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Анотація. У статті розглянуто державне регулювання іпотечного кредитування аграрної сфери в Україні 
та країн ЄС. Встановлено, що іпотечне кредитування під заставу земель сільськогосподарського призначення 
має відбуватись на пільгових умовах з урахуванням специфіки виробництва сільськогосподарських підпри-
ємств, цілей кредиту та місцезнаходження заставної земельної ділянки. Пільгове кредитування має здійсню-
ватися шляхом часткової компенсації відсоткової ставки за іпотечним кредитом за рахунок бюджетних ко-
штів або прямих компенсаційних виплат (дотацій) банківським установам (кредиторам). Іпотечні кредити 
під об’єкти нерухомості сільськогосподарського виробництва підприємств-позичальників мають надаватись 
спеціалізованими іпотечними банками. На основі досвіду краї Євросоюзу запропоновано шляхи розвитку іпоте-
чного кредитування сільськогосподарських підприємств в Україні.  
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PRODUCTION 
 

Abstract. The subject of research is economic relations, in which land plots of agricultural purpose are the collat-

eral 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 consideration of foreign experience. The study 

used the following research methods: abstract-logical (theoretical 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 ma-

jority 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 regula-

tion of land mortgage relations in agriculture of the EU countries the state is the concessional lending, namely 

bonificacion % – partial compensation of interest rate on the loan at the expense of budgetary funds.  For the develop-

ment 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 peri-

od 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 bonifaccio; 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 mort-

gage lending in agriculture of Ukraine.  
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Постановка проблеми та її зв’язок з ва-
жливими науковими та практичними за-
вданнями. В Україні об’єктивна необхід-
ність державного регулювання системи іпо-
течних відносин на користь суб’єктів аграр-
ного сектора економіки, зумовлена специфі-
чними умови їх функціонування, зменшен-
ням можливостей до самофінансування сіль-
ськогосподарського виробництва. Банківська 
система України фактично не виконує функ-
ції інвестора аграрного сектора зокрема. За 
наявних умов, сільськогосподарським підп-
риємствам невигідно брати кредитні кошти в 
комерційних банках через відсутність мож-
ливостей забезпечення боргових зобов’язань 
під заставу землі, а отже і раціонального ви-
користання внутрішніх фінансових ресурсів. 
Це призводить до послаблення впливу інсти-
туційного середовища іпотечного кредиту-
вання на фінансовому ринку, в частині вини-
кнення дисбалансу між сукупною ціною цін-
них паперів і закладних на землі сільського-
сподарського призначення, спричиняючи 
уповільнення  потоку довгострокового фі-
нансування аграрного виробництва, стриму-
ючи безперервність відтворювального про-
цесу галузі,а тому і розвиток продовольчого 
сектора економіки та експортного потенціа-
лу країни. 

Аналіз досліджень і публікацій. Учени-
ми досліджено вагому частину теоретичних, 
методологічних та прикладних аспектів фун-
кціонування механізму іпотечного кредиту-
вання аграрного виробництва. Серед них: 
В.М. Алексійчук, М.Я. Демяненко, О.Є. 
Гудзь [3],  А.Г. Івасенко [2], Г.М. Калетник 
[4], Я.В. Кардаш [5], Ю.И. Мельніков [9] та 
ін. Однак у більшості наукових працях про-
блема створення дієвого регулювання іпоте-
чного кредитування аграрної галузі з боку 
держави досі залишаються невирішеною.  

Метою дослідження є обґрунтування на-
прямів регуляторної політики держави щодо 
визначення механізмів реалізації іпотечних 
схем кредитування сільськогосподарських 
підприємств на засадах європейського досві-
ду та його застосування в Україні.  

Виклад основних результатів та їх об-
ґрунтування. Іпотечний ринок є складником 
регуляторної функції держави і передбачає 

багатовекторні напрями взаємодії фінансо-
вих, фондових та страхових ринків, врахо-
вуючи систему іпотечного кредитування аг-
рарної сфери, яка об’єднує роботу фінансо-
вих інститутів на ринку нерухомості об’єктів 
сільськогосподарського виробництва.  

Взаємозв’язок стану ринку нерухомості 
об’єктів сільськогосподарського виробницт-
ва та стану ділової активності фінансових 
інституцій, спонукає до висновку, що за осо-
бливих умов надання послуг іпотечного кре-
дитування в умовах фінансової невизначено-
сті розвитку сільського господарства, перші 
два види нерухомості не можуть бути, з 
об’єктивних і суб’єктивних причин повно-
цінними об’єктами іпотеки, інтерес викли-
кають лише сільськогосподарські підприємс-
тва як єдиний майновий комплекс. Це дає 
змогу прискорити організаційно-економічне 
обґрунтування та нормативне забезпечення 
іпотеки в аграрному секторі України, який 
стрімко розвивається через глобальні викли-
ки світовій продовольчій безпеці [4, с. 59]. 

Іпотечний механізм утворює взаємозв’язок 
різних суб’єктів та об’єктів ринку на основі 
певних принципів, соціально-економічних 
важелів, методів, норм і процедур, які забез-
печують прибутковий рух ресурсів при дов-
гостроковому кредитуванні під заставу неру-
хомості, яка залишається в користуванні за-
ставодавця або третьої особи [1, с. 28]. При 
цьому система іпотечного кредитування 
об’єктів нерухомості сільськогосподарського 
виробництва зі всіма її елементами формує 
іпотечний ринок (або ринок іпотечного капі-
талу в «широкому» значенні). Складовими 
системи іпотечного кредитування аграрної 
сфери є окремі підсистеми у взаємодії з внут-
рішнім і зовнішнім середовищем [6, с. 243].  

Внутрішнє середовище іпотечне кредиту-
вання об’єктів нерухомості сільськогоспо-
дарського виробництва забезпечує відносини 
між первинними суб’єктами іпотечного кре-
дитування – іпотечним сільськогосподарсь-
ким підприємством-позичальником і креди-
тором-іпотекодержателем. Натомість, не є 
виключенням залучення іншого кредитора у 
випадку переходу підприємства-

позичальника на обслуговування до іншого 
кредитора, коли останній сплачує першому 
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кредитору кошти за іпотечним кредитом, а 
перший кредитор, у свою чергу, передає всі 
права за договором іншому кредитору. Зов-
нішнє середовище іпотечного кредитування 
об’єктів нерухомості сільськогосподарського 
виробництва створює відносини між креди-
тором і учасниками вторинного іпотечного 
ринку (спеціалізованою іпотечною устано-
вою, інвесторами тощо) та взаємовідносини 

між учасниками вторинного іпотечного рин-
ку [6, с. 245]. 

Механізм іпотечного кредитування 
об’єктів сільськогосподарського виробницт-
ва на вторинному ринку нерухомості забез-
печує можливість збереження високої лікві-
дності іпотечних кредиторів шляхом сек'ю-
ритизації їх активів (рис. 1). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1. Механізм іпотечного кредитування вторинного  
ринку нерухомості об’єкта сільськогосподарського виробництва* 

* - Джерело: складено автором  
 

Для сільськогосподарських підприємств як 
основних учасників ринку іпотеки, величина 
кредиту має задовольняти такі вимоги [10, с. 
6]; 

- по відношенню до заставної вартості зе-
мельної ділянки бути якомога вищою. Різни-
ця між ними показує ту частину грошових 
коштів, яку повинен мати в наявності заста-
водатель для отримання кредиту. Виходячи із 
максимально допустимого розміру позики на 
рівні 70% від заставної вартості земельної ді-
лянки, підприємство-позичальник має спла-
тити не менше 30% вартості землі; 

- річна величина платежів за кредит у пе-
рерахунку на 1 га сільськогосподарських 
угідь не повинна суттєво перевищувати вели-
чину орендної плати. Зазвичай підхід до ви-
значення максимально допустимої величини 
відсотків за кредитом є досить суб’єктивним, 

адже підприємства у переважній своїй біль-
шості не мають вільних засобів, збільшення 
витрат у одному напрямі призводить до збі-
льшення альтернативних витрат у інших на-
прямах; 

- графік погашення виплат кредиту пови-
нен враховувати  специфіку сільськогоспо-
дарського виробництва та його циклічність. 
Тобто найбільш прийнятним є щорічне ануї-
тетне погашення з датою, що припадає на пе-
ріод реалізації сільськогосподарської продук-
ції; 

- у термін, на який видається кредит, має 
бути врахований  рівень  дохідності сільсько-
господарського виробництва у довгостроко-
вому періоді та тривалість повного виробни-
чого циклу; 

- процедура оформлення іпотечного креди-
ту повинна бути стандартизована та раціона-

Платежі за іпотечними кредитами об’єкта сільсько-
господарського виробництва за мінусом маржі 

Іпотечні активи (іпотечні 
кредити, заставні) 

Кредитор 

Інвестори 

Кошти 

Кошти 

Спеціалізована іпотечна установа 
(установа з фінансування ліквідності) 

Іпотечні облігації (цінні па-
пери, забезпечені заставою) 

Іпотечне покриття  
(пул іпотечних кредитів) 

Платежі за облігаціями 
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лізована для запобігання уповільнення проце-
су видачі кредиту, враховуючи можливість 
отримання кредиту поблизу діяльності 
суб’єкта господарювання, що передбачає ная-
вність широкої мережі відділень структур, які 
надають іпотечні послуги. 

Загальна стратегія розвитку іпотечного 
кредитування аграрного виробництва в бі-
льшості країн ЄС направлена на створення 
розгалуженої інституційної інфраструктури, 
яка об’єднана в цілісну систему земельних 
відносин через спеціалізовані інститути – 

Фонд інституту земельного кредиту та Земе-
льний (іпотечний) банк, метою створення 
яких є розробка законодавчої бази для фор-
мування цивілізованого ринку землі та від-
родження іпотечного кредитування [12, с. 
197]. Нерідко дана система використовується 
в якості провідника державної соціально-

економічної політики, а методи її проведення 
в сфері формування й розвитку системи іпо-
течного кредитування поділяються на групи 
(рис.2). 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 2. Методи формування та розвитку системи іпотечного  
кредитування в аграрній сфері країн Європейського Союзу* 
* - Джерело: складено автором за даними [11] 

 

В країнах ЄС при наданні кредиту під за-
ставу земельної ділянки агробізнесу викорис-
товуються три рівні компенсаційні виплати: 
перший рівень застосовується для госпо-
дарств, які здійснюють свою господарську ді-
яльність у гірських районах (компенсаційні 
виплати становлять 50%); другий рівень – для 

сільськогосподарських підприємств, які у сво-
їй 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 

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 
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36 % від банківської кредитної ставки) [8, с. 

33]. 

Франція є країною представником другого 
варіанту, в якій сума компенсації залежить 
від ставки банку а пільгова ставка ні. Такий 
підхід дає змогу скоротити розмір ставки 
кредиту банка до 3,8-8,3 %, а коли позичаль-
ником є новостворене фермерське господар-
ство – до 2,8-4 %. В свою чергу пільгові ста-
вки є фіксованими на законодавчому рівні, 
що унеможливлює їх коливання. Банки з 
якими буде співпрацювати фермер, а держа-
ва буде робити кредит пільговим, визнача-
ється на конкурсних засадах шляхом вибору 
найбільш прийнятної кредитної ставки бан-

ку, як майбутнього об’єкту боніфікації. При 
чому, пільгове кредитування у більшості ви-
падків надається за умови участі господарст-
ва в певній цільовій програмі. Наприклад 
програма «Молоді фермери» дає змогу ско-
ротити банківську ставку по кредиту на 8-9 

% [2, с. 184]. 
У кожній країні ЄС інституціональний 

склад системи іпотечного кредитування фе-
рмерських господарств істотно диференці-
йований, і термін надання позики під заставу 
земель сільськогосподарського призначення 
довгостроковий, їх характеристика наведена 
в табл.1. 

Таблиця 1  

Характеристики диверсифікованості іпотечних установ в країнах ЄС  
Країна Місце іпотечних установ на іпотечному ринку
  

Німеччина Німецька іпотечна федерація налічує 24 члени. Окрім іпотечних банків,  креди-
туванням об’єктів нерухомості аграрної галузі займаються ощадні банки (25%), 
комерційні банки (14%), державні банки (7,5%). 

Греція 67% ринку займають комерційні банки; 29% – спеціалізовані кредитні органі-
зації; 4% – єдиний іпотечний банк Греції. 

Іспанія Іпотечна асоціація Іспанії нараховує 42 члени, які утримують 80% іпотечного рин-
ку. 

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

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

Австрія Універсальні банки – 25%; іпотечні банки – 9%; ощадні – 29%; кооперативні 
банки – 26%, Bausparkassen – 7%. 
  

Джерело: складено автором за даними [7] 

Разом з тим, терміни кредитного договору 
в яких земельна ділянка сільськогосподарсь-
кого призначення виступає заставою зале-
жить від цілей на які надається кредит. На-
приклад в Німеччині, якщо позика надається 
на купівлю сільськогосподарської техніки, 
термін договору становить 5 років, якщо на 
побудову нових споруд сільськогосподарсь-
кого  призначення – 20 років, з можливістю 
відстрочки платежу на 5 років. За 2016 р. за-
гальна сума наданих іпотечних кредитів у  
Німеччині склала 31,6 млрд. євро, з яких 
майже 80% складають довгострокові креди-
ти [10, с. 4].  

Відсоткова ставка за кредит встановлю-
ється від ринкової вартості земельної ділян-
ки, а сума наданого кредиту лімітується від-

сотком від його вартості. Так, в Німеччини, 
річний відсоток за кредит складає 3,7-4,3% 

ринкової вартості земельної ділянки, а зага-
льна сума одержуваного кредиту обмежена 
законодавством і не може перевищувати 60% 
вартості земельної  ділянки.  Разом з тим, 
найголовнішим компонентом регулювання 
іпотечних відносин в сільському господарст-
ві країн ЄС з боку держави є пільгове креди-
тування, а саме боніфікація відсотка – част-
кова компенсація відсоткової ставки по кре-
диту за рахунок бюджетних коштів, яка реа-
лізується шляхом субсидіювання частини 
кредитного відсотка за іпотекою або шляхом 
субсидіювання самої фінансової кредитної 
установи, що дає їй можливість надавати 
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іпотечні кредити за нижчою відсотковою 
ставкою [10, с. 7].    

Висновки та перспективи подальшого 
дослідження. Функціонування механізму 
іпотечного кредитування аграрної сфери в 
європейських країнах доводить, що для 
України регулююча функція спеціалізованих 
державних і недержавних іпотечних струк-
тур в інфраструктурі іпотечного ринку має 
забезпечувати розвиток сільського господар-
ства за такими критеріями: 

- Земельний (іпотечний) банк має стати 
провідною ланкою системи довгострокового 
іпотечного  кредитування, як спеціалізована 
кредитна структура, що поєднує у собі хара-
ктеристики кредитора, реалізує державну 
політику в області розвитку іпотечного кре-
дитування, формує ринок іпотечних цінних 
паперів, створює основу вторинного ринку 
для зобов’язань, забезпечених іпотекою, а 
також здійснює моніторинг іпотечних опе-
рацій і надає консалтингові послуги учасни-
кам операцій. 

- Спеціалізовані іпотечні банки повинні 
отримати ліцензію на право здійснення кре-
дитних операцій під заставу землі згідно із 
вимогами НБУ; створити окремі іпотечні 
відділення, які згодом можуть перерости у 
самостійні структури для забезпечення пот-
реб аграрної сфери. Фінансову основу іпоте-
чних структур мають складати власні ресур-
си та іпотечні облігації. Так, для здійснення 
іпотечного кредитування державні іпотечні 
банки можуть акумулювати кошти у вигляді 
бюджетних субсидій, у депозитах комерцій-
них, ощадних  банків, а приватні – залучати 
довгострокові й  короткострокові кредити 
комерційних банків, страхових компанії та 

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

-  Інституційні структури, що мобілізують 
кошти населення (страхові компанії, кредитні 
спілки, пенсійні та гарантійні фонди, інвести-
ційні компанії та фонди, інші посередники на 
фінансовому ринку) мають зайняти важливу 
нішу у системі іпотечного кредитування агра-
рної сфери та здійснювати за системою нор-
мативно-правового забезпечення організацію 
фінансових послуг іпотечного кредитування 
(реєстрацію, оцінку земель тощо). При чому 
дублювання інформації щодо земель сільсь-
когосподарського призначення на паперових 
та електронних носіях є доцільним, врахову-
ючи досвід системи земельного права Німеч-
чини та Швейцарії. 

- Земельний (гарантійний) фонд, як орган, 
що контролює загальний оборот земельних 
ділянок та купівлю-продаж сільськогосподар-
ських земель має використовувати бюджетні 
субсидії та кредити для гарантування викупу 
землі у разі невиконання боржником своїх 
обов’язків перед кредитною установою, на 
засадах укладених угод про співпрацю. Успі-
шність співпраці фонду та банківських уста-
нов має регламентуватись за єдиними мето-
дичним підходом щодо експертної оцінки за-
стави (землі), при видачі іпотечного кредиту 
сільськогосподарським підприємствам, із за-
лученням провідних експертів згідно списку 
затвердженого Земельним (гарантійним) фо-
ндом. Це дозволить використовувати іпотеч-
ний кредит як ефективний інструмент фінан-
сування інвестиційної діяльності на засадах 
запровадження державної підтримки у вигля-
ді компенсації частини витрат, направлених 
на виплату відсотків за ыпотечними кредита-
ми. 
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