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РОЗВИТОК РИНКУ ІПОТЕЧНОГО КРЕДИТУВАННЯ
ЯК НАПРЯМОК ФІНАНСОВОЇ СТАБІЛІЗАЦІЇ В УКРАЇНСЬКІЙ ЕКОНОМІЦІ

РАЗВИТИЕ РЫНКА ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ
КАК НАПРАВЛЕНИЕ ФИНАНСОВОЙ СТАБИЛИЗАЦИИ

В УКРАИНСКОЙ ЭКОНОМИКЕ

THE MORTGAGE MARKET DEVELOPMENT AS THE DIRECTION OF
THE FINANCIAL STABILIZATION IN UKRAINIAN ECONOMY

Анотація. Проаналізовано сучасний стан ринку іпотечного кредитування України, участь банків у
іпотечному кредитуванні, перспективи відновлення ринку іпотечного кредитування. Зроблено ряд
пропозицій щодо перспективних напрямів підтримки відновлення іпотечного ринку.
Аннотация. Проанализировано современное состояние рынка ипотечного кредитования Украины,
участие банков в ипотечном кредитовании, перспективы восстановления рынка ипотечного креди-
тования. Сделан ряд предложений относительно перспективных направлений поддержки восстано-
вления ипотечного рынка.
Abstract. The current state of the mortgage market in Ukraine were analyzed, participation of banks in
mortgage lending, the prospects for recovery of the mortgage market. Made a number of proposals for
promising areas to support recovery of the mortgage market.

Організація іпотечного кредитування має важливе значення в економічній системі та соціаль-
ній сфері багатьох країн світу. Ефективна модель іпотечного кредитування впливає на економіку
країни шляхом стимулювання попиту на ринку нерухомості, стимулює розвиток будівельної інду-
стрії та сприяє поліпшенню житлових умов населення. За допомогою іпотечного кредитування
можливе вирішення ряду складних економічних та соціальних проблем.

Розвиток ринку іпотечного кредитування є одним із пріоритетних напрямків в України. Ефек-
тивний розвиток іпотечного кредитування дозволить вирішувати різні проблеми в багатьох сферах
національної економіки. Проте з осені 2008 року масова іпотека в Україні зупинилася. Цьому
сприяли криза, падіння доходів населення, недоступність житла для більшості українців і високі
ставки за іпотечними кредитами. У 2014—2015 роках ситуація тільки погіршилася. Політичний
стан, бойові дії на сході країни, різке падіння економіки, девальвація гривні і паніка на валютному
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ринку призвели до кризи банківської системи. Ці фактори разом із труднощами отримання креди-
ту — високими процентними ставками по його обслуговуванню і додатковими платежами - зроби-
ли іпотечне кредитування в Україні малозатребуваним.

Особливістю іпотечного ринку України є монопольне становище на ньому банків як інститу-
ційних учасників. Небанківські установи як іпотечні кредитори (страхові компанії, спеціалізовані
фінансові установи, пенсійні фонди, житлово-кредитні кооперативи) представлені обмежено.

На сьогодні банки видають кредити на терміни від 10 до 20 років у гривні. Від позичальника
чекають початкового внеску в 30—40 %. Більше шансів отримати кредит — у клієнтів, які можуть
сплатити внесок у розмірі 60—70 % від вартості житла. Позичальник повинен виплатити разову
комісію: від 1 % до 2,5 % від суми кредиту. Деякі банки вимагають оплати поліса страхування не-
рухомості (близько 0,3—0,4 % від оціночної вартості нерухомості щорічно) та страхування життя
(0,45—0,7 % від суми кредиту в рік) [1].

У більш ніж половині випадків клієнти намагаються покривати повну вартість покупки. Високі
процентні ставки — до 26,5 % річних —— роблять іпотеку нецікавою як для банків, які побою-
ються неповернення кредитів, так і для позичальників, які не бажають переплачувати за житло. За
даними НБУ, за одинадцять місяців 2014 року обсяг іпотеки, виданої банками в гривні, скоротився
в порівнянні з аналогічним періодом 2013 року на 13 % — до 16 млрд 177 млн гривень. На липень
2015 року на фінансування угод на первинному ринку без залучення кредитних коштів здійснюва-
лося 59 % угод, купівля з використанням розстрочки спостерігалася в 39 % угод, частка покупок з
використанням кредитних коштів становить менше 2 % (рис. 1).

Рис 1. Структура фінансування угод на кінець 2014 року, %
Джерело: [1; с. 10]

На сьогоднішній день іпотечні кредити продовжують видавати шістнадцять українських бан-
ків. Щоправда, умови їх надання посилилися порівняно з минулим роком [1, с. 12].

Таблиця 1
УМОВИ НАДАННЯ ІПОТЕЧНИХ КРЕДИТІВ В УКРАЇНІ

Банк Ставка, % Мінімальний авансо-
вий платіж Разова комісія Строк кредиту

Ощадбанк від 23
10—30 % під залог
додаткової нерухо-
мості; від 30 % —
під предмет іпотеки

1,5 %, але не менше
1000 грн до 20 років

Укрсоцбанк від 22,3 від 40 % 1,25 % до 20 років

Укрексімбанк від 23,80
20 % (вторинне жи-
тло), 30 % (первин-
не житло з готовні-
сттю від 70 %)

до 1,2 % до 15 років

Кредо банк
від 21,99 % на 3 ро-
ки, потім плаваюча

UIRD 6,00 %
Н/Д 0,99 % до 20 років

Правекс банк 22 % перший рік,
потім — плаваюча від 40 % відсутня до 15 років
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Закінчення табл.

Банк Ставка, % Мінімальний авансо-
вий платіж Разова комісія Строк кредиту

ОТП банк 26 % перший рік,
потім — плаваюча від 30 % 0,99 % до 15 років

Укргазбанк
24—35 % залежно
від объекту креди-

тування
від 20 % біля 1 % до 20 років

Аркада 20 % від 30 % 1,25 % до 30 років

Credit Agricole від 23,74 % від 50 % 1 % ЗП клієнти ба-
нка, 2,5 % — інші до 20 років

VS Bank 23 % від 40 % відсутня до 20 років

IndustrialBank 20—24 % % 30—50 % 300-600 грн до 20 років

Південний 24,90 % від 30 % 1,50 % до 10 років

ТАСКОМБАНК від 30 % від 37,5 % 1,50 % до 10 років

Фортуна Банк 18 % від 30 % відсутня до 15 років

Хрещатик від 15 % від 20 % 0,35—2,5 % до 10-30 років

Юнісон 25,35—26,5 % від 20 % 2 % до 10 років

Якщо в 2014 році іпотечний кредит на первинному ринку можна було оформити під 20—22 %
річних, то у 2015 році ставки зросли до 23—26,5 %. Більшість банків пропонують позичальникам
фіксовану ставку. Але є банки, які використовують плаваючий принцип ціноутворення. Плаваюча
процентна ставка формується на підставі значення UIRD 3M — Українського індексу ставок за
депозитами фізичних осіб на три місяці в гривні. До індексу банки додають свою маржу, збільшу-
ючи ставки до 24—25 % річних. Також клієнту, який претендує на іпотечний кредит, потрібно до-
вести свою фінансову спроможність: мати позитивну кредитну історію, підтвердити доходи, що
дозволяють робити щомісячні виплати по кредиту і покривають витрати на проживання сім’ї. Від
позичальника також можуть вимагати інформацію про доходи чоловіка або дружини та дані про
всіх наявних у нього активів.

Будівництво соціального житла сьогодні неможливе внаслідок обмеженої фінансової бази і не-
стачі бюджетних коштів. Долаючи кризові явища в економіці, потрібно підсилити відродження
іпотечного ринку. Тому для подальшого позитивного розвитку іпотечного ринку для переважної
більшості населення держава повинна створювати сприятливі умови шляхом реалізації іпотечного
кредитування. Використання складніших фінансових схем і механізмів, ширшого набору іпотеч-
них інструментів сприятиме загальній підтримці іпотечного ринку.

Відповідно перспективи відновлення іпотечного ринку в Україні у поточній ситуації цілком за-
лежать від розвитку банківської системи, що, зважаючи на обмеженість ресурсної бази банків і ви-
соку ризикованість банківської іпотеки, все ще суттєво гальмує відновлення іпотечного ринку.
Якщо ставки по кредитах складають від 25 % і вище, то у 2016 році ситуація на ринку іпотечного
кредитування істотно не зміниться. Ринок іпотеки безпосередньо залежить від ринку нерухомості
та вартості ресурсів, які мають обернено пропорційну залежність від руху валютного ринку та ку-
рсових коливань. Тому ситуація може змінитися лише після встановлення довгострокового «спо-
кою» на валютному ринку. Для цього потрібна політична стабільність.
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