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ність, що позичальники погасять свою 
заборгованість перед банками.

РІК НЕСПРАВДЖЕНИХ НАДІЙ
Ще на початку поточного року банкіри 
будували амбітні плани. «Стабільний 
розвиток економіки країни в цілому, 
стабілізація політичної обстановки, а та-
кож вжиття заходів на державному рівні 
щодо детінізації ринку праці сприятли-
во впливатимуть на активізацію креди-
тування населення в 2020 році», — про-
гнозував Віталій Годун.

Додавало оптимізму зниження 
облікової ставки, яке почалося в 
2019 році та продовжилося в 2020-му. 
Хоча прямої залежності між рівнем об-
лікової ставки і вартістю роздрібних 
кредитів немає. «У собівартості роз-
дрібних кредитів вартість фондуван-
ня займає незначну частину. Більшою 
мірою на неї впливають ціна ризику і 
зростання маркетингових витрат», — 
пояснює Денис Міхов. При цьому 
розмір плати за ризик у ціні кредитів 
досить великий: частка проблемних 
позик продовжує залишатися високою 
і знижується дуже повільно.

Олексій Пузняк вважає, що знижен-
ня ставки НБУ є індикативом для банків, 

але не командою до дії. Більш важливим 
фактором є накопичення ліквідності 
банківською системою. «Коли ліквід-
ність достатня і ставки за ОВДП значно 
знизилися, банкам цікавіше кредитува-
ти споживачів і реальний сектор еконо-
міки. А ці фактори потягнуть вниз став-
ки за кредитами», — пояснює банкір.

На початку року перша заступниця 
голови НБУ Катерина Рожкова заявила, 
що 2020-й має стати роком повноцінно-
го відновлення іпотечного кредитуван-
ня. «Сьогодні гривнева ціна ресурсів у 
банках — 8–9%, тобто вже можна гово-
рити про іпотеку 14–15% в гривні. І це 
наше завдання на поточний рік, тому 
що це дасть поштовх подальшому роз-
витку економіки», — сказала Катерина 
Рожкова. На початку 2020-го вартість 
кредитів на вторинну нерухомість сяга-
ла 20% річних. 

Президент Володимир Зеленський 
в середині лютого пообіцяв, що іпоте-
ка стане ще доступнішою — 10% річ-
них — уже у вересні цього року. За його 
завданням Кабінет Міністрів і Нац банк 
почали роботу над зниженням про-
центних ставок за кредитами.

Однак пандемія коронавірусної хво-
роби COVID-19 внесла свої корективи: 
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>> із процедур банкрутства вже восени 
2020-го.

Спростити роботу банків у сегмен-
ті кредитування нерухомості міг би 
й онлайн-доступ до низки держреє-
стрів: реєстру актів цивільного стану, 
реєстру довіреностей та держреєстру 
прав на нерухоме майно — так само, 
як і нотаріусам та іншим користува-
чам із розширеними правами доступу 
і можливістю отримувати інформацію 
в форматі бази даних. «Відсутність до-
ступу ускладнює кредитний аналіз і 
перевірку позичальників — фізичних 
осіб», — вважає Олексій Пузняк.

Крім того, нагадує пан Пузняк, бан-
ки повинні забезпечити оцінку розмі-
ру кредитного ризику за операціями 
кредитування на первинному ринку на 
рівні щонайменше 13,5% від сформо-
ваного портфеля, що робить іпотечне 
кредитування для банків збитковим. 
До того ж чинні нормативно-правові 
акти передбачають зростання банків-
ських резервів у разі відсутності фізич-
ного моніторингу.

Ці вимоги призвели до того, що іпо-
тека не має помітного впливу на ринок 
нерухомості та кредитну активність 
банків. НБУ оцінює обсяги іпотеки як 
дуже низькі: співвідношення іпотеч-
ного портфеля до ВВП становить менш 
ніж 1%. За даними учасників ринку, 
лише 7% угод на ринку нерухомості 
проходили із залученням кредитних 
коштів. «Показово, що якщо три роки 
тому понад 70% нових кредитних угод 
із житловою нерухомістю належали до 
сегменту первинного житла в рамках 
партнерських програм із забудовника-
ми або девелоперами, то в 2019 році 
ситуація кардинально змінилася: вже 
більш ніж 70% нових іпотечних креди-
тів припадає на вторинний ринок, тоді 
як обсяги кредитування нового житла 
за партнерськими програмами скоро-
чуються», — розповідає Денис Міхов.

Додатковими причинами вимуше-
ної переорієнтації на вторинний ри-
нок і перешкодами для пожвавлення 
іпотечного кредитування Денис Міхов 
називає правову неврегульованість і 
непрозорість первинного ринку не-
рухомості. Як наслідок — слабка захи-
щеність інвесторів у новобудови і не-
захищеність прав кредиторів. Олексій 
Пузняк відзначає відсутність механізму 
контролю за виконанням забудовни-
ком зобов’язань (процесом будівництва 
об’єктів, дотриманням норм і термінів 
уведення в експлуатацію). У результаті 
банки стикаються, наприклад, зі змі-
ненням адреси під час уведення будин-
ків в експлуатацію. «Будівельна адреса 
відрізняється від фактичної адреси, що 
дає змогу позичальникам і несумлін-
ним забудовникам продавати квартиру 
третім особам без згоди банку», — пояс-
нює Олексій Пузняк.

Не додало оптимізму банкам і 
банкрутство в 2019 році корпорації 
«Укрбуд»: компанія не змогла викона-
ти зобов’язання перед 13 тисячами 
інвесторів, частина з яких залучали 
кредити для купівлі нерухомості в спо-
руджуваних будинках. Однак компанія 
«Київміськбуд» погодилася добудувати 
23 житлові комплекси «Укрбуду» і один 
бізнес-центр, тому є велика ймовір-

в умовах всеукраїнського карантину 
багато позичальників втратили части-
ну свого доходу або зовсім залишилися 
без роботи. У такій ситуації завданням 
банків стала не стільки видача нових 
кредитів, скільки підтримка якості на-
явного кредитного портфеля.

Відразу після початку коронавірус-
ного карантину Нацбанк рекоменду-
вав банкам розробити механізми рес-
труктуризації кредитів, передбачивши 
можливість кредитних канікул. Що-
правда, розраховувати на кредитні ка-
нікули можуть тільки ті позичальники, 
які до 1 березня 2020 року справно по-
гашали заборгованість. При цьому Вер-
ховна Рада звільнила позичальників 
від сплати пені та штрафів і заборони-
ла банкам в односторонньому порядку 
піднімати кредитні ставки.

Єдиних правил, якими мають бути 
кредитні канікули, немає. Тому кожен 
банк у березні — квітні розробив влас-
ні пропозиції для клієнтів. Альфа-Банк, 
наприклад, поширив канікули на всі 
роздрібні продукти: кредитні картки, 
кеш-кредити, на купівлю техніки. «Наша 
модель кредитних канікул  означає, що 
ми даємо клієнтам двомісячний брейк 
із 1  квітня по 1 червня. Ми звільняємо 
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ЕФЕКТИВНА 
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ГОТОВНІСТЬ 
БАНКУ ВИДАТИ 
КРЕДИТ ІЗ ПЕРШИМ 
ВНЕСКОМ МЕНШЕ 
5%

МАКСИМАЛЬНИЙ 
СТРОК ПОЗИКИ, 
РОКІВ

МАКСИМАЛЬНА 
СУМА ПОЗИКИ, 
ГРН

ГОТОВНІСТЬ БАНКУ 
ВРАХОВУВАТИ 
НЕПІДТВЕРДЖЕНИЙ ДОХІД

1 ГЛОБУС 22,80% Так 20 20 000 000 Так

2 ОЩАДБАНК 20,39% Так 25 20 000 000 Так

3 КРЕДОБАНК 20,03% Так 20 3 000 000 Так

4 КРИСТАЛБАНК 19,00% Ні 20 5 000 000 Ні

5 УКРГАЗБАНК 22,59% Так 20 1 500 000 Ні

6 ПРИВАТБАНК 23,00% Ні 20 2 000 000 Ні

7 ЛЬВІВ 24,81% Так 20 5 000 000 Так

8 КРЕДІ АГРІКОЛЬ БАНК 16,97% Ні 20 5 400 000 Так

9 КІБ 23,40% Ні 20 10 000 000 Ні

10 КЛІРИНГОВИЙ ДІМ 19,18% Ні 25 3 000 000 Ні
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Для цілей дослідження під іпотечним кредитом мався на увазі продукт, який відповідає таким умовам: позика на 

купівлю нерухомості на первинному або вторинному ринку на суму 500 тис. грн на 10 років. Під час розрахунку рейтингу 

використовувалися такі показники: середньорічна ефективна ставка; мінімальний початковий внесок (у процентах від 

суми покупки); максимальний термін позики; коефіцієнт покриття (співвідношення платежу за кредитом і суми 

доходів сім’ї позичальника); обов’язковість поручительства; готовність банку враховувати непідтверджені доходи; 

розмір штрафу в разі несвоєчасного погашення; час оформлення кредиту; разова і щомісячна комісія за оформлення 

та обслуговування кредиту; додаткові витрати (страхування застави, оцінка застави, страхування життя тощо). 

Ключовим фактором, що вплинув на розташування банків у рейтингу, стала кількість клієнтів, які скористалися 

послугою минулого року, а також активність банку на первинному ринку. Згідно зі статистикою «Фінансового клубу», 

в кредит було продано трохи більше ніж 4,8 тис. об’єктів нерухомості. Це в понад півтора раза більше, ніж 2018-го. 

Гравцями в цьому сегменті минулого року був 21 банк. При цьому на п’ять банків-лідерів у цьому сегменті припало 

95% виданих іпотечних кредитів.

Помісячна динаміка обсягів гривневих кредитів фізосіб від початку 2019 року, млрд грн   ДЖЕРЕЛО: НБУ
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