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ДЕРЖАВНЕ РЕГУЛЮВАННЯ ІПОТЕЧНОГО КРЕДИТУВАННЯ  

АГРАРНОЇ СФЕРИ В УКРАЇНІ ТА КРАЇНАХ ЄВРОСОЮЗУ 

У статті розглянуто державне регулювання іпотечного кредитування аграрної сфери в 

Україні та країн ЄС. Встановлено, що іпотечне кредитування під заставу земель сільськогоспо-

дарського призначення має відбуватись на пільгових умовах з урахуванням специфіки вироб-

ництва сільськогосподарських підприємств, цілей кредиту та місцезнаходження заставної зе-

мельної ділянки. Пільгове кредитування має здійснюватися шляхом часткової компенсації від-

соткової ставки за іпотечним кредитом за рахунок бюджетних коштів або прямих компенса-

ційних виплат (дотацій) банківським установам (кредиторам). Іпотечні кредити під об’єкти не-

рухомості сільськогосподарського виробництва підприємств-позичальників мають надаватись 

спеціалізованими іпотечними банками. На основі досвіду краї Євросоюзу запропоновано шля-

хи розвитку іпотечного кредитування сільськогосподарських підприємств в Україні.  

Ключові слова: іпотечне кредитування, застава, земельна ділянка, сільське господарст-

во, відсоткова ставка, державне регулювання. 
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ГОСУДАРСТВЕННОЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ ИПОТЕЧНОГО  

КРЕДИТОВАНИЯ АГРАРНОЙ СФЕРЫ В УКРАИНЕ И СТРАНАХ 

ЕВРОСОЮЗА 
В статье рассмотрены государственное регулирование ипотечного кредитования аграр-

ной сферы в Украине и стран ЕС. Установлено, что ипотечное кредитование под залог земель 

сельскохозяйственного назначения должно проводиться на льготных условиях с учетом спе-
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цифики производства сельскохозяйственных предприятий, целей кредита и местонахождения 

залоговых земельных участков. Льготное кредитование должно осуществляться путем частич-

ной компенсации процентной ставки по ипотечному кредиту за счет бюджетных средств или 

прямых компенсационных выплат (дотаций) банковским учреждениям (кредиторам). Ипотеч-

ные кредиты под объекты недвижимости сельскохозяйственного производства предприятий-

заемщиков должны предоставляться специализированными ипотечными банками. На основе 

опыта стран Евросоюза предложены пути развития ипотечного кредитования сельскохозяйст-

венных предприятий в Украине. 

Ключевые слова: ипотечное кредитование, залоговый земельный участок, сельское хо-

зяйство, процентная ставка, государственное регулирование. 
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STATE REGULATION OF THE MORTGAGE LENDING OF AGRICULTURE 

IN UKRAINE AND EUROPEAN UNION COUNTRIES 
 

The subject of research is mortgage relations, in which land plots of agricultural purpose are the 

collateral for the loan. The aim of the study is to develop theoretical ambushes, scientific and practical 

recommendations for state regulation of the mortgage lending in agriculture of Ukraine with consid-

eration of foreign experience. The study used the following research methods: abstract-logical (theo-

retical generalizations and forming conclusions); graphic (for a good image of economic processes and 

numerical values,  and their ratios). It is established that in the vast majority of EU land-mortgage  

lending occurs in a single-level and two-level model, according to which credits against the pledge of 

agricultural lands occurs in a opened system of mortgage lending by specialized credit  institutions  

(mortgage  banks). Resources for lending of funds accumulated from bonds with fixed interest income 

that the Bank issues under the provision of the land plots. The interest rate on the loan is fixed from the 

market value of the land, and the amount of the loan granted is limited by the percentage of its value. 

The most important component of the regulation of land mortgage relations in agriculture of the EU 

countries the state is the concessional lending, namely bonificacion % – partial compensation of inter-

est rate on the loan at the expense of budgetary funds.  For the development of land mortgage lending 

in Ukraine it is necessary: to recognize the land capital; to create the infrastructure of the State land 

mortgage Bank; to provide loans secured agricultural land at a concessional rate of  3-4  %,  for a pe-

riod of not less than  25-30 years, with the possibility of deferred payment, and for the first 1-2 years to 

provide vacation credit; to reduce lending rates to use bonificacion; mortgage loans should be granted 

only to agricultural producers. The suggestions contained in the article have practical value and can be 

used to develop an effective system of land mortgage lending in agriculture of Ukraine.  

Keywords: mortgage lending, pledge, land plot, agriculture, interest rate, state regulation. 

 

Актуальність проблеми. Розбудова ринку іпотечного кредитування на 

шляху вирішення проблем національної економіки щодо забезпечення інвести-

ційних процесів в аграрному сфері, обумовлює розширення механізмів здатних 

акумулювати вільні фінансові ресурси на фінансовому ринку та спрямовувати їх в 

сегменти економіки, які формують потенційний попит на інвестиційний  ресурс. 



Світовий  досвід державного регулювання іпотечного кредитування в аграрному 

секторі економіки характеризується всеосяжною державною підтримкою учасни-

ків системи, через компенсацію високих відсоткових ставок іпотечних кредитів 

під землі сільськогосподарського призначення.  

Натомість, в Україні об’єктивна необхідність державного регулювання сис-

теми іпотечних відносин на користь суб’єктів аграрного сектора економіки, зумо-

влена специфічними умови їх функціонування, зменшенням можливостей до са-

мофінансування сільськогосподарського виробництва. Банківська система Украї-

ни фактично не виконує функції інвестора аграрного сектора зокрема. За наявних 

умов, сільськогосподарським підприємствам невигідно брати кредитні кошти в 

комерційних банках через відсутність можливостей забезпечення боргових зо-

бов’язань під заставу землі, а отже і раціонального використання внутрішніх фі-

нансових ресурсів. Це призводить до послаблення впливу інституційного середо-

вища іпотечного кредитування на фінансовому ринку, в частині виникнення дис-

балансу між сукупною ціною цінних паперів і закладних на землі сільськогоспо-

дарського призначення, спричиняючи уповільнення  потоку довгострокового фі-

нансування аграрного виробництва, стримуючи безперервність відтворювального 

процесу галузі,а тому і розвиток продовольчого сектора економіки та експортного 

потенціалу країни. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Ученими досліджено вагому ча-

стину теоретичних, методологічних та прикладних аспектів функціонування ме-

ханізму іпотечного кредитування аграрного виробництва. Серед них: В.М. Алек-

сійчук, М.Я. Демяненко, О.Є. Гудзь [4],  А.Г. Івасенко [3], Г.М. Калетник [5], Я.В. 

Кардаш [6], Ю.И. Мельніков [10] та ін. Однак у більшості наукових працях біль-

шості висвітлюються основні підходи до іпотечного кредитування аграрного сек-

тора економіки, бракує праць, в яких представлено закордонний досвід щодо 

здійснення даного виду кредитування банківськими установами. Крім того, про-

блема створення дієвого регулювання іпотечного кредитування аграрної галузі з 

боку держави досі залишаються невирішеною.  



Постановка завдання. Обґрунтувати основні засади державного регулю-

вання іпотеки в аграрній сфері на основі європейського досвіду систематизації 

об’єктів застави забезпечення виконання зобов’язань, із визначенням механізмів 

реалізації іпотечних схем кредитування сільськогосподарських підприємств та його 

застосування в Україні.  

Результати дослідження. Формування іпотечного ринку є складником ре-

гуляторної функції держави і передбачає багатовекторні напрями діяльності від-

повідних держаних інститутів, через взаємодію фінансових, фондових та страхо-

вих ринків, враховуючи іпотечну систему, інтереси потенційно можливих підпри-

ємств-позичальників галузі сільського господарства, особливості територіального 

аспекту та фактори, які впливають на формування ризиків іпотечного кредиту-

вання сільськогосподарських підприємств, в умовах євроінтеграційних процесів. 

Система іпотечного кредитування вітчизняної аграрної сфери забезпечуєть-

ся за допомогою іпотечного механізму, через який об’єднується робота фінансо-

вих ринків і ринку нерухомості об’єктів сільськогосподарського виробництва. За-

значимо, що в сільському господарстві об’єкти нерухомості розподіляються на 1) 

сільськогосподарські угіддя, 2) об’єкти нерухомості, що знаходяться на несільсь-

когосподарських угіддях та 3) підприємства як єдиний майновий комплекс.  

Взаємозв’язок стану ринку нерухомості об’єктів сільськогосподарського 

виробництва та стану ділової активності фінансових інституцій, спонукає до ви-

сновку, що за особливих умов надання послуг іпотечного кредитування в умовах 

фінансової невизначеності розвитку сільського господарства, перші два види не-

рухомості не можуть бути, з об’єктивних і суб’єктивних причин повноцінними 

об’єктами іпотеки, інтерес викликають лише сільськогосподарські підприємства 

як єдиний майновий комплекс. Це дає змогу прискорити організаційно-

економічне обґрунтування та нормативне забезпечення іпотеки в аграрному сек-

торі України, який стрімко розвивається через глобальні виклики світовій продо-

вольчій безпеці [5, с. 59]. 

Іпотечний механізм утворює взаємозв’язок різних суб’єктів та об’єктів рин-

ку на основі певних принципів, соціально-економічних важелів, методів, норм і 



процедур, які забезпечують прибутковий рух ресурсів при довгостроковому кре-

дитуванні під заставу нерухомості, яка залишається в користуванні застоводавця 

або третьої особи [2, с. 28]. При цьому система іпотечного кредитування об’єктів 

нерухомості сільськогосподарського виробництва зі всіма її елементами формує 

іпотечний ринок (або ринок іпотечного капіталу в «широкому» значенні). Скла-

довими системи іпотечного кредитування аграрної сфери є окремі підсистеми у 

взаємодії з внутрішнім і зовнішнім середовищем [7, с. 243].  

Внутрішнє середовище іпотечне кредитування об’єктів нерухомості сільсь-

когосподарського виробництва забезпечує відносини між первинними суб’єктами 

іпотечного кредитування – іпотечним сільськогосподарським підприємством-

позичальником і кредитором-іпотекодержателем. Натомість, не є виключенням 

залучення іншого кредитора у випадку переходу підприємства-позичальника на 

обслуговування до іншого кредитора, коли останній сплачує першому кредитору 

кошти за іпотечним кредитом, а перший кредитор, у свою чергу, передає всі права 

за договором іншому кредитору. Зовнішнє середовище іпотечного кредитування 

об’єктів нерухомості сільськогосподарського виробництва створює відносини між 

кредитором і учасниками вторинного іпотечного ринку (спеціалізованою іпотеч-

ною установою, інвесторами тощо) та взаємовідносини між учасниками вторин-

ного іпотечного ринку [7, с. 245]. 

Механізм іпотечного кредитування об’єктів сільськогосподарського вироб-

ництва на вторинному ринку нерухомості забезпечує можливість збереження ви-

сокої ліквідності іпотечних кредиторів шляхом сек'юритизації їх активів (рис. 1). 

Специфічною інструкцією щодо інституційного забезпечення іпотечного 

кредитування об’єктів нерухомості сільськогосподарського виробництва на умовах 

фінансового лізингу в Україні є Державна іпотечна установа, яка декларує індекси 

ринку нерухомості та формує резерви зниження відсоткових ставок і вартість іпо-

течних кредитів в аграрній сфері, однак в умовах інфляції забезпечити здешевлення 

кредитів дуже важко (табл. 1). 

Для сільськогосподарських підприємств як основних учасників ринку іпо-

теки, величина кредиту має задовольняти такі вимоги [11, с. 6]; 



- по відношенню до заставної вартості земельної ділянки бути якомога ви-

щою. Різниця між ними показує ту частину грошових коштів, яку повинен мати в 

наявності заставодатель для отримання кредиту. Виходячи із максимально допус-

тимого розміру позики на рівні 70% від заставної вартості земельної ділянки, підп-

риємство-позичальник має сплатити не менше 30% вартості землі; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1. Механізм іпотечного кредитування вторинного  

ринку нерухомості об’єкта сільськогосподарського виробництва 

Джерело: складено автором  

- річна величина платежів за кредит у перерахунку на 1 га сільськогосподар-

ських угідь не повинна суттєво перевищувати величину орендної плати. Зазвичай 

підхід до визначення максимально допустимої величини відсотків за кредитом є 

досить суб’єктивним, адже підприємства у переважній своїй більшості не мають 

вільних засобів, збільшення витрат у одному напрямі призводить до збільшення 

альтернативних витрат у інших напрямах; - графік погашення виплат кредиту по-

винен враховувати  специфіку сільськогосподарського виробництва та його циклі-

чність. Тобто найбільш прийнятним є щорічне ануїтетне погашення з датою, що 

припадає на період реалізації сільськогосподарської продукції; 

- у термін, на який видається кредит, має бути врахований  рівень  дохіднос-

ті сільськогосподарського виробництва у довгостроковому періоді та тривалість 

повного виробничого циклу; 

Платежі за іпотечними кредитами об’єкта сільсько-

господарського виробництва за мінусом маржі 
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- процедура оформлення іпотечного кредиту повинна бути стандартизована 

та раціоналізована для запобігання уповільнення процесу видачі кредиту, врахову-

ючи можливість отримання кредиту поблизу діяльності суб’єкта господарювання, 

що передбачає наявність широкої мережі відділень структур, які надають іпотечні 

послуги. 

Таблиця 1 

Особливі умови іпотечного кредитування аграрної сфери на умовах 

фінансового лізингу за стандартами Державної іпотечної установи України 
Показник Характеристика 

Напрями викорис-

тання коштів іпотеч-

ного кредиту 

•  Придбання сільськогосподарських підприємством-позичальником не-

рухомого майна на вторинному ринку з передачею в іпотеку даної неру-

хомості або іншої, яка задовільняє вимогам ДІУ 

• Операцій із передачею в іпотеку майнового комплексу сільськогоспо-

дарського підприємства-позичальника, що відповідає вимогам Стандар-

тів ДІУ 

• Компенсація витрат сільськогосподарського підприємства-

позичальника пов’язаних з поліпшенням нерухомого майна, що переда-

ється в іпотеку, тобто його модернізації, модифікації, добудови, дообла-

днання або реконструкції 

Термін кредитування До 25-30 років 

Сума кредиту Розмір іпотечного кредиту не повинен перевищувати 70% заставної вар-

тості об’єкта нерухомості сільськогосподарського виробництва 

Середньозважена 

ставка по портфелю 

рефінансованих ДІУ 

кредитів 

від 14,56 % річних 

Відсоткова ставка  

(рекомендована ДІУ) 
Від 15,3% річних до 18% річних 

Вимоги до клієнта •  Коефіцієнт PTI – максимальне значення співвідношення щомісячних 

витрат сільськогосподарського підприємства-позичальника на обслугову-

вання боргу за іпотечним кредитом до сукупного обсягу їх щомісячних 

доходів повинно становити не більше 45% 

•  Коефіцієнт ОTI – максимальне значення співвідношення періодичних 

обов’язкових щомісячних витрат (зобов’язань) сільськогосподарського 

підприємства-позичальника до сукупних щомісячних їх доходів повинно 

становити не більше 50% 

•  Коефіцієнт LTV – співвідношення між сумою основного боргу сільсь-

когосподарського підприємства-позичальника за договором про іпотеч-

ний кредит та оціночною (ринковою) вартістю предмета іпотеки, визначе-

ною суб’єктом оціночної діяльності, не може перевищувати 75% 

Додаткові вимоги до 

предмету іпотеки 

Предмет іпотеки знаходиться на території України, за виключенням тери-

торії АР Крим, міста Севастополя, Донецької та Луганської областей 

Джерело: складено автором за даними [12] 

Послаблення валютного дисбалансу, інфляційних процесів та кредитної 

асиметрії на іпотечному ринку з боку сільськогосподарських підприємств-



позичальників відкриває для останніх можливості прискорення зростання інвести-

ційних ресурсів шляхом перетворення нерухомості на операційний капітал та його 

використання, як заставного об’єкта за цільовим призначенням, забезпечення ста-

більності номінальних виплат протягом усього періоду позики через зниження ро-

зміру платежу в довгостроковому іпотечному кредитуванні. При цьому міжнародні 

економічні показники дозволяють визначити реальний рівня розвитку іпотечного 

кредитування аграрної сфери для кожної держави у світовому просторі, а його 

співставлення із ВВП показує наскільки економіка країни є ринковою (рис. 2). 

В країнах ЄС при наданні кредиту під заставу земельної ділянки агробізнесу 

використовуються три рівні компенсаційні виплати: перший рівень застосовується 

для господарств, які здійснюють свою господарську діяльність у гірських районах 

(компенсаційні виплати становлять 50%); другий рівень – для сільськогосподарсь-

ких підприємств, які у своїй діяльності використовує альтернативні джерела енергії 

(держава виплачує 14% від банківської кредитної ставки); третій рівень – для усіх 

інших випадків, які не потрапили під перші два (компенсаційні виплати становлять 

36 % від банківської кредитної ставки) [9, с. 33]. 
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 Рис. 2. Співвідношення обсягу іпотечних кредитів в аграрній сфері до ВВП 

країн Євросоюзу та України за 2017 р., % 

Джерело: складено автором за даними [13] 

Франція є країною представником другого варіанту, в якій сума компенса-

ції залежить від ставки банку а пільгова ставка ні. Такий підхід дає змогу скоро-



тити розмір ставки кредиту банка до 3,8-8,3 %, а коли позичальником є новоство-

рене фермерське господарство – до 2,8-4 %. 

В свою чергу пільгові ставки є фіксованими на законодавчому рівні, що 

унеможливлює їх коливання. Банки з якими буде співпрацювати фермер, а держава 

буде робити кредит пільговим, визначається на конкурсних засадах шляхом вибору 

найбільш прийнятної кредитної ставки банку, як майбутнього об’єкту боніфікації. 

При чому, пільгове кредитування у більшості випадків надається за умови участі 

господарства в певній цільовій програмі. Наприклад програма «Молоді фермери» 

дає змогу скоротити банківську ставку по кредиту на 8-9 % [3, с. 184]. 

Загальна стратегія розвитку іпотечного кредитування аграрного виробниц-

тва в більшості країн ЄС направлена на створення розгалуженої інституційної ін-

фраструктури, яка об’єднана в цілісну систему земельних відносин через спеціалі-

зовані інститути – Фонд інституту земельного кредиту та Земельний (іпотечний) 

банк, метою створення яких є розробка законодавчої бази для формування цивілі-

зованого ринку землі та відродження іпотечного кредитування [14, с. 197]. Нерід-

ко дана система використовується в якості провідника державної соціально-

економічної політики, а методи її проведення в сфері формування й розвитку сис-

теми іпотечного кредитування поділяються на групи (рис.3). 

Так, у Німеччині в основу системи іпотечного кредитування покладено єв-

ропейська іпотечна модель, в якій іпотечні банки самостійно випускають обліга-

ції, забезпечені заставою (землею). 

Проте остання суттєво відрізняється від звичайної однорівневої моделі, 

адже іпотечний кредит надають як спеціалізовані, так і універсальні комерційні 

фінансові інститути, що є більш характерним для дворівневої моделі. Рефінансу-

вання таких кредитів здійснюється за рахунок строкових вкладів фізичних осіб, 

що вимагає функціонування розвиненого вторинного ринку на вимоги за іпотеч-

ними кредитами. Викуп іпотечних кредитів здійснюється Земельним (іпотечним) 

банком, і для цього він використовує бюджетні дотації та доходи, отримані від ді-

яльності на земельному ринку. Це підтверджує доцільність побудови і в Україні 



системи іпотечного кредитування об’єктів сільськогосподарського виробництва, 

поєднуючи елементи однорівневої та дворівневої моделей. 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 3. Методи формування та розвитку системи іпотечного  

кредитування в аграрній сфері країн Європейського Союзу 

Джерело: складено автором за даними [13] 

У кожній країні ЄС інституціональний склад системи іпотечного кредиту-

вання фермерських господарств істотно диференційований, і термін надання по-

зики під заставу земель сільськогосподарського призначення довгостроковий, їх 

характеристика наведена в табл.2. 

Разом з тим, терміни кредитного договору в  яких земельна ділянка сільсь-

когосподарського призначення виступає заставою залежить від цілей на які нада-

ється кредит. Наприклад в Німеччині, якщо позика надається на купівлю сільсь-

когосподарської техніки, термін договору становить 5 років, якщо на побудову 

нових споруд сільськогосподарського  призначення – 20 років, з можливістю від-

строчки платежу на 5 років. За 2016 р. загальна сума наданих іпотечних кредитів 

Методи державного регулювання 

Загальне  

регулю-

вання 

1.Кредитно-грошова політика – зміна грошової пропозиції з метою регу-

лювання сукупного  обсягу  виробництва,  зайнятості і рівня цін за допо-

могою регулювання ставки рефінансування (облікової), проведення опе-

рацій на відкритому ринку з державними цінними паперами, регулюван-

ня норм резервів комерційних банків.  

2.Податкова політика – спрямована на стимулювання проведення операцій 

іпотечними позичальниками, кредиторами та інвесторами в іпотечні папе-

ри і полягають у зниженні або скасування окремих податків.  

 
1. Стимулювання спеціалізованих кредиторів – створення  спеціальних 

законів, що регулюють діяльність спеціалізованих кредитних установ, ос-

новними активами яких є заставні (Німеччина, Данія, Франція та ін..).  

2. Державна стандартизація умов видачі іпотечних кредитів,націлена на під-

вищення довіри до іпотечних цінних паперів,  випущених під забезпечення 

кредитів, виданих  за єдиними стандартами (Німеччина, Данія та ін.).  

3. Стимулювання первинних і вторинних ринків закладних за допомогою 

програм державного страхування.  

5.Пряме регулювання відсоткових ставок.  

4. Стимулювання позичальників за рахунок кредиту: субсидування ста-

вок за іпотечними кредитами, субсидії на оплату першого внеску, премії 

з накопиченим коштам (Німеччина, Франція, Австрія та ін..).  

5. Здійснення програм іпотечного кредитування за рахунок коштів бю-

джету (Іспанія). 

Спеціа-

льні ме-

тоди 

 



у  Німеччині склала 31,6 млрд. євро, з яких майже 80% складають довгострокові 

кредити [11, с. 4].  

Таблиця 2  

Характеристики диверсифікованості іпотечних установ в країнах ЄС  

Країна Місце іпотечних установ на іпотечному ринку 

Німеччина Німецька іпотечна федерація налічує 24 члени. Окрім іпотечних банків,  кредиту-

ванням об’єктів нерухомості аграрної галузі займаються ощадні банки (25%), ко-

мерційні банки (14%), державні банки (7,5%). 

Греція 67% ринку займають комерційні банки; 29% – спеціалізовані кредитні організації; 

4% – єдиний іпотечний банк Греції. 

Іспанія Іпотечна асоціація Іспанії нараховує 42 члени, які утримують 80% іпотечного ринку. 

Італія Будь-який банк, в тому числі і універсальний, можуть займатися іпотечним кре-

дитування.  

Нідерланди Універсальні банки – 85%; страхові компанії та пенсійні фонди – 15% 

Австрія Універсальні банки – 25%; іпотечні банки – 9%; ощадні – 29%; кооперативні бан-

ки – 26%, Bausparkassen – 7%.  

Джерело: складено автором за даними [8] 

Відсоткова ставка за кредит встановлюється від ринкової вартості земель-

ної ділянки, а сума наданого кредиту лімітується відсотком від його вартості. Так, 

в Німеччини, річний відсоток за кредит складає 3,7-4,3% ринкової вартості земе-

льної ділянки, а загальна сума одержуваного кредиту обмежена законодавством і 

не може перевищувати 60% вартості земельної  ділянки.  Разом з тим, найголов-

нішим компонентом регулювання іпотечних відносин в сільському господарстві 

країн ЄС з боку держави є пільгове кредитування, а саме боніфікація відсотка – 

часткова компенсація відсоткової ставки по кредиту за рахунок бюджетних кош-

тів, яка реалізується шляхом субсидіювання частини кредитного відсотка за іпо-

текою або шляхом субсидіювання самої фінансової кредитної установи, що дає їй 

можливість надавати іпотечні кредити за нижчою відсотковою ставкою [11, с. 7].    

Пільгове кредитування у вигляді пільгової ставки та бюджетної компенса-

ції під заставу земель сільськогосподарського призначення в країнах ЄС здійсню-

ється за декількома варіантами: розміри бюджетної компенсації та розмір пільго-

вої ставки «чутливі» до кредитної ставки банку і перебувають у прямій залежності 

від неї; розмір бюджетної компенсації «чутливий» та залежить від кредитної став-

ки банку, а пільгова ставка є фіксованою; розміри бюджетної компенсації та піль-

гової ставки не залежать від кредитної ставки банку та є стабільними [11, с. 8]. 



Висновки. Багаторічний досвід функціонування механізму іпотечного  

кредитування аграрної сфери в країнах Євросоюзу доводить, що для України ре-

гулююча функція спеціалізованих державних і недержавних іпотечних структур в 

інфраструктурі іпотечного ринку має забезпечувати розвиток сільського госпо-

дарства та відповідати таким критеріям: 

1. Центральною ланкою системи довгострокового іпотечного  кредитування 

має стати Земельний (іпотечний) банк як спеціалізована кредитна структура, що 

поєднує у собі характеристики кредитора, емітента заставних листів та організації з 

обслуговування іпотечних кредитів і заставних листів. На початковому етапі Земе-

льний (іпотечний) банк повинен реалізовувати державну політику в області розвит-

ку іпотечного кредитування, формувати ринок іпотечних цінних паперів, створю-

вати основу вторинного ринку для зобов’язань, забезпечених іпотекою, а також 

здійснювати моніторинг іпотечних операцій і надавати консалтингові послуги уча-

сникам операцій. 

2. Спеціалізовані іпотечні банки та універсальні комерційні структури, що  

займаються іпотекою під заставу сільськогосподарських земель повинні забезпечи-

ти виконання таких вимог: отримати ліцензію на право здійснення кредитних опе-

рацій під заставу землі згідно із вимогами НБУ; створити окремі іпотечні відділен-

ня, які згодом можуть перерости у самостійні структури для забезпечення потреб 

аграрної сфери. Фінансову основу іпотечних структур повинні складати власні ре-

сурси та іпотечні облігації. Так, для здійснення іпотечного кредитування державні 

іпотечні банки можуть акумулювати кошти у вигляді бюджетних субсидій, у депо-

зитах комерційних, ощадних  банків, а приватні – залучати довгострокові й  корот-

кострокові кредити комерційних банків, страхових компанії та інших комерційних 

структур, а також як і державні, випускати іпотечні облігації. 

3. Важливу нішу у системі іпотечного  кредитування аграрної сфери повин-

ні зайняти інституційні структури, що мобілізують кошти населення (страхові ком-

панії, кредитні спілки, пенсійні та гарантійні фонди, інвестиційні компанії та фон-

ди, інші посередники на ринку) та система нормативно-правового забезпечення ор-

ганізації та здійснення іпотечного кредитування (реєстрація, оцінка землі тощо). 



При чому дублювання інформації щодо земель сільськогосподарського призначен-

ня на паперових та електронних носіях є доцільним, враховуючи досвід системи 

земельного права Німеччини та Швейцарії. 

4. Контроль за оборотом земельних ділянок та купівлі-продажу сільськогос-

подарських земель має відводитись Земельному (гарантійному) фонду, який пови-

нен використовувати бюджетні субсидії та кредити для гарантування викупу землі 

у разі невиконання боржником своїх обов’язків перед кредитною установою, на за-

садах укладених угод про співпрацю. Успішність співпраці фонду та банківських 

установ має регламентуватись за єдиними методичним підходом щодо оцінки за-

стави (землі). З цією метою кредитна установа має залучати до оцінки застави, при 

видачі іпотечного кредиту сільськогосподарському підприємству, експерта із спис-

ку затвердженого Земельним (гарантійним) фондом. 
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