèé бàæàє ïðèäбàòè æèòëî.
2. Íå ìàє â³êîâîãî îбìåæåííÿ.

2016–2017 ðð.

Фàêòè÷íî ïðîãðàìà íå ä³є, îñê³ëüêè íà îф³ö³éíîìó ñàéò³ Дåðæàâíîãî фîíäó ñïðèÿííÿ ìîëîä³æíîìó 
бóä³âíèöòâó є ò³ëüêè ³íфîðìàö³ÿ ïðî òå, хòî ìîæå ñêîðèñòàòèñÿ ïðîãðàìîю. Àëå íåìàє í³ÿêèх 
äàíèх ïðî óìîâè. Пðåäñòàâëåíà æ íà ñàéò³ ñòàòèñòè÷íà ³íфîðìàö³ÿ íàäàє äàí³, щî зà I ï³âð³÷÷ÿ 
2017 ðîêó ïðîãðàìîю ñêîðèñòàëèñÿ ëèшå 9 ñ³ìåé, òîä³ êîëè â 2013 ðîö³ – 823 ñ³ì’ї. 

Пðîãðàìà зäåшåâëåííÿ ³ïîòåêè (ä³є з òðàâíÿ 2012 ð.)

Дî 2014–2015 ðð.

Гðîìàäÿíè, ÿê³ ïîòðåбóюòü 
ïîë³ïшåííÿ æèòëîâèх óìîâ (зã³äíî 
з Пîñòàíîâîю Êàб³íåòó Ì³í³ñòð³â 
Уêðàїíè â³ä 25.04.2012 ð. № 343) 
àбî зíàхîäÿòüñÿ íà êâàðòèðíîìó 
îбë³êó.

1. Пåðшèé âíåñîê – íå ìåíшå 25%.
2. Òåðì³í êðåäèòóâàííÿ – äî 15 ðîê³â.
3. Â³äñîòêîâà ñòàâêà: бàíê ïîâèíåí íàäàâàòè êðåäèò  
зà â³äñîòêîâîю ñòàâêîю íå б³ëüшå 16%, з ÿêèх 13% бóäå 
ñïëà÷óâàòè äåðæàâà, à 3% – ïîзè÷àëüíèê.
4. Íîðìàòèâíà ïëîщà – 40 êâ. ì íà îäèíîêîãî ãðîìàäÿíèíà àбî 
ñ³ì'ю ³з äâîх îñ³б òà 58 êâ. ìåòð³â зàãàëüíîї ïëîщ³ íà ñ³ì'ю  
³з òðüîх ³ б³ëüшå îñ³б. 
5. Íå ìàє â³êîâîãî îбìåæåííÿ.

2016–2017 ðð. Îф³ö³éíà ³íфîðìàö³ÿ íà ñàéò³ Дåðæàâíîãî фîíäó ñïðèÿííÿ äåðæàâíîìó бóä³âíèöòâó:  
бюäæåò íà 2017 ð³ê íå ïåðåäбà÷àє ф³íàíñóâàííÿ зà ö³єю ïðîãðàìîю

Джерело: на основ³ [3]

Гîëîâíèé âèñíîâîê öüîãî ðîзðàхóíêó – íåìîæ-
ëèâ³ñòü ñïëàòè òàêîї âèñîêîї â³äñîòêîâîї ñòàâêè зà 
êðåäèòîì. У б³ëüшîñò³ ðîäèí ðîзì³ð щîì³ñÿ÷íîãî 
ïëàòåæó àбî зíà÷íî âèщèé зà ñàì äîх³ä, àбî ï³ñëÿ 
éîãî ñïëàòè â ðîäèí³ зàëèшàєòüñÿ ìåíшå ïðîæèò-
êîâîãî ì³í³ìóìó íà îäíîãî ÷ëåíà ðîäèíè.

Âисновок: бàíê³âñüêèé ñêëàäíèê ìåхàí³зìó 
³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ òàêîæ íå 
фóíêö³îíóє íà íåîбх³äíîìó ð³âí³.

Îñòàíí³ì íàïðÿìîì ðåàë³зàö³ї ìåхàí³зìó ³ïî-
òå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ ìîëîä³ â Уêðà-
їí³ ìîæå ñòàòè êîìåðö³éíèé íàïðÿì. ² â öüîìó 
íàïðÿì³ â 2017 ðîö³ є äåÿê³ зðóшåííÿ, íàïðèêëàä, 
ó Хàðê³âñüêèé îбëàñò³. Çàбóäîâíèêè æèòëîâèх 
бóäîâ ðîзïî÷àëè зíîâó íàäàâàòè бåзâ³äñîòêîâ³ êðå-
äèòè íà ÷àñ бóä³âíèöòâà æèòëà, à òàêîæ äîñèòü 
ñïðèÿòëèâ³ â³äñîòêîâ³ ñòàâêè – â³ä 9% зà ðàхóíîê 
ñï³âïðàö³ з бàíêàìè-ïàðòíåðàìè. Àëå òàê³ ïðî-
ãðàìè ïîîäèíîê³.

(Çàê³í÷åííÿ òàбëèö³ 1)
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Òàбëèöÿ 2
Ðозраõунок щомісячного платежу за іпотечним кредитом за ануїтетною сõемою платежу, грн.

1 категорія

Áанк Óкргазбанк Îщадбанк ÂÒÁ Áанк Мегабанк

Ì³í³ìàëüíà âàðò³ñòü æèòëà, ãðí. 197 737,86

Ì³í³ìàëüíèé ðîзì³ð щîì³ñÿ÷íîãî ïëàòåæó зà ³ïîòå÷íèì êðåäèòîì 2568,1 2357,22 2141,97 2494,32

2 категорія

Áанк Óкргазбанк Îщадбанк ÂÒÁ Áанк Мегабанк

Ì³í³ìàëüíà âàðò³ñòü æèòëà 909101,73

Ì³í³ìàëüíèé ðîзì³ð щîì³ñÿ÷íîãî ïëàòåæó зà ³ïîòå÷íèì êðåäèòîì 11 806,9 10 837,35 9847,71 11 467,68

3 категорія

Íазва фінансової установи Óкргазбанк Îщадбанк ÂÒÁ Áанк Мегабанк

Ì³í³ìàëüíà âàðò³ñòü æèòëà 2 153 476,53

Ì³í³ìàëüíèé ðîзì³ð щîì³ñÿ÷íîãî ïëàòåæó зà ³ïîòå÷íèì êðåäèòîì 27 968,00 25 671,46 23 327,21 27 164,59

РОБОТОДАВЕЦЬ:
 отримує пільгу на податок з прибутку та
спрямовую її на ощадний рахунок в банк

ДЕРЖАВА:
надає податкові пільги тим роботодавцям, які

приймають участь у програмі іпоетчного
кредитування

П
РА

Ц
ІВ

Н
И

К

БАНК:
отримує від роботодавця кошти,

спрямовує їх на ощадний рахунок та
використовує їх у своєму обороті до

моменту повернення депозиту

податкова пільга

депозит

Іпотечний
 житловий

 кредит

Власне
житло

ДЕРЖАВА ЗАБУДОВНИК БАНК

Надає пільгу на
земельну

ділянку для тих
забудовників,

які будуть
реалізовувати

житло за
пільговою
вартістю

Отримує на пільгових
умовах земельну

ділянку під забудову та
знижує собівартість

квартир для пільгового
контингенту

Приймає участь в таких
програмах, встановлючи
прийнятні для населення

умови кредитування. Ï

Держава для окремих категорій молодих
спеціалістів на початку їх роботи

відкриває спеціальні ощадні рахунки, на
які перераховує кошти. Їх працівник

використовує в якості першого внеску за
іпотекою.

ПРАЦІВНИК

Власне
житло

Механізм іпотечного

житлового кредитування

"роботодавець-працівник"

Механізм іпотечного

житлового кредитування

"інвестиційно-будівельний

консорціум"

Учасники
(позичальники)БАНК: за рахунок

зниження банківських ризиків
знижує відсоток за кредитом

Незалежний оцінювач
при ДІУ:

оцінює позачильника та надає йому
певнйи рейтинг, від якого залежить

рівень відсоткових ставок за
кредитом

З пакетом необхідних
документів

 звертається до ДІУ
Передає інформацію
про позичальника.

Призначений рейтинг
 є офіційним

Надає іпотечний житловий кредит

Механізм банківського

іпотечного житлового

кредитування

 
Ðис. 4. Функціонування меõанізму іпотечного житлового кредитування  

за раõунок упровадження іпотечниõ програм
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Òàêèì ÷èíîì, ìåхàí³зì ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî 
êðåäèòóâàííÿ ñфîðìîâàíèé, îñê³ëüêè є ñàì ³ïîòå÷-
íèé ðèíîê, є зàêîíîäàâ÷à бàзà, є ïîзè÷àëüíèêè òà 
êðåäèòîðè, â³äîìèé óñ³ì ìåхàí³зì âзàєìîä³є ì³æ 
öèìè åëåìåíòàìè. Àëå фàêòè÷íî ñàì ìåхàí³зì 
íå ïðàöює, â³í íå ñфîðìîâàíèé â òîìó âèãëÿä³, â 
ÿêîìó â³í ìîæå зàбåзïå÷èòè ðîзâèòîê ³ïîòå÷íîãî 
æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ. ² òîìó àâòîðè ïðîïîíó-
юòü äåÿê³ шëÿхè ïîë³ïшåííÿ ö³єї ñèòóàö³ї.

Фóíêö³îíóâàííÿ ìåхàí³зìó ³ïîòå÷íîãî æèòëî-
âîãî êðåäèòóâàííÿ ìîëîä³ з ïîзèö³ї àâòîð³â ïðåä-
ñòàâëåíî íà ðèñ. 4. 

Çîêðåìà, ãîëîâíèé íàïðÿì ðåàë³зàö³ї ³ïîòå÷-
íèх ïðîãðàì àâòîðè бà÷àòü ó ðîзâèòêó ³íâåñòè-
ö³éíî-бóä³âåëüíèх êîíñîðö³óì³â, â ÿêèх ó÷àñòü 
бóäå бðàòè ÿê äåðæàâà, òàê ³ бàíê òà зàбóäîâíèê. 
Пðè öüîìó ãîëîâíà ìåòà äåðæàâè – öå íàäàííÿ 
ï³ëüã ñàìîìó зàбóäîâíèêó. У ö³ êîíñîðö³óìè íåîб-
х³äíî зàëó÷àòè íå ëèшå ï³äïðèєìñòâà бóä³âåëüíîї 
ãàëóз³, àëå é ³íш³ ï³äïðèєìñòâà, ÿê³ зìîæóòü ÿê 
ðîбîòîäàâö³ íàäàâàòè ñâîїì ñï³âðîб³òíèêàì ï³ëü-
ãîâ³ ³ïîòå÷í³ êðåäèòè. 

Îäíèì ³з íàïðÿì³â фóíêö³îíóâàííÿ ìåхàí³зìó 
³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ є ìåхàí³зì 
«ðîбîòîäàâåöü – ïðàö³âíèê», ÿêèé зà ðàхóíîê 
îщàäíèх ðàхóíê³â ï³äïðèєìñòâ òà íàäàíèì ïîäàò-
êîâèì ï³ëüãàì äàñòü зìîãó ìîëîäèì ïðàö³âíèêàì 
îòðèìàòè ³ïîòåêó â³ä ñâîãî ðîбîòîäàâöÿ.

Îêð³ì òîãî, ó бàíê³âñüê³é ñфåð³ íåîбх³äíî óäî-
ñêîíàëèòè ìåòîäèêó îö³íêè ïëàòîñïðîìîæíîñò³ 
ïîзè÷àëüíèêà. Íåîбх³äíî âñòàíîâèòè зàëåæí³ñòü 

ì³æ ðåéòèíãîì ïîзè÷àëüíèêà òà ñòàâêîю, зà ÿêîю 
â³í зìîæå îфîðìèòè êðåäèò. Пðè öüîìó ðîзì³ð 
òàêèх ñòàâîê зà ³ïîòåêîю ïîâèííî âñòàíîâëю-
âàòè íåзàëåæíå àãåíòñòâî, ÿêîìó òàêîæ íåîбх³äíî 
íàäàòè ïðàâî îö³íюâàòè òàêîãî ïîзè÷àëüíèêà.

Êîìïëåêñ óñ³х зàзíà÷åíèх шëÿх³â âзàєìîä³ї ì³æ 
ñóб’єêòàìè ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ 
зìîæå зíà÷íî ïîêðàщèòè ñòàí ñïðàâ â Уêðàїí³.

Âисновки і пропозиції. У ðåзóëüòàò³ ïðîâåäå-
íîãî äîñë³äæåííÿ ìîæíà ä³éòè âèñíîâêó ïðî òå, 
щî ìåхàí³зì ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ 
ìîëîä³ íå фóíêö³îíóє òàê, ÿê öå ïîòð³бíî. Бàí-
ê³âñüêèé ñåêòîð, ÿêèé ïîâèíåí ñòàòè ïðîâ³äíèì 
ó öüîìó íàïðÿì³, âзàãàë³ íå ïðîïîíóє íà ðèíêó 
ф³íàíñîâèх ïîñëóã òàêîãî ïðîäóêòó, ÿê ³ïîòåêà. 
Âñüîãî ÷îòèðè бàíêè ãîòîâ³ êðåäèòóâàòè ф³зè÷íèх 
îñ³б, àëå зàïðîïîíîâàí³ óìîâè òà âèìîãè äî ñàìèх 
ïîзè÷àëüíèê³â ïðèâîäÿòü äî òîãî, щî ³ïîòå÷íèì 
æèòëîâèì êðåäèòîì í³хòî íå êîðèñòóєòüñÿ. Çâè-
÷àéíî, з åêîíîì³÷íèì ðîзâèòêîì òà ñòàб³ë³зàö³єю 
ф³íàíñîâîãî ðèíêó ìîæóòü ïîêðàщèòèñÿ é óìîâè 
êðåäèòóâàííÿ, àëå íåñóòòєâî. Ðèíîê íå íàö³ëå-
íèé íà æèòëîâå êðåäèòóâàííÿ, à òîìó íåîбх³äíî 
öю ïîñëóãó àêòèâíî âïðîâàäæóâàòè зà äîïîìîãîю 
äåðæàâíîãî ðåãóëюâàííÿ.

Сòîñîâíî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ з бîêó ðîбîòî-
äàâöÿ, зâè÷àéíî, öå íå ìîæå ìàòè ìàñîâèé хàðàê-
òåð, îñê³ëüêè ³ ñàìà äåðæàâà ìîæå âòðàòè êîшòè â³ä 
íàäàííÿ ï³ëüã, ³ ñàì³ ìàë³ ï³äïðèєìñòâà íå ìîæóòü 
зàбåзïå÷èòè ïîïèò â³ä ïðàö³âíèê³â. Àëå äëÿ ïðîìèñ-
ëîâèх êîìïàí³é öå – шëÿх ó ìàéбóòíє.
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Summary
The features of the mechanism of mortgage in Ukraine are investigated. Three main components of such 
mechanism are determined: state, banking and commercial. Recommendations are given on improving  
the functioning of the mechanism of mortgage housing loans in Ukraine.
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