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ІСТОРІЯ ТА ПЕРСПЕКТИВИ СТАНОВЛЕННЯ ІПОТЕЧНИХ БАНКІВ УКРАЇНИ
В статті наведена історія виникнення на території України (у составі Російської імперії) інсти-

тутів іпотеки, інститутів іпотечного житлового кредитування на території сучасної України, про-
гнозуються умови та функції створення іпотечних банків, які будуть активно розвивати житлову
іпотеку.

Ключові слова: іпотечні банки, функції та види діяльності іпотечних банків України.
ВСТУП
У літературі по історії виникнення і розвитку іпотеки в Україні немає цілісної картини. Істори-

ками і економістами відбиті лише певні фрагменти цієї історії. Відсутність цілісної картини історії
виникнення і розвитку іпотеки в Україні утрудняє формування прогнозів її подальшого розвитку.

ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ
Тому основною метою цієї статті є відтворення повнішої картини історії виникнення і розвит-

ку іпотечного кредитування на території України (у різні періоди її історичного і економічного
існування) і прогнозування перспектив подальшого розвитку іпотеки в Україні.

Важливим напрямком підвищення ефективності іпотеки в Україні є вивчення та використання
Україною в процесі формування національного іпотечного ринку європейського досвіду створен-
ня та функціонування державних установ для здійснення певних функцій управління земельними
ресурсами та іпотечних банків.

РЕЗУЛЬТАТИ
В ХІХ сторіччі в Україні, як частині території Російської імперії, з розвитком іпотеки зароди-

лася і в цілому склалася мережа спеціалізованих іпотечних установ. Серед них перша в Російській
імперії іпотечна установа — Товариство поземельного кредиту, засноване в 1864 році, яке діяло в
Херсонській губернії, і в 1871 році реорганізувалося в Херсонський земський банк. Серед інших
іпотечних установ: Харківський земельний банк, створений в 1871 році, Полтавський земельний
банк, заснований в 1872 році, Київський, Бессарабсько-Таврійський земельні банки та інші. По-
ряд із недержавними діяли також державні іпотечні установи — Дворянський земельний та Се-
лянський поземельний банки. Ефективність їхньої діяльності засвідчують такі факти: Херсон-
ський земський банк надавав позички з максимальним терміном 34 роки і 11 місяців під 6,75%
річних; максимальний термін кредитів Харківського земельного банку становив 43 роки і 6 місяців
при 6% річних, а максимальний термін кредиту Полтавського, Київського та Бессарабсько-Таврій-
ського земельних банків складав 66 років і 2 місяці, при цьому річні відсотки спочатку не переви-
щували 2,25% і лише згодом зросли до 6%. Зрозуміло, що кредити не змогли б надаватися на
такий тривалий термін, якби вони не мали надійного забезпечення заставленими земельними ділян-
ками та іншим нерухомим майном. Так, Харківський земельний банк надавав довготермінові кре-
дити в обсязі, що не перевищували 60% вартості заставленої нерухомості; при цьому оформляли-
ся довготермінові закладні листи.

Після грошової реформи 1897 років Держбанк став також центральним емісійним органом
країни: він зосереджував золото, випускав кредитні квитки і золоті монети. Він займався і мере-
жею ощадних кас, вже у той час створеної для потреб найбіднішого населення країни. Зримим
втіленням зростання банківських операцій в Києві стало будівництво нової будівлі місцевої кон-
тори Державного банку на Інститутській вулиці №9 (нинішнє приміщення Національного банку
України). В період столипінської реформи земельний фонд, накопичений Дворянським земель-
ним та Селянський поземельним банками, дозволяв формувати хутори, заохочуючи селян до ви-
ходу з общини. Ділянки продавали селянам-одноосібникам, здатним організувати міцні госпо-
дарства. Протягом декількох років мільйони десятин відійшли до «справних мужиків», яких вже
тоді називали кулаками. На початку ХХ століття істотне місце у фінансовому житті Києва займав
приватний кредит. Приватні банки відрізнялися динамічністю, вищими відсотками по вкладах.
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Розташовувалися вони, як правило, на Хрещатику. Таким чином, банківська система в Києві була
добре відлагодженим механізмом і могла задовольнити потреби будь-яких клієнтів.

У 1917 році країну спіткали глобальні зміни, що визначили її розвиток більш ніж на сімдесят
років. Перші ж дії більшовиків були направлені на встановлення державної монополії на землю і
знищення основних суб’єктів іпотечного кредитування. Після революції радянська влада наклала
руку на фонди всіх банків — як державних, так і приватних. Багато років держава залишалася
безроздільним монополістом у сфері кредиту, і тільки після розпаду СРСР іпотека починає відрод-
жуватися [1,2].

З 1991 року в незалежній Україні стали створюватися і функціонувати банки різних форм влас-
ності. Справжнє народження «нової іпотеки в Україні» сталося в 2004 році, коли Верховна Рада
прийняла Закон «Про іпотеку». Цей закон дозволив ефективно розвивати ринок іпотечних кре-
дитів. Для ефективного розвитку житлової іпотеки в Україні створені державна іпотечна устано-
ва, державний фонд сприяння молодіжному житловому будівництву, державний фонд підтримки
житлового будівництва на селі, українська національна іпотечна асоціація, ПАТ «Агентство по
рефінансуванню житлових кредитів», розроблені державні (пільгові) іпотечні програми придбан-
ня громадянами України житла. 2 липня 2012 року Кабінет Міністрів України приймає Постанову
«Про створення Державного земельного банку».

Даний законопроект спрямований на легалізацію створення Державного земельного банку з
точки зору вимог Закону України «Про банки і банківську діяльність», який пред’являє дуже су-
ворі вимоги щодо створення банківських установ. Зокрема, законопроектом, по-перше, передба-
чено надання Кабінету Міністрів України дозволу на формування статутного капіталу Державно-
го земельного банку за рахунок грошових внесків та внесків у вигляді земельних ділянок. По-
друге, Державному земельному банку надане право здійснювати операції із земельними ділянка-
ми та майновими правами щодо них відповідно до законодавства України в сфері земельних відно-
син та свого статуту. Тобто Державний земельний банк наділяється правом купувати і продавати
земельні ділянки, передавати їх в оренду та інше користування. А якщо до цих повноважень дода-
ти ще й таке повноваження зі «стандартного пакету» банку, як надання кредитів під заставу землі,
що передбачено Законом України «Про банки і банківську діяльність», то можна цілком точно
накреслити «юридичний портрет» Державного земельного банку як принципово нової банків-
ської установи: вона поєднуватиме у собі функції іпотечного банку, який надаватиме кредити під
заставу землі; буде державним торгівцем, який купуватиме та продаватиме землю та права на неї;
вчинятиме інші правочини щодо землі (міна, оренда тощо) [3].

Оскільки важливим напрямом зовнішньополітичного курсу України є приєднання до Євро-
пейського Союзу, то виникає питання, наскільки створення державного земельного банку з вище-
зазначеними функціями відповідає європейському досвіду.

В ряді європейських країн були створені державні установи для здійснення певних функцій
управління земельними ресурсами. Так, в Угорщині створений Національний земельний фонд, у
Чехії — Земельний фонд, у Польщі — Агентство сільськогосподарської нерухомості, у Литві —
Національна земельна служба, у Латвії — державна земельна служба, у Данії — Департамент
консолідації земель, Дирекції продовольства, лісівництва та рибальства, у Нідерландах — Служ-
ба управління землями і водами, у Болгарії — Національна компанія «Земля». Завдання таких
установ, як правило, полягають у забезпеченні приватизації земель, у здійсненні державного уп-
равління землями, у консолідації подрібнених земельних ділянок, забезпеченні сільського роз-
витку та створенні нових фермерських господарств. Однак операції щодо надання кредитів під
заставу землі зазначені установи не здійснюють [3].

Отже, Державний земельний банк України буде унікальною установою, покликаною забезпе-
чити розвиток ринку земель у сприятливому для суспільства напрямку. Прийнявши Закон «Про
внесення змін до Закону України «Про банки і банківську діяльність» щодо державного земель-
ного банку», Верховна Рада України «перевиконала» передбачене Земельним кодексом України
завдання щодо прийняття Закону України «Про Державний земельний (іпотечний) банк». Адже
Державний земельний банк буде не тільки іпотечним, а й виконуватиме нетипові для звичайних
банківських установ функції щодо здійснення операцій на земельному ринку.

Однак такого розвитку подій можна очікувати лише за умови, що законодавство України буде
істотно «скориговане» під завдання діяльності цього банку.

В даний час іпотека в Україні, з різних причин, переживає не самі кращі часи. Банки підняли
ставки по кредитах на придбання житлової нерухомості до 25 і більше відсотків річних. Про-
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центні ставки за іпотечним житловим кредитом і так були чималі (від 15,5% і більш). Зараз дозво-
лити собі житлову іпотеку може, приблизно, 1% населення нашої країни [4]. Положення справ в
житлової іпотеці Україні треба кардинально змінювати. Ці зміні повинні початися зі створення
системи спеціалізованих іпотечних фінансово-кредитних установ.

Спеціалізованих іпотечних банків в Україні за станом на осінь 2012 роки офіційно не зареєст-
ровано. Проте в різних програмах державної (пільгової) і чисто банківської іпотеки державні і
комерційні банки України беруть активну участь: 22 банки України працюють з Державним фон-
дом сприяння молодіжному житловому будівництву. Такі банки України як Ощадбанк, Ощадбанк
Росії, Укргазбанк, банк Форум, Укрексімбанк, Укрсоцбанк, Промінвестбанк фінансують програ-
му державної здешевленої житлової іпотеки. Більше 30 банків України за договором з Держав-
ною іпотечною установою погодилися займатися рефінансуванням іпотечних житлових кредитів.
Це такі банки як Приватбанк, Укрсиббанк, Укрсоцбанк, Ощадбанк, Кредитпромбанк, банк Фо-
рум, Індексбанк, Вабанк, Ощадбанк Росії і інші банки України. Чисто банківською житловою
іпотекою за даними «Простобанк Консалтинг» займаються такі банки України як Укрексімбанк,
Credit Agricole Bank, Марфін банк, банк Аркада, банк Київська Русь, Мегабанк, Ерсте банк, Все-
український банк і ін. [4].

Доцільно припустити, що створення в Україні Державного земельного банку підштовхне до
створення і інших спеціалізованих іпотечних банківських установ.

Певний інтерес для України, з точки зору створення іпотечних банків, становить досвід країн,
що реформуються. Законодавство Польщі та Угорщини, як і німецьке, зорієнтоване на створення
спеціалізованих іпотечних банків. Законодавство Словаччини та Чехії передбачає застосування
при іпотечному кредитуванні так званої «стіни захисту», яка означає чітке відокремлення в сере-
дині банку активів, пасивів та всіх операцій, пов’язаних з іпотекою, від інших видів його діяль-
ності.

Відповідно до Закону про іпотечний банк у сучасній Німеччині склалася група спеціалізова-
них банків, основою діяльності яких є найнадійніші операції. Іпотечні кредити можуть надавати-
ся на досить суворих умовах при визначених верхніх межах кредитування відносно вартості за-
ставленої нерухомості. Особливо суворий контроль здійснюється за емісією іпотечних цінних
паперів — закладних листів. Наявність усіх необхідних передумов — економічних, правових,
інституційних — зумовила високу ефективність діяльності німецьких іпотечних банків [5].

Незважаючи на це і в цих країнах банківські іпотечні ліцензії видаються переважно спеціалі-
зованим банкам.

Українське законодавство має чітко визначити, хто може займатися іпотечною діяльністю в
Україні і норми здійснення цієї діяльності. На початковому етапі становлення іпотеки це могли б
робити (і роблять) універсальні комерційні банки. Обов’язковою умовою їхньої діяльності має
стати «стіна захисту». Держава повинна активно сприяти появі спеціалізованих іпотечних банків.

Основною функцією іпотечних банків є рефінансування через емісію іпотечних цінних па-
перів. Банки надають іпотечні кредити юридичним і фізичним особам. Застава юридичними і
фізичними особами нерухомого майна є підставою для випуску і розміщення банками іпотечних
цінних паперів. Емісія іпотечних цінних паперів дає змогу банкам мобілізувати вільні грошові
кошти з подальшою їх трансформацією в іпотечні кредити. Повернення боргів позичальниками
банків (з одночасним поверненням їм банками права звернення стягнення на заставлене майно)
забезпечує банкам можливість повертати борги своїм кредиторам (тобто погашати іпотечні цінні
папери). Мобілізація вільних грошових коштів юридичних чи фізичних осіб шляхом розміщення
серед цих осіб іпотечних цінних паперів і трансформація мобілізованих грошових коштів в інве-
стиційні потоки відіграють дуже важливу роль в економіці. Інвестиційні проекти фінансуються
переважно саме в такий спосіб, коли поряд із вкладенням власного капіталу залучається позичко-
вий капітал, створюваний на ринку капіталів. Проте без надійних гарантій створення такого капі-
талу неможливе, оскільки без них зникає не лише готовність інвестування, а й в зв’язку із знач-
ним скорочення пропозиції капіталу різко зростає його ціна.

Зазначене поширюється на всі країни без огляду на їхню національну специфіку і є особливо
актуальним для України. Лише надійні гарантії, зокрема застава нерухомості та емісія на цій ос-
нові іпотечних цінних паперів, дадуть можливість мобілізувати в значних масштабах заощаджен-
ня українського населення і спрямувати їх на інвестування перспективних секторів української
економіки, а також забезпечити появу зарубіжних портфельних інвесторів, які через придбання
іпотечних цінних паперів здійснюватимуть інвестування в національну економіку.
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Основна функція іпотечних банків зумовлює інші їхні функції, а саме посередницьку, транс-
формаційну і стабілізаційну.

Посередницька діяльність із залучення вільних приватних коштів і коштів інституційних вклад-
ників (наприклад, страхових компаній, пенсійних фондів тощо) з їх наступною трансформацією у
грошовий капітал, спрямований на довгострокове рефінансування, є безпосереднім завданням
іпотечних банків. Залучений капітал використовується для кредитування промислових, аграрних
та інших підприємств, житлово-комунального господарства, приватних осіб таким чином, щоб
вкладнику (утримувачу іпотечних цінних паперів) гарантувалася можливість отримання своїх
грошей повністю і в строк.

В розвинених економічних системах іпотечні банки виконують роль фінансового стабілізато-
ра, що має особливе значення для фінансової сфери діяльності (рівновага на фінансових ринках
порушується легше і швидше порівняно з товарними ринками, причому з більш згубними на-
слідками для економіки). Потужні і переважно довгострокові інвестиційні потоки в економіку та
інші сфери діяльності є однією з обов’язкових умов стабільного соціально-економічного розвит-
ку, яка забезпечується саме іпотечними банками.

Отже, іпотечний банк є особливою формою кредитної установи, яка суттєво відрізняється від
універсальних банків.

Специфіка іпотечних банків знайшла своє відображення в національному законодавстві бага-
тьох країн. Так, законодавство Німеччини чітко визначає сферу діяльності іпотечних банків: вони
не можуть здійснювати всю гаму фінансових операцій на відміну від універсальних комерційних
банків. За цим же законодавством лише іпотечні банки мають право на емісію закладних листів
(закладний лист — різновид іпотечних облігацій). Іпотечні банки Німеччини можуть існувати
лише у формі акціонерного або командитного акціонерного товариства. Специфіка діяльності
іпотечних банків обумовлена в законодавстві ряду країн, що реформуються (Чехії, Словаччини,
Угорщини та ін.).

Оскільки практика іпотечного кредитування в Україні майже відсутня, визначення видів діяль-
ності іпотечних банків потребує врахування зарубіжного досвіду.

В Німеччині, наприклад, згідно із Законом про іпотечні банки (ЗІБ) види діяльності цих банків
поділяються на основні, додаткові та допоміжні [5].

З урахуванням зарубіжного досвіду, специфіки сучасної української економіки та перспектив
її розвитку майбутню діяльність іпотечних банків в Україні також доцільно поділити на основні,
додаткові та допоміжні види. Перелік цих видів міг би бути приблизно таким:

1. Основні види діяльності іпотечних банків в Україні мають включати:
 середньо- та довгострокове кредитування під заставу нерухомості, яка розташована на тери-

торії України, в межах 50% від її вартості;
 емісію іпотечних облігацій у межах 50% від вартості заставленої нерухомості.
2. Додаткові види діяльності іпотечних банків в Україні повинні передбачати:
 середньо- та довгострокове кредитування під заставу нерухомості, яка розташована на тери-

торії України, в межах понад 50% від її вартості (джерелом такого кредитування не можуть бути
кошти від емісії іпотечних облігацій);

 кредитування під заставу нерухомості, яка розташована поза Україною;
 короткострокове кредитування під заставу рухомого та нерухомого майна;
 відкриття ощадних і строкових рахунків для юридичних і фізичних осіб;
 отримання кредитів;
 емісію векселів і депозитних сертифікатів;
 операції з цінними паперами, дорогоцінними металами та іноземними валютами;
 участь у діяльності підприємств, якщо така участь пов’язана з основним чи додатковим вида-

ми діяльності.
3. Допоміжні види діяльності іпотечних банків в Україні повинні бути спрямовані на сприяння

основним або додатковим видам діяльності. Це:
 розміщення вільних коштів в інших фінансово-кредитних установах;
 скупка цінних паперів власної емісії [5].
Пропозиції щодо поділу майбутньої діяльності іпотечних банків в Україні на основні, додат-

кові та допоміжні види не слід вважати механічним копіюванням іноземного досвіду.
Основні види діяльності іпотечних банків визначені їхньою основною функцією. Такою є рефі-

нансування через емісію іпотечних цінних паперів. Вона й зумовлює такі основні види діяльності
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як середньо- та довгострокове кредитування під заставу нерухомості, розміщеної в Україні, та
пов’язану з цим кредитуванням емісію іпотечних облігацій.

Визначення межі іпотечного кредитування на рівні 50% від вартості заставленої нерухомості
не означає, що іпотечний банк не зможе надавати кредит у обсязі, який перевищуватиме зазначе-
ний рівень; це лише означає, що рефінансування за рахунок емісії іпотечних облігацій можливе в
обсязі 50% від вартості заставленого нерухомого майна. Перевищення суми іпотечного кредиту (а
вона може сягати 80% від вартості заставленого майна) вимагатиме залучення інших джерел кре-
дитних ресурсів. Такий порядок рефінансування означає, що вартість заставленого нерухомого
майна вдвічі перевищуватиме обсяг основних зобов’язань банку за іпотечними облігаціями, а це
гарантуватиме особливу надійність таких облігацій.

По мірі стабілізації економіки України та її фінансово-кредитної системи, а також внаслідок
зростання довіри з боку юридичних і фізичних осіб до емітованих українськими банками іпотеч-
них облігацій, стане можливим підвищення рівня покриття іпотечних кредитів за рахунок емісії
іпотечних облігацій з 50% від вартості заставленої нерухомості до 60-70 %.

Емісія іпотечними банками комунальних боргових зобов’язань в умовах сучасного стану еко-
номіки України була б передчасною.

Якби діяльність іпотечних банків обмежувалась основними видами, такі банки функціонувати
не змогли б. Тому основні види їхньої діяльності поєднуються з додатковими.

Перелік додаткових видів діяльності є компромісом: з одного боку слід обмежуватися особли-
во надійними видами діяльності з дотриманням принципу спеціалізації іпотечних банків, з іншо-
го — потрібно забезпечити іпотечним банкам достатню свободу дій [5].

ВИСНОВКИ
Вивчення світової (зокрема європейської) практики створення та функціонування державних

установ для здійснення певних функцій управління земельними ресурсами та іпотечних банків
допоможе створити на території сучасної України ефективно функціонуючі державний земель-
ний та іпотечні банки.

Створенням Державного земельного банку та іпотечних банківських установ будуть сформо-
вані усі необхідні інститути ринку іпотеки. Це сформує благодатні умови для більш ефективного
функціонування іпотечного ринку житла в Україні.
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