
РЕЙТИНГ

МАЛЕНЬКИЕ ХИТРОСТИ ИПОТЕКИ
В ходе проведенного «Экспертом» исследования выяснилось, что многие параметры 

украинского ипотечного рынка уже недалеки от западных, однако отечественные

банки по-прежнему расставляют ловушки для заемщиков / стр. 66

ПРИВЫЧКА ЖИТЬ В КРЕДИТ
Вбрасывая в систему ипотеки миллионы, правительство запускает своеобразный мультипликатор,

получая обратно миллиарды в виде налоговых платежей, считает председатель 

правления Государственного ипотечного учреждения Богдан Дубас / стр. 74
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6ейтинговый центр инфор-

мационной группы «Экс-

перт Украина» проанализи-

ровал, что происходит на

рынке ипотечного кредито-

вания под покупку жилья

на вторичном рынке и на-

сколько ссуды доступны

для населения. При отборе

банков мы использовали

открытые данные Ассоциа-

ции украинских банков

(АУБ), а также условия предоставления

ипотечных кредитов банками-лидерами

ипотечного кредитования. Мы оценива-

ли финучреждения, доля которых на рын-

ке кредитования населения превышает

0,5%, а выданные ими заемные средства

физическим лицам занимают более 10%

кредитно-инвестиционного портфеля.

Из их числа были исключены Брокбиз-

несбанк, который по состоянию на июль

этого года не выдавал кредиты населе-

нию на покупку жилья, ПроКредитбанк,

специализирующийся на кредитовании

малого и среднего бизнеса, а также банк

«Аркада», кредитующий покупку жилья

только на первичном рынке. Кроме того,

мы включили в рейтинг три финучреж-

дения, которые не входят в число лиде-

ров рынка по объемам кредитования на-

селения, но они широко анонсировали

свои ипотечные продукты в СМИ: Меж-

дународный ипотечный банк (МИБ),

СЕБ Банк (бывший «Ажио») и «ХФБ Укра-

ина». Так, этим летом в Украине оказалось

двадцать три ведущих оператора рынка

ипотечных кредитов.

Рейтинговая оценка выстроена на ос-

нове ценовых (процентная ставка, ко-

миссии, страховые платежи) и нецено-

вых условий (длительность кредитова-

ния, полнота учета доходов заемщика и

т. д.). Мы не стремились вывести единый

балл, поскольку работа каждого из бан-

ков имеет свои нюансы. Зачастую, заяв-

ленные банками условия кредитования

нарушаются самими финансовыми учре-

ждениями — иногда сознательно, иногда

из-за нерадивости отдельных сотрудни-

ков. Оформление кредита порой может

длиться и месяц, хотя изначально банк

обещал урегулировать все формальности

за неделю. Раз банки позволяют себе эле-

менты недобросовестной конкуренции,

значит, все еще имеют простор в борьбе

за клиента. 

Цель нашего исследования — выявле-

ние групп банков в зависимости от гибко-

сти условий кредитования и степени удо-

рожания кредита. Сегодня почти все про-

центные ставки являются плавающими,

особенно по длинным кредитам в грив-

нях, поскольку при изменении конъюнк-

туры рынка банк в большинстве случаев

имеет право откорректировать ставку. Ес-

ли заемщик не согласен с такими измене-

ниями, обычно ему предлагают либо дос-

рочно расплатиться по кредиту, либо об-

ратиться в суд. Ипотечные продукты с

плавающей процентной ставкой, как пра-

вило, предлагают банки со стопроцент-

ным иностранным капиталом, поскольку

материнские структуры финансируют их

при помощи инструментов межбанков-

ского кредитного рынка. Так, «ХФБ Укра-

ина» и СЕБ Банк опираются на лондон-

скую ставку межбанковского рынка

LIBOR. Не желая нести на себе процент-

ные риски, дочки автоматически делают

ее основой платы за кредит, переклады-

вая процентные риски на заемщиков. Эта

ставка относительно устойчива и далека

от той нестабильности, которую демонст-

рирует отечественный межбанковский

рынок. «Райффайзенбанк Украина», не-

давно проданный венгерскому банку ОТР,

вообще придерживается оригинальной

стратегии ценообразования: берет за ос-

нову установленную им самим, но по де-

позитам, ставку FIDR. Все фининституты,

предлагавшие в августе ипотечные проду-

кты по плавающим ставкам, имели кон-

курентные условия по сравнению с теми

банками, которые декларировали фикси-

рованные ставки.

Комиссионные и страховые
ловушки
В регионах до сих пор заемщика порой

просят перечислить определенный про-

цент комиссии от запрашиваемой суммы

в качестве оплаты за рассмотрение кре-

дитной заявки. Затем клиенту объявляют

о том, что по решению кредитного коми-

тета банк может выдать кредит, но по бо-

лее высокой ставке, чем базовая. Заемщи-

ку ничего не остается, как согласиться с

решением. Причем у нас единоразовые

комиссии приобретают причудливые

формы. Например, в банке «Форум» ко-

миссия (1,5%), взимаемая при выдаче

кредита, так и называется «комиссия за

предоставление кредита». В УкрСиббанке

ссуда выдается без комиссии, однако при

ее получении нужно уплатить 2% за обна-

личивание, поскольку деньги не выдают

клиенту на руки, а переводят на специ-

ально открытый счет. Затем начинают

действовать стандартные тарифы на рас-

четно-кассовое обслуживание.

Часто банки предлагают ипотечные

продукты, которые предполагают не толь-

ко ежемесячное начисление процентов,

но и ежемесячную комиссию, причем ко-

миссия комиссии рознь. Так, в банке

«Надра» ее начисляют в размере 0,35% от

остатка задолженности по кредиту. В дне-

пропетровском Агробанке при ставке

12% годовых в инвалюте и стандартном

графике погашения — это 0,3% от суммы

выданного кредита. В Кредобанке пред-

почли фиксированную сумму комиссии

за обслуживание кредита — 60 гривен в

месяц. Ежемесячные комиссии, хотя о

них и не любят говорить сотрудники бан-

ков, выявить легко. Для этого у кредитно-

го офицера нужно попросить график по-

гашения кредита, где сумма комиссии за

каждый месяц обычно указывается от-

дельной колонкой.

Страхование при получении кредита

давно стало правилом. Все двадцать три

банка, попавшие в рейтинг, предлагают

страховать предмет залога, то есть поку-

паемую квартиру — это предусмотрено

нормативными документами Националь-

ного банка Украины. Однако клиенту не-

обходимо знать, что страховая комиссия,

взимаемая при оформлении кредита,

обеспечивает страховую защиту лишь на

год, а залог должен быть застрахован в те-

чение всего срока займа. Страховой та-

риф начисляется на полную стоимость за-

лога, а не на сумму остатка по кредиту.

Кроме того, в течение срока действия кре-

дитного договора приобретаемая кварти-

ра дорожает, и страховщик может потре-

бовать проведения переоценки жилья.
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Р

Виталий Шапран, Владимир Духненко, Оксана Дуброва, Адип Хисамов

Маленькие хитрости ипотеки
В ходе проведенного «Экспертом» исследования выяснилось, что многие параметры украинского ипотечного

рынка уже недалеки от западных, однако отечественные банки по-прежнему расставляют ловушки для заемщиков
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Поэтому если в рекламе банка красуется

тариф 0,4%, это значит, что за десять лет

заемщику придется выложить страховой

компании не меньше 4% оценочной стои-

мости жилья. Не менее важно вниматель-

но ознакомиться с правилами страхова-

ния в компании, услуги которой предла-

гает банк. Часто многие функции сотруд-

ников страховщика выполняют кредит-

ные офицеры. Нередко страховые компа-

нии, которые берут на себя риски по

предмету ипотеки, ограничивают их,

принимая на себя ответственность толь-

ко за целостность стен купленного заем-

щиком жилья. В случае пожара или затоп-

ления такие страховые компании могут

не компенсировать клиенту его потери.

Из двадцати трех банков одиннадцать

предлагали заемщикам рисковое страхо-

вание жизни или страхование от несчаст-

ных случаев. Этот вид страхования не яв-

ляется обязательным при получении ипо-

течной ссуды, однако его активно навязы-

вают банки с иностранным капиталом.

Страховой тариф начисляется на сумму

кредита. Как правило, банки не требуют

наличия страховки в течение всего срока

кредитования, ограничиваясь первыми

годами, на которые приходится пик вы-

плат (при стандартном графике погаше-

ния). Некоторые фининституты прибега-

ют к титульным страховкам, по которым

страхуют риск потери права собственно-

сти на жилье (при признании сделки куп-

ли-продажи недействительной), но реше-

ние об обязательности титульного стра-

хования принимается индивидуально.

В итоге общая сумма ежегодных стра-

ховых платежей может составлять до 2%

от объема выданного кредита. Однако не

стоит воспринимать страхование как до-

полнительные расходы — это платная

часть ипотечного продукта, гарантирую-

щая минимизацию рисков.

Аннуитет или стандарт
Часто заемщики с опаской относятся к

ипотечным кредитам с аннуитетным гра-

фиком выплат, когда сумма кредита и

проценты выплачиваются равными час-

тями. При стандартном графике выплат

общая сумма возвращенных банку средств
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Активно кредитуют под по-

купку жилья на вторичном

рынке лишь два десятка

банков

1 Индэкс-Банк Ст. 10 10 17,5 — 1,5334 — 0,04% —

2 УкрСиббанк Ст. 10,3 9,3 15,0 — 1,5442 2% 0,3% —

3 Международный Ан. 10,5 — — 1,6345 — — 0,2% —

ипотечный банк

4 Ощадбанк Ст. 10,3 — 14,3 — 1,5630 200 грн 0,3% 0,35%

5 «ХФБ Украина» Ан. / Ст. 11,5 = 9,2= — 1,7094 1,6020 0,5% 0,16% 0,45%

LIBOR+6,5 LIBOR+6,5

6 Укрсоцбанк Ан. / Ст. 13 12 18 1,7963 1,6174 1% 0,3% —

7 «Райффайзенбанк Ан. / Ст. 12 10,75 17,5 = 1,7373 1,6207 — 0,4% 0,3%

Украина» FIDR+4,5

8 «Аваль» Ан. / Ст. 12 12 17,5 1,7381 1,6215 — 0,5% 0,75%

9 Правэкс-Банк Ст. 12 — — — 1,6304 1,5% 0,67% —

10 СЕБ Банк Ан. / Ст. 12,2 = 11,8= 18 1,7518 1,6314 0,7% 0,3% 0,3%

LIBOR+6,6 LIBOR+8,4

11 Кредитпромбанк Ст. 12,5 12,0 17,5 — 1,6431 450 грн 0,5% 0,4%

12 Кредобанк Ст. 12 (60 грн) 11 (60 грн) 16 (60 грн) — 1,6484 0,9% 0,2% 0,35%

13 «Форум» Ст. 13 12,25 18,4 — 1,6842 1,5% 0,3% —

14 «Надра» Ан. 9,5 (0,35) 8 (0,35) 15,5 (0,35) 1,8664 — 1,5%** 0,5% —

15 ТАС-Комерцбанк Ан. / Ст. 14 12 19,5 1,8864 1,7170 — 0,31% 0,6%

16 Укрпромбанк Ст. 11,5 (0,1) 8,5 (0,1) 15,5 (0,2) — 1,7239 — 0,35% —

17 Укргазбанк Ан. / Ст. 9,5 (0,2) / 8,9 (0,2) / 13,9 (0,2) / 1,7821 1,7446 1% 0,4% 1%

12,5 11,9 16,9

18 «Таврика» Ст. 15 15 20 — 1,7627 — 0,4% —

19 ТАС-Инвестбанк Ан. / Ст. 15 15 19 1,9138 1,7707 — 0,3% —

20 Родовід банк Ст. 14,5 — — — 1,7713 1% 0,2% —

21 «Финансы и Кредит» Ан. 11 (0,19) 10 (0,19) 14,5 (0,19) 1,9599 — 1% 0,3% 0,28%

22 Агробанк Ан. / Ст. 16 / 12 (0,3) 16 /12 (0,3) 20 / 12 (0,4) 2,0259 1,9650 0,5% 0,28% —

23 ПриватБанк Ан. 12 (0,25) 12 (0,25) 12 (0,45) 2,0344 — — 0,4% 0,5%
*Банки ранжированы по коэффициенту удорожания индикативного кредита со стандартным графиком выплат с учетом затрат на оформление кредита и первого года оплаты обязательных

страховок. Для расчета коэффициента удорожания использовался индикативный кредит в долларах США сроком на десять лет под жилье в Киеве оценочной стоимостью 94 тыс. долларов.

Оценка условий кредитования производилась аналитической службой Рейтингового центра «Эксперт Украина» по данным банков на 10 августа 2006 года.

**В этом банке комиссия начисляется от суммы задолженности по кредиту.

№

п/п

Название банка

Вид кредита,

который 

готов предло-

жить банк 

(аннуитет /

стандарт)

Базовая ставка по кредиту сроком 

на десять лет 

(в скобках указана ежемесячная комиссия)

Расчетные коэффициенты

удорожания по индикативно-

му кредиту с учетом затрат

на оформление кредита

Комиссия за

выдачу кре-

дита или об-

наличивание

(учтена при

оценке удоро-

жания)

Страхование

предмета 

залога

Рисковое

страхование

жизни

Доллар (%) Евро (%) Гривня (%) Аннуитет Стандарт

Ценовой рейтинг

Условия предоставления ипотечных кредитов украинскими банками на покупку жилья на вторичном рынке*

Таблица 1

(при оценке удорожания учтен

первый год страхования)
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оказывается меньше, но такой график

предполагает пиковые нагрузки в первые

годы погашения кредита, тогда как анну-

итет гарантирует стабильную нагрузку.

Из двадцати трех банков девять готовы

были предложить клиентам и аннуитет-

ные, и стандартные программы.

Аннуитетные продукты могут быть

гибкими. Так, в ПриватБанке отсутствуют

ограничения на досрочное погашение, а

аннуитет Международного ипотечного

банка при низкой процентной ставке

(10,5%) и отсутствии ежемесячных ко-

миссий по коэффициенту удорожания

вполне может тягаться с ипотечными

продуктами со стандартным графиком

погашения таких финучреждений, как

Правэкс-Банк или СЕБ Банк. Поэтому мы

построили два рейтинга по ценовому фа-

ктору. В аннуитетном рейтинге первые

места заняли МИБ, «ХФБ Украина» и

«Райффайзенбанк Украина», а в стандарт-

ном — Индэкс-Банк, УкрСиббанк и Ощад-

банк.

Главный критерий надежности заем-

щика для банка — своевременная уплата

периодических платежей. В типовых до-

говорах перечислены случаи, когда банк

имеет право на досрочное расторжение

договора, то есть немедленное погаше-

ние кредита. Для большинства заемщи-

ков это означает безоговорочную переда-

чу залога в собственность финучрежде-

ния. В момент ценового ралли на столич-

ном рынке недвижимости в некоторых

банках кредитные офицеры получили ус-

тановку ужесточить мониторинг за пла-

тежной дисциплиной заемщиков.

Во время первого посещения банка для

получения ипотечной ссуды вам не всегда

предложат ознакомиться с типовым дого-

вором. Еще сложнее что-либо в нем изме-

нить. Но именно этим документом опре-

деляются правовые взаимоотношения

между банком и заемщиком, именно в

нем есть четкие пояснения «а что будет,

если?..». Изучив штрафные санкции по

двадцати трем банкам, мы пришли к вы-

воду, что банкиры довольно стесненны в

своих фантазиях в отношении экзекуции

над забывчивыми заемщиками. Стан-

дартной и узаконенной является пеня в

размере двойной учетной ставки НБУ на

сумму просроченной задолженности. Од-

70/ РЕЙТИНГ ПРИВЛЕКАТЕЛЬНОСТИ ИПОТЕЧНЫХ БАНКОВСКИХ КРЕДИТОВ

Важнейшими неценовыми

факторами для заемщи-

ков являются срок предос-

тавления кредита и воз-

можность досрочного 

погашения ссуды 

1 «Финансы и Кредит» Спец.** 0% 5 20 лет 3 + 5 + 5 – 5 7 дн. 3 30,40

2 Международный 50% 10% 4 25 лет 4 + 5 – 4 + 4 3 дн. 5 30,15

ипотечный банк

3 Правэкс-Банк 50% 0–15%*** 4 25 лет 4 + 5 + 5 + 3 5 дн. 4 29,30

4 УкрСиббанк Спец.** 20–30%**** 2 21 год 3 + 5 + 5 – 5 4 дн. 5 28,80

5 «Райффайзенбанк 60% 15% 3 25 лет 4 + 5 + 5 + 3 5 дн. 4 28,10

Украина»

6 «Надра» Спец.** 10% 4 30 лет 5 + 5 – 2 – 5 7 дн. 3 28,05

7 Укрпромбанк Спец.** 5–20% 4 25 лет**** 4 + 5 – 3 – 5 7 дн. 3 28,00

8 Родовід банк Спец.** 15%**** 3 21 год 3 + 5 + 5 + 4 5 дн. 4 27,90

9 Кредитпромбанк 50% 10% 4 25 лет 4 + 5 + 5 + 4 14 дн. 1 27,40

10 «Аваль» 75% 15% 3 20 лет 3 + 5 + 5 + 3 5 дн. 4 26,80

11 Кредобанк 50% 30% 1 20 лет 3 + 5 + 5 – 5 5 дн. 4 26,60

12 «Форум» Спец.** 20% 2 15 лет 2 + 5 + 5 + 4 5 дн. 4 25,40

13 ТАС-Комерцбанк н.д. 20% 2 20 лет 3 + 5 + 5 – 5 14 дн. 1 24,80

14 Агробанк 75% 30% 1 15 лет 2 + 5 + 5 – 5 7 дн. 3 24,30

15 Укрсоцбанк 60% 15% 3 20 лет 3 + 5 – 2 + 4 5 дн. 4 24,15

16 «Таврика» 100% 30% 1 10 лет 1 + 5 + 5 – 5 5 дн. 4 24,00

17 СЕБ Банк 70% 20% 2 25 лет 4 + 5 – 3 + 4 10 дн. 2 23,50

18 ПриватБанк 70% 20% 2 15 лет 2 + 5 + 5 + 2 7 дн. 3 22,20

19 Индэкс-Банк 70% 10% 4 20 лет 3 – 0 + 5 – 5 14 дн. 1 21,45

20 «ХФБ Украина» Спец.** 30% 1 15 лет 2 + 5 – 2 – 5 7 дн. 3 20,55

21 Укргазбанк 70% 10–20%**** 3 25 лет**** 4 – 0 – 4 – 5 14 дн. 1 20,30

22 Ощадбанк 70% 30% 1 20 лет 3 – 0 + 5 – 5 7 дн. 3 19,85

23 ТАС-Инвестбанк 70% 30% 1 5 лет 1 + 5 – 2 – 5 10 дн. 2 18,25

*Банки ранжированы по общему количеству баллов, набранных за гибкость условий кредитования по неценовым факторам. Оценка условий кредитования производилась аналитической 

службой Рейтингового центра «Эксперт Украина» по данным банков на 10 августа 2006 года.

**Специальные условия оценки, как правило, предусматривают, что после ежемесячной выплаты по кредиту у заемщика должен оставаться прожиточный минимум на семью.

***Без первоначального взноса только по квартирам в Киеве и Киевской области. ****В зависимости от возраста залога.

№ 

п/п

Название банка

Коэффициент

покрытия

(сумма дохо-

дов / первый

платеж по

кредиту)

Минимальный

собственный

взнос, 

% от стоимости

жилья 

(k = 1.2)

Максимальный

срок займа 

(k = 1,3)

Готовность 

учитывать 

неподтвержден-

ные доходы 

(k = 1,15)

Возможность

досрочного по-

гашения без

санкций 

(k = 1,25)

Штраф при про-

сроченном пога-

шении выше

двойной учетной

ставки 

(k = 1,1)

Срок оформле-

ния кредита 

(k = 1)

Общее 

количество

баллов 

(с учетом 

поправочных

коэффици-

ентов)Знач. Балл Знач. Балл Знач. Балл Знач. Балл Знач. Балл Знач. Балл

Неценовой рейтинг Таблица 2

Условия предоставления ипотечных кредитов украинскими банками на покупку жилья на вторичном рынке* 
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6ни банки готовы взимать с просроченных

выплат двойную процентную ставку, ус-

тановленную по ипотечной ссуде, а дру-

гие начисляют пеню по старинке — от 0,1

до 1% за каждый просроченный день на

всю сумму.

Неценовой вопрос
Если ценовая доступность кредитов име-

ет численное определение, то неценовые

факторы, определяющие доступность

продуктов для населения, оценить слож-

нее. «Эксперт» опросил сто человек из

разных возрастных групп с неодинако-

вым уровнем доходов. Из десяти услуг на-

ши респонденты отдали предпочтение

шести, которым были присвоены коррек-

тирующие коэффициенты. Самым важ-

ным, по мнению респондентов, стал мак-

симальный срок предоставления кредита,

за ним следовала возможность досрочно-

го погашения. Каждое финучреждение за

неценовые факторы получило соответст-

вующее его характеристикам ипотечного

продукта количество баллов. Банками с

наиболее доступными (гибкими) ипотеч-

ными продуктами оказались «Финансы и

Кредит», МИБ и Правэкс-Банк.

Неценовые факторы во многом опре-

деляют оптимальное поведение заемщи-

ка в будущем. К примеру, в банках с длин-

ными кредитами при отсутствии штра-

фов за досрочное погашение часто сове-

туют просить ссуды на максимально воз-

можный срок. Не спешите соглашаться, а

внимательно прочтите договор и уточни-

те у кредитного офицера, как ставка зави-

сит от срока кредита. Так, в МИБе заем в

долларах США на двадцать пять лет вам

оформят под 14%, а заем на десять лет —

всего под 10,5% годовых. Зачастую кре-

дитным офицерам выплачивают премии

за каждый выданный ими ипотечный за-

ем, причем размер премии зависит от

срока выданного кредита.

Минимальный размер первоначально-

го взноса на покупку жилья оказался

третьим по важности фактором. Револю-

ционным здесь выглядит предложение

банка «Финансы и Кредит» — от 0%, то

есть от заемщика, покупающего жилье,

иногда вообще не требуют первого взноса.

Банк организовал свой ипотечный центр с

большим размахом и комплексно подошел

к вопросу обслуживания клиентов: весь

процесс купли-продажи проходит в одном

помещении, так что заемщику не нужно

метаться между брокером, банком, про-

давцом, нотариусом и оценщиком.

Лишь четвертым по важности, по мне-

нию наших экспертов, оказалась готов-

ность учета банком неподтвержденных

доходов заемщика. Банкиры определяют,

насколько его доходы или доходы его се-

мьи покрывают обязательные ежемесяч-

ные выплаты по кредиту. Существует не-

сколько моделей анализа, которые ис-

пользуются в отечественных банках. Фин-

учреждения, предлагающие аннуитетные

продукты, рассчитывают соотношение

между ежемесячным платежом в счет по-

гашения кредита и совокупным доходом

семьи (нормальным считается показа-

тель 50%). Другой метод расчета предпо-

лагает сопоставление платежей по пога-

шению кредита и доходов семьи заемщи-

ка (позитивное решение принимается,

если совокупный доход превышает еже-

месячные платежи по кредиту хотя бы на

300 долларов). Как павило, при этих рас-

четах делается поправка на должность за-

емщика, авторитетность его работодате-

ля и даже связи работодателя с банком. Из

участвовавших в рейтинге банков о своей

готовности учитывать неподтвержден-

ные доходы заявили двадцать, так что фа-

ктически этой проблемы при кредитова-

нии населения не существует. 

Вся информация, предоставляемая

клиентом, в том числе данные о доходах,

проверяется сотрудниками банка или

специальными службами. Идентифици-

руется личность заемщика, служба безо-

пасности проверяет его благонадеж-

ность, для подтверждения информации о

доходах кредитный офицер или сотруд-

ник службы безопасности связывается с

бухгалтерией потенциального клиента.

Хотя в последние годы банковские учреж-
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дения уже не так тщательно проверяют

информацию о заемщиках. В банках с

иностранными инвестициями степень

вовлеченности служб безопасности в про-

цесс кредитного мониторинга вообще

минимальна. Эти функции там выполня-

ют кредитные офицеры, они проверяют,

не попал ли заемщик в черные списки. Ес-

ли решение о выдаче кредита было при-

нято через два-три дня, можете быть уве-

ренны — вас почти никто не проверял.

Заемщик сам заинтересован в том, чтобы

справиться с погашением кредита, по-

скольку в распоряжении банка остается

твердый залог, а также все комиссии, уп-

лаченные при получении ссуды. Менее

рисковым кредитование станет тогда, ко-

гда полноценно заработают бюро кредит-

ных историй. Однако рынок нужно завое-

вывать уже сейчас, поэтому технологии

кредитного скоринга неплохо прижились

в Украине. Стабильная экономическая си-

туация в стране и никуда не исчезнувший

трепет заемщиков перед банками позво-

ляют сохранить невозврат кредитов на

низком уровне: 1–2% по физлицам.

Зарубежное будущее
Постепенно Украина приближается к за-

падным стандартам ипотечного кредито-

вания, причем по неценовым факторам

мы уже практически этого достигли. Так,

в июле крупнейший ипотечный банк Ве-

ликобритании HSBC предлагал своим

клиентам, покупающим дом впервые, ан-

нуитетный кредит со следующими усло-

виями: срок кредитования — десять лет,

ставка — 6,5% в фунтах стерлингов, ко-

миссия за предоставление кредита — 499

фунтов стерлингов, первоначальный

взнос — от 3% стоимости жилья, сумма

кредита — до 250 тыс. фунтов стерлин-

гов. В США ставки в долларах на ипотеч-

ные продукты одного из крупнейших аме-

риканских банков Bank of America колеб-

лются на уровне 6–7% по кредитам сро-

ком на пятнадцать-тридцать лет. 

У нас есть близкие к нулю первоначаль-

ные взносы, ипотечные продукты, не пре-

дусматривающие штрафов за досрочное

погашение, большие сроки кредитования,

нет только низких процентных ставок. В

ближайшие два-три года большинство

операторов рынка будут развивать ипо-

течные продукты за счет смягчения усло-

вий досрочного погашения, уменьшения

комиссий, а то и полного отказа от них,

снижения минимального первого взноса

до 5% без предоставления дополнительно-

го залога. Однако существенного сниже-

ния процентных ставок не произойдет: в

ближайшие год-два 10–12% годовых по

кредитам в долларах все еще будут выгод-

ными.

Тем не менее улучшение качества ипо-

течных услуг и снижение ставок по ипоте-

ке не сделают жилье в кредит доступнее.

Эту проблему по-прежнему должно ре-

шать государство, поскольку главная раз-

ница между отечественным и западным

рынками не в самой ипотеке, а в несопос-

тавимости стоимости жилья и доходов ук-

раинских граждан. Для того чтобы проил-

люстрировать несущественное влияние

процентных ставок на доступность ипо-

течных продуктов для западного обыва-

теля, мы проанализировали параметры

ипотечных продуктов дочерних банков

британского HSBC Holding в семи стра-

нах мира (см. табл. 3). Например, по де-
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Для оценки гибкости неценовых свойств ипотечных продуктов мы использовали шесть параметров.

В зависимости от того, какие условия предлагали банки потенциальным заемщикам, по каждому

фактору они получали от 1 до 5 баллов. Исключением стала только возможность учета

неподтвержденных доходов: здесь банк получал либо 0, либо 5 баллов из-за однозначности

фактора.

По каждому фактору (см. табл. 2) мы сравнили условия кредитования в двадцати трех банках.

Затем определили наилучший и наихудший варианты с позиции заемщика — им присваивались

5 и 1 балл соответственно. Промежуточные варианты получили 2, 3 или 4 балла в зависимости

от степени привлекательности для клиента. Например, самый длительный срок предоставления

займа анонсировал банк «Надра» (тридцать лет). По этому параметру он получил 5 баллов, а у

ТАС-Инвестбанка и «Таврики» максимальные сроки займа составляют пять и десять лет — они

получили по 1 баллу. Банкам, ограничившим возможный срок займа пятнадцатью годами, мы выставили

2 балла, до двадцати одного года — 3 балла и, наконец, до двадцати пяти лет — 4 балла. Аналогично

оценивались минимальный первоначальный взнос и заявленный срок оформления кредита.

Возможность досрочного погашения кредита также была оценена по шкале от 1 до 5. Так, у банка

«Аваль» нет никаких санкций за досрочное погашение, поэтому он получил 5 баллов. У МИБа был

мораторий на досрочное погашение в течение семи месяцев — за это ему присвоили только 4

балла. В Укрпромбанке взимали штраф в размере 1% от досрочно погашаемой суммы, если долг

досрочно погашался в течение двенадцати месяцев со дня выдачи кредита, и 0,5% от суммы —

если такое погашение происходило на второй год со дня выдачи кредита. В итоге Укрпромбанк

получил 3 балла. Банк «Надра» предлагал клиентам выплачивать штраф за досрочное погашение в

течение первых двух лет в размере 2%. Его условия были чуть жестче, чем у Укрпромбанка, поэтому

мы выставили ему только 2 балла.

По такому же принципу проводилась оценка штрафов в отношении заемщиков, забывших

вовремя погасить кредиты. Банки, в которых пеня на просроченную сумму не превышала двойной

учетной ставки НБУ, получили по 5 баллов; финучреждения, где штрафы на просроченную сумму

кредита и процентов поднимались на один-два процентных пункта, — по 4 балла; банки,

зафиксировавшие пеню в процентах за каждый день просрочки, — по 3 балла; фининституты,

которые поднимали проценты на просроченные суммы в разы, — по 2 балла. 

Секреты балльной оценки

Основные условия ипотечного кредитования в дочерних банках HSBC

Страна Валюта Процентная Максимально Коэффициент удорожания Ежемесячный платеж 

кредита ставка возможный срок по индикативному кредиту по индикативному кредиту*

Канада CAD 7,70% 10 лет 1,4370 1197,49

Австралия AUD 7,64% Неограничен 1,4332 1194,35

США USD 6,32% 30 лет 1,3516 1126,35

Великобритания GBP 6,20% Неограничен 1,3443 1120,29

Франция EUR 6,00% 15 лет 1,3323 1110,22

Греция EUR 5,10% 10 лет 1,2787 1065,56

Гонконг HKD 4,20% Неограничен 1,2264 1021,99
*Для сравнения условий кредитования в качестве индикативного кредита была принята десятилетняя ссуда в сумме 100 тысяч валютных единиц с аннуитетным графиком погашения.

Источник: HSBC

В странах с развитой финансовой системой десятилетний ипотечный кредит дорожает менее чем в полтора раза Таблица 3
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сятилетнему кредиту в канадских долла-

рах коэффициент удорожания составил

1,4370 — это ненамного меньше, чем ми-

нимальный коэффициент удорожания в

Украине — 1,5334. Размер ежемесячного

платежа в этих странах находится в диа-

пазоне 1000–1200 валютных единиц и не

превышает средний уровень зарплаты по

стране. 

В Украине сумма в тысячу долларов в

пять раз выше средней официальной зар-

платы, в Киеве — втрое. То есть решить

жилищную проблему можно только стро-

ительством недорого социального жилья.

Правительство должно выступить полно-

ценным участником рынка и деформиро-

вать спрос, выбросив на рынок сотни ты-

сяч квадратных метров дешевого жилья.

Ипотека не может быть единственным ле-

карством от недовольства бесквартирных

граждан.
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Проводя исследование, мы не использовали ни рекламную информацию банков, ни информацию,

размещенную на официальных веб-сайтах, поскольку полные условия кредитования можно получить

только в офисах финучреждений. В банках мы получили не только основные условия кредитования

и типовые договоры, но и графики погашения индикативного кредита. Мы попросили кредитных офи-

церов банков-участников рейтинга предоставить расчет графика погашения и стоимости оформле-

ния десятилетнего кредита на покупку конкретной квартиры, которая была оценена в 94 тыс. долла-

ров. Привязываясь только к одному ценовому диапазону, сроку и валюте, мы не смогли отследить

ценовую политику банков во всех сегментах рынка, однако только так можно было получить базу для

справедливого рейтингования. Кроме того, мы сумели отследить все расходы потенциального заем-

щика.

Объединив данные о коэффициентах удорожания и количество баллов, которые набрали банки-

участники рейтинга за неценовые факторы, мы оценили конкурентоспособность финучреждений в

сегменте десятилетних долларовых кредитов до 100 тыс. долларов. Мы выделили три условные зо-

ны по стандартному и аннуитетному продуктам. Так, в дешевый сегмент с максимально гибкими ус-

ловиями кредитования по аннуитетным продуктам попал только МИБ, в сегмент со среднерыночны-

ми условиями — «Райффайзенбанк Украина», «Аваль», СЕБ Банк и Укрсоцбанк (см. рис. 1). По ипо-

течным кредитам со стандартным графиком погашения в сегмент дешевых продуктов с максималь-

но гибкими условиями попали УкрСиббанк, Правэкс-Банк, «Аваль», Кредитпромбанк, а также «Райф-

файзенбанк Украина» (см. рис. 2).

Рейтинг, собранный ногамиУкраина приближается к

западным стандартам

ипотечного кредитования.

Ключевое отличие —

уровень ставок и пропасть

между доходами граждан

и ценой на жилье
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осударственное ипотечное

учреждение (ГИУ) создано

Кабинетом министров в

конце 2004 года с целью

удешевления ипотечных

кредитов. Идея, заложен-

ная в этой схеме, уже опробована во мно-

гих странах мира: кредиты на покупку

жилья выдают коммерческие банки, по-

лучающие недорогое рефинансирование

в ГИУ. Чтобы деньги были максимально

дешевыми, правительство согласилось

предоставить государственные гарантии

этому финансовому институту несмотря

на то, что после неудачных эксперимен-

тов в 90-х такую практику прекратило.

Однако, как и любая государственная

структура, ГИУ долго раскачивалось пе-

ред началом работы. Государственные

гарантии удалось получить лишь в авгу-

сте 2006 года, а до этого было выдано не-

сколько пилотных кредитов через пятер-

ку банков, и то после того как был увели-

чен уставный фонд с 20 до 100 млн гри-

вен. Более того, учреждению за свою не-

долгую историю пришлось пройти через

коррупционный скандал и сменить руко-

водителя. В ноябре 2005-го подал в от-

ставку Василий Костицкий, а его пре-

емнику, тоже выходцу из Западной Ук-

раины, Богдану Дубасу удалось пога-

сить скандал и убедить правительство

выдать гарантии. Это значит, что на

рынке ипотечных кредитов в Украине

появился еще один игрок, с мнением ко-

торого придется считаться остальным

его участникам.

— Богдан Иосифович, вы думаете,

Государственное ипотечное учрежде-

ние решит проблемы рынка?

— Существуют как минимум две про-

блемы, которые мы как ипотечное учре-

ждение должны снять. Первая — это лик-

видность банков. Банки выдают кредиты

на пятнадцать-двадцать лет, а ресурсы

посредством депозитов привлекают на

один-два года. Мы можем и должны обес-

печить их ресурсами надолго. Вторая

проблема — это валютные риски, кото-

рые на себя берет население. На протя-

жении последних пяти лет национальная

банковская система смогла вернуть до-

верие населения, однако мы не должны

забывать валютный кризис 1998 года.

Люди берут кредиты в иностранной ва-

люте сроком до тридцати лет, однако при

этом не могут спрогнозировать, когда

будет очередной обвал рынка, поскольку

его причины могут лежать далеко за пре-

делами Украины. Между тем примерно

девяносто процентов граждан нашей

страны получают зарплату в гривнях, и

приход ГИУ на ипотечный рынок даст им

возможность получать кредиты в грив-

нях под тринадцать-четырнадцать про-

центов годовых.

— Каким образом ГИУ планирует

обеспечить такой уровень ставок в на-

циональной валюте?

— У нас есть возможность привлекать

длинные ресурсы под доступные процент-

ные ставки и рефинансировать ими бан-

ки. Фактически мы — оптовики, а розни-

цу оставляем нашим банкам-партнерам.

Уже проведены переговоры с нескольки-

ми банками по поводу выкупа наших об-

лигаций. Пока предложение, сделанное

АКИБ «УкрСиббанк» — BNP Paribas, оста-

Владимир Духненко, Виталий Шапран

Привычка жить в кредит
Вбрасывая в систему ипотеки миллионы, правительство запускает своеобразный мультипликатор, получая

обратно миллиарды в виде налоговых платежей, считает председатель правления Государственного ипотечного

учреждения Богдан Дубас

Г
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ется наилучшим. Это 9,95% годовых по

десятилетним облигациям в националь-

ной валюте. То, что международный банк

приобретет облигации ГИУ, гарантиро-

ванные правительством, свидетельствует

об уровне доверия к нашей стране и к на-

шему учреждению в частности.

— Как будет складываться цена на

кредит для конкретного заемщика и на

кого ГИУ будет опираться в секторе

банковской розницы?

— Мы рефинансируем банки под 9,9%

в гривнях, не ограничивая администра-

тивными методами их маржинальный до-

ход от ипотечных операций. Думаем, что

при таком рефинансировании мы выйдем

на запланированные тринадцать-четыр-

надцать процентов годовых в гривнях.

Выйти на этот диапазон ставок для конеч-

ного потребителя — наше основное зада-

ние. То есть в итоге мы выйдем на уро-

вень ставок, который сейчас есть на рын-

ке по долларовым кредитам, но только в

гривнях, причем на длительный период.

Кроме того, мы подписали с двадцатью

восемью банками генеральное соглаше-

ние, еще шестнадцать подали свои заяв-

ки, и мы ведем с ними переговоры. Пере-

чень таких банков можно найти на сайте

нашего учреждения. Условно я разделил

бы банки на три категории: богатые бан-

ки с хорошей клиентской базой, банки,

которые оперативно реагируют на изме-

нения конъюнктуры, и перспективные

быстрорастущие банки. Украинские госу-

дарственные банки, рожденные в момент

распада СССР, получили свою клиент-

скую базу по наследству, они сытые и по-

этому неактивные. А молодые и агрессив-

ные коммерческие банки сами создали

свои филиальные сети, кадровый потен-

циал, тяжело им давалась и наработка

клиентской базы. Так вот ГИУ заинтере-

совано в сотрудничестве именно с этой

категорией финучреждений. Банков, с ко-

торыми мы подписали соглашение, уже

много, и мы рефинансируем их по единой

ставке, а уже их право — устанавливать

конечную ставку для потребителя, точно

так же, как у населения есть возможность

выбора лучших условий кредитования.

Также мы установили телефон горячей

линии, куда каждый потенциальный за-

емщик, получивший отказ банка в креди-

те по линии ГИУ, сможет позвонить. Тем

финучреждениям, которые станут необос-

нованно отказывать населению в креди-

те, ГИУ будет снижать лимиты. Я считаю,

что рынок — наилучший контролер.

— Не так давно ваше учреждение

сменило свои ипотечные стандарты. В

чем их суть сейчас?

— Ипотечные стандарты предназна-

чены для унификации условий креди-

тов, рефинансированных ГИУ через

коммерческие банки. В наших ипотеч-

ных стандартах указано, что минималь-

ный взнос заемщика за счет собствен-

ных средств должен составлять не менее

тридцати процентов. Соотношение меж-

ду обязательными платежами по креди-

ту и официальными доходами заемщика

не должно превышать пятидесяти про-

центов. Кроме того, нашими стандарта-

ми предусмотрено страхование залога в

размере одного процента (0,2% — иму-

щество, 0,8% — жизнь заемщика и дру-

гие риски). Сейчас многие говорят, что

страхование — это только дополнитель-

ная нагрузка на клиента. Но позвольте,

неужели в случае потери им трудоспо-

собности мы должны выбросить челове-

ка на улицу и продать квартиру?

— Вы упомянули, что стандарты

ГИУ предусматривают учет только

официальных доходов. Насколько прин-

ципиальной будет позиция учреждения

в этом вопросе?

— Мы не только государственное учре-

ждение, решающее финансовые вопросы

для банков и населения. Мы воспитываем

нового гражданина. Когда в банк прихо-

дит клиент и хочет взять кредит, но ему

отказывают из-за серой зарплаты, он тут

же попросит своего работодателя платить

ему на сто-двести гривен меньше, лишь

ВАТ „УКТБ” – Український кредитно-торго-
вий банк – в кінці червня цього року прак-
тично повністю змінив склад акціонерів.
Нові власники проголосили про прагнення
перетворити банк у високотехнологічний
надійний фінансовий інститут,  і незабаром,
вже у серпні, УКТБ презентував власну іпо-
течну програму. Чим же вона дійсно
відрізняється від знайомих нам аналогічних
програм і що в ній може привернути увагу
громадян України, розповідає начальник
управління іпотечного бізнесу ВАТ „УКТБ”
Олена Верповська.

— Місяць – це дійсно малий строк,
щоб почати якісно надавати конкурентні
послуги на нашому вже достатньо роз-
виненому ринку іпотеки. На що Ви роз-
раховуєте?

— В Україні до сьогодні поняття іпотеки
трактується занадто вузько  і у більшості на-
ших співгромадян асоціюється виключно з
придбанням житла. А насправді це бізнес,
об’ємний самостійний бізнес, що потребує
серйозного комплексного підходу як з боку
клієнтів, так і з боку фінансистів.

Дійсно, купівля акцій банку сталася у
червні, але готувалися ми вже давно, ро-
зуміючи, що часу на розгойдування ринок
нам не дасть. Через це заздалегідь була ре-
тельно розроблена, а зараз реалізується
спеціальна іпотечна програма.

— Мабуть, ця програма і дає Вам
впевненість в успіху іпотечного бізнесу
від УКТБ?

— Сама програма – це тільки перелік
конкретних дій. Сьогодні ми знаємо, що і як
нам треба робити. А ще є команда, яка не

тільки здатна, але й хоче якісно працювати.
Добре підготовлені кадри та надійні техно-
логії – ось основа нашої впевненості. Наші
співробітники пройшли довготривалі ста-
жування у Казахстані, де сьогодні успішно
діє найбільш розвинена на пострадянсько-
му просторі система іпотечного бізнесу. Ми
використовуємо перевірені на практиці тех-
нології, розроблені провідним казахстансь-
ким банком – Банк ТуранАлем(БТА). І перш
ніж публічно проголосити про початок своєї
діяльності, нами вже була надана ціла низка
кредитів, які підтвердили повну придатність
цієї технології для України.

— Але ринок іпотеки в нашій країні
вже працює, і за місце під сонцем бо-
рються не тільки українські, але й відомі
західні фінансові інститути. І вони також
мають підготовлені кадри і технології.

— Природно, що при створенні нашої
програми обговорювалось, чий досвід і тех-
нології найбільш для неї придатні. Вибір об-
грунтовується нашою впевненістю в тому,
що і технологія, і відповідні їй процедури
повинні бути максимально зрозумілі і в пер-
шу чергу відповідати характеру саме ук-
раїнців. З моєї точки зору, така індивіду-
альність відсутня у західних технологій, а
клієнти „там” і клієнти „тут” – „дві дуже ве-
ликі різниці”. А казахстанська технологія за
рівнем ані трохи не гірша за західну. А ось
за своїм відношенням до клієнта дуже нам
близька, я б навіть сказала — душевніша.

— Ваша програма має назву „Швидка
іпотечна допомога”. Доволі дивна назва
для серйозної фінансової послуги, а тим
більше самостійного бізнесу.

— Тим не менше вона точно характери-
зує наш підхід до іпотеки. Ми прагнемо не
просто здійснити послугу, а надати допо-
могу. Проблема житла рідко існує в однині –
вона завжди комплексна. Це ще й питання
подальшого ремонту того ж житла або
підвищення його комфорту, придбання зе-
мельних ділянок та інше. Не знаючи, як
розв’язати цей клубок, люди відкладають їх
вирішення. А ціни зростають... 

З іншого боку, від серйозного підходу до
іпотеки виграє і банк. За наявності
відповідної технології, він отримує мож-
ливість рефінансування, тобто залучення
додаткових ресурсів. Але це, в свою чергу,
робить більш жорсткими вимоги до самого
банку, до його іміджу, рейтингу, здатності
пройти аудит міжнародного рівня і врешті
решт отримати право на довіру з боку ук-
раїнців. Таким чином, банк допомагає
клієнту, клієнт допомагає банку.

— Ефективність будь-якої допомоги
сильно залежить від її своєчасності. А як
у випадку з іпотечною допомогою?

— Так само. Наша програма передбачає
розвиток спеціалізованих іпотечних центрів
для того щоб бути ближче до наших клієнтів.
Перший такий центр відкрито у Києві на По-
долі, вул. Іллінська, 8 (ст. м. „Контрактова
Площа”).  Найближчим часом аналогічні цен-
три відкриються на базі наших філій у До-
нецьку, Судаку, а потім і в інших містах Ук-
раїни. Про умови програми всі охочі можуть
дізнатися за телефонами 8(044) 492-09-79,
492-09-71.

Лицензия НБУ №25 от 14.03.2003 г.

ШВИДКА ІПОТЕЧНА ДОПОМОГА ВІД УКТБ
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6 бы отойти от практики выплаты зарплаты

в конверте.

— Не приведет ли ваша активность

к росту цен на рынке столичного жи-

лья?

— Что такое сто миллионов гривен на-

шего уставного фонда? Если в среднем

сумма кредита составляет двести тысяч

гривен, то это всего пятьсот кредитов на

всю страну, или в среднем двадцать кре-

дитов на область, — мы ведь работаем в

рамках всей Украины. Не думаю, что ра-

бота ГИУ вызовет рост цен. Чтобы не до-

пустить удорожания цен на жилье, мы не-

посредственно работаем со строительны-

ми организациями и Министерством ар-

хитектуры и строительства и заинтересо-

ваны в стабилизации цен. Однако этому

мешает проблема удорожания себестои-

мости строительства.

Мы хотим наращивать объемы ипотеч-

ного кредитования, работая с банками и

строительными организациями, — они

будут строить, а ГИУ — продавать постро-

енное ими жилье населению. Мы запуска-

ем конвейер по продуцированию ипотеч-

ных кредитов и выстраиваем его систему

работы. Вбрасывая из госбюджета в этот

конвейер миллионы, правительство запус-

кает своеобразный мультипликатор, по-

лучая обратно в форме налоговых плате-

жей миллиарды.

— Планирует ли ГИУ расширять пе-

речень инструментов своего влияния

на рынок?

— Как один из вариантов мы рассматри-

ваем накопительные счета. К примеру, ес-

ли вы не имеете первоначального взноса,

то накапливаете его от года до пяти лет на

специальном счете. После этого вам выда-

ют кредит. Такими инструментами мы бу-

дем стимулировать население брать ипо-

течные кредиты. Другой вариант — это

прямая работа ГИУ с коммерческими струк-

турами, перед которыми стоит задача удер-

жать квалифицированные кадры. Они смо-

гут оплачивать тридцать процентов стои-

мости жилья сотрудника, а на оставшуюся

часть — оформлять кредит. Еще мы рас-

сматриваем варианты схем кредитования

военнослужащих, милиции, участников

войны и других льготных категорий насе-

ления. Однако эти предложения еще нужно

будет провести через парламент.

Вся банковская система Украины на се-

годня выдала ипотечных кредитов населе-

нию на сумму около двенадцати миллиар-

дов гривен. Это слишком мало! Если ори-

ентироваться на показатель соотношения

ипотечных кредитов и ВВП в странах Евро-

союза, составляющий двадцать пять про-

центов, то сегодня у нас должно быть вы-

дано ипотечных кредитов минимум на сто

двадцать миллиардов гривен.

76 / РЕЙТИНГ ПРИВЛЕКАТЕЛЬНОСТИ ИПОТЕЧНЫХ БАНКОВСКИХ КРЕДИТОВ

ГИУ планирует запустить

механизм накопительных

счетов, а также напря-

мую кредитовать некото-

рые категории граждан
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