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укладання кредитного договору», — 
каже Антон Тютюн.

Завдяки скороченню депозитних 
ставок відбувалося здешевлення іпо-
течних кредитів. У 2020 році середня 
відсоткова ставка за новими іпотеч-
ними кредитами, за даними банків, 
впала з 20,6% до 14% на вторинному 
ринку і з 21,5% до 16,9% — на первин-
ному. Це збільшило інтерес українців 
до іпотеки. А поява в банках у липні 
програм кредитування під ставки до 
10% дало поштовх для швидкого збіль-
шення кредитування. Такі програми 
просували банки як із державним 
(ПриватБанк, Ощадбанк, Укргазбанк), 
так і з іноземним капіталом (Правекс 
Банк, Кредобанк). За перші дев’ять мі-
сяців вони видали 2 тис. кредитів на 
1,6 млрд грн. Попит був рекордним — 
банки отримали 45 тис. заявок від по-
тенційних позичальників.

Падіння іпотечних ставок позитив-
но оцінили позичальники, проте бан-
ки не готові були брати на себе весь 
процентний ризик і фіксувати 10% на 

20 років. Тому за минулий рік частка 
нової іпотеки з фіксованою ставкою 
впала з 70% до 38%, а більшу частину 
кредитів банки видали під плаваючу 
ставку. Ця модель передбачає низьку 
ставку лише на перший рік кредиту. 
Після цього вона прив’язується до де-
позитного індексу UIRD, збільшеного 
на 2–4%. Таким чином, ризик зміни 
вартості ресурсів банків повністю пе-
рекладається на позичальника. А цей 
ризик є істотним — ще рік тому UIRD 
сягав 15%. На початку 2021 року НБУ в 
два кроки підвищив облікову ставку з 
6% до 7,5% для приборкання інфляції 
та заявив, що банки поступово підні-
муть депозитні ставки, а за ними і кре-
дитні підуть угору.

Не допустити подорожчання іпо-
теки покликана урядова програма 
«Доступна іпотека 7%». У момент за-
пуску програми, з 1 березня 2021-го, 
до неї одразу долучилися сім банків: 
державні ПриватБанк, Ощадбанк 
і Укргазбанк, а також приватні — 
банк «Глобус», Кредобанк, Мегабанк і 
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>> автокредитів на 1,9 млрд грн, що на 
200 млн грн більше, ніж у 2019-му. 
Ощадбанк посів друге місце на рин-
ку автокредитування, а наша частка 
на ринку зросла до 23%», — зазначив 
Антон Тютюн. На початку 2021 року 
банку вдалося вийти на перше місце з 
часткою у 36%.

Проте український авторинок у 
п’ять разів більший: приблизно 80% 
увезених минулого року автомобілів 
уже мали «пробіг». Ці автомобілі при-
ваблюють покупців низькою ціною. 
І хоча банки їх купівлю не кредитують 
за своїми програмами автокредитів, 
українці могли брати в банках 5-річні 
позики готівкою на купівлю дешевих 
автомобілів на єврономерах.

У 2021 році банкіри очікують по-
дальшого зниження ставок за автокре-
дитами, а основним інструментом про-
дажу кредитів залишаться партнерські 
продажі з мережами автосалонів.

ДОСТУПНА ІПОТЕКА
За очікуваннями банкірів, 2020 рік 
мав стати роком іпотечного кредиту-
вання. Буму не відбулося, але темпи 
зростання ринку залишилися висо-
кими попри коронакризу — з липня 
обсяги нових видач перевищували 
доковідні рівні. У 2020-му банки нада-
ли українцям іпотечних кредитів на 
3,8 млрд грн (+36%). При цьому шість 
гравців видали 91% усіх нових іпотеч-
них кредитів (3,3 млрд грн), а їх частка 
на ринку за обсягом валової гривневої 
іпотеки зросла до 70%. Із врахуван-
ням погашення раніше виданих кре-
дитів портфель гривневого іпотеч-
ного кредитування в 2020-му зріс на 
3 млрд грн — до 13,6 млрд грн.

Через подорожчання нерухомо-
сті середня сума іпотечного кредиту 
зросла з 516 тис. грн до 663 тис. грн 
(+28,5%). Причому середній кредит на 
купівлю житла на первинному рин-
ку — 682 тис. грн — був навіть біль-
шим, ніж на вторинному (660 тис. грн). 
Українці більш охоче купували вже 
готове житло, ніж інвестували в будів-
ництво на етапі «котловану», особливо 
враховуючи негативний вплив на ри-
нок банкрутства забудовника «Укрбуд» 
у 2019 році та іпотечного банку «Арка-
да» в  2020-му. Тому вторинний ринок 
залишався абсолютним лідером за 
кількістю та обсягом іпотечного кре-
дитування — 85% нових кредитів. Май-
же 90% кредитування на первинному 
ринку припадало на банк «Глобус».

До вартості кредиту закладаєть-
ся ціна фондування, маржа банку та 
ризик неповернення, тому банки ви-
дають іпотеку лише клієнтам із офі-
ційним доходом. Але НБУ помітив, 
що банки вперше з 2017 року значно 
пом’якшили стандарти іпотечного 
кредитування. Банки послабили їх че-
рез здешевлення ресурсів та позитивні 
очікування на ринку нерухомості.

Найбільший попит був на кредити 
з фіксованою ставкою. «Це дуже важ-
ливо, адже клієнт від самого початку 
може чітко визначити суму платежу 
на весь строк користування кредитом 
та оцінити повну вартість кредиту. 
Ставку не може бути змінено банком 
в односторонньому порядку після 

ОТП Банк. Упродовж двох місяців до 
програми приєдналися Банк Альянс, 
КІБ, «Львів», Акордбанк, а ще вісім бан-
ків готували договори. «Це історичний 
момент, оскільки класична іпотека 
не була такою доступною з часів дале-
кого 2008 року. У 2021-му для нас цей 
продукт стане флагманом», — анонсує 
Олег Клименко з ОТП Банку.

Головна пільга програми полягає 
в компенсації державою банкам ча-
стини кредитної ставки так, щоб для 
клієнта вона не перевищувала 7%. 
Кредити надаватимуться на суму до 
2 млн грн на строк від 5 до 20 років. 
Перший внесок становитиме мінімум 
15% від вартості житла замість звич-
них для ринку 25–30%. При цьому 
пільгова ставка кредиту поширюється 
лише на затверджену урядом норма-
тивну площу іпотеки: 50 кв. м житла 
на одинокого громадянина чи сім’ю з 
двох осіб плюс додатково по 20 кв. м 
на кожного наступного члена сім’ї. 
Загальна площа може перевищувати 
нормативну лише на 20%.

МІСЦЕ 
В РЕЙТИНГУ

БАНК СЕРЕДНЬОРІЧНА 
ЕФЕКТИВНА 
СТАВКА

ГОТОВНІСТЬ 
БАНКУ ВИДАТИ 
КРЕДИТ ІЗ ПЕРШИМ 
ВНЕСКОМ МЕНШ 
НІЖ 25%

МАКСИМАЛЬНИЙ 
СТРОК ПОЗИКИ, 
РОКІВ

МАКСИМАЛЬНА 
СУМА ПОЗИКИ, 
ГРН

ГОТОВНІСТЬ БАНКУ 
ВРАХОВУВАТИ 
НЕПІДТВЕРДЖЕНИЙ ДОХІД

1 ГЛОБУС 17,58% так 20   10 000 000   так

2 КРЕДОБАНК 15,97% так 20   4 000 000   так

3 ОЩАДБАНК 14,53% так 20   10 000 000   так

4 ЛЬВІВ 18,28% так 20   5 000 000   так

5 УКРГАЗБАНК 18,50% ні 20   5 000 000   так

6 КРИСТАЛБАНК 22,78% ні 20   5 000 000   ні

7 КРЕДІ АГРІКОЛЬ БАНК 15,90% ні 20   5 500 000   так

8 ПРАВЕКС БАНК 18,60% ні 20   4 000 000   ні

9 МТБ БАНК 21,57% ні 15   20 000 000   ні

10 КІБ 23,50% ні 20   10 000 000   ні

ПЕРЕМОЖЦІ В НОМІНАЦІЇ ІПОТЕЧНИЙ КРЕДИТ
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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 (в 

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 менш ніж 4,2 тис. об’єктів нерухомості, що на 12,5% менше, ніж 2019-го. Гравцями в 

цьому сегменті минулого року був 21 банк. При цьому на п’ять банків-лідерів у цьому сегменті припало 88% виданих 

іпотечних кредитів.

Помісячна динаміка обсягів гривневих кредитів фізосіб від початку 2020 року, млрд грн   ДЖЕРЕЛО: НБУ
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