
113ипотека

Аннотация
В статье исследуется кредитоспособность ипотечных заемщиков и две 
методики ее оценки – «ручной» андеррайтинг и андеррайтинг на осно-
ве скоринга. Целью является поиск оптимального метода оценки кре-
дитоспособности ипотечных заемщиков в России в настоящий момент.

Специфика ипотечного кре-
дитования в Российской 
Федерации состоит в отно-

сительно низком уровне доходов 
населения, высоких темпах инфля-
ции, недоверии населения к бан-
ковской системе. На фоне неста-
бильности макроэкономической 
ситуации в стране и мире это при-
водит к значительному увеличению 
уровня риска для банков, что вле-
чет за собой установление более 
жестких параметров кредитования 
– процентной ставки, срока кре-
дита, размера первоначального 
взноса. Это, в свою очередь, дела-
ет ипотеку менее доступной для 
российских заемщиков. Поэтому 
важной и актуальной является 
задача грамотного управления 
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как оценить 
 кредитоспособность 

ипотечных заемщиков? 
 оценка кредитоспособности 

ипотечных заемщиков в рф

рисками банков на рынке ипотеч-
ного кредитования в Российской 
Феде рации. Для управления 
одним из основных видов риска – 
кредитным банки проводят оценку 
кредитоспособности заемщиков 
– их андеррайтинг. Андеррайтинг 
– оценка вероятности погашения 
кредита и определение его макси-
мальной суммы с учетом доходов 
заемщика, наличия собственных 
средств для первоначального взно-
са и оценки предмета ипотеки [6]. 

Андеррайтинг – «ручной» 
и с использованием скоринга
В настоящий момент большинство 
банков Российской Федерации 
для оценки кредитоспособности 
ипотечных заемщиков используют 
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«ручной» андеррайтинг, при кото-
ром решение о выдаче кредита 
принимается на основе экспер-
тной оценки сотрудника банка, 
которая, в свою очередь, выно-
сится на основании его опыта по 
результатам проведения процедур 
андеррайтинга – проверки и ана-
лиза информации, предоставлен-
ной заемщиком. Отметим, что при 
«ручном» андеррайтинге сущест-
вует проблема «напрасной» рабо-
ты различных служб банка по тем 
заемщикам, которым впоследствии 
будет отказано в кредите.
Другим возможным методом оцен-
ки кредитоспособности является 
андеррайтинг с использованием 
скоринговой системы – автома-
тизированной системы принятия 
решений на основе скоринга 
[7]. Скоринг представляет собой 
математическую модель, кото-
рая на основе кредитной исто-
рии «прошлых» клиентов позволяет 
определить вероятность того, что 
потенциальный ипотечный кредит 
окажется «хорошим». В основе 
этого метода лежит вычисление 
интегрального показателя креди-
тоспособности заемщика по его 
известным характеристикам. При 
использовании данного метода 
решение о выдаче кредита при-
нимается на основе показателя 
кредитоспособности, вычисля-
емого скоринговой системой. 
Существуют очевидные преиму-
щества использования скорин-
говой системы по сравнению с 
использованием метода «ручного» 
андеррайтинга [1]: 
– снижение субъективности рас-
смотрения заявки;
– улучшение управляемости кре-
дитными рисками;

– снижение временных затрат на 
оценку кредитоспособности;
– снижение требований к ква-
лификации сотрудников отдела 
андеррайтинга.

Будущее – за скоринговыми 
системами
Вместе с тем существуют объектив-
ные, неустранимые в ближайшие 
несколько лет причины, препятс-
твующие широкому распростра-
нению скоринговых систем в 
Российской Федерации:
– отсутствие необходимого объема 
данных;
– некорректное представление 
сведений (при отсутствии про-
думанной технологии их сбора и 
контроля над ее соблюдением 
данные могут собираться отрывоч-
но, бессистемно, их анализ может 
привести к неверным выводам);
– отсутствие опыта внедрения и 
использования скоринговых сис-
тем в России;
– высокая стоимость и недостаточ-
ный учет российской специфики, 
особенно для надежных многофун-
кциональных иностранных скорин-
говых систем.
Сделаем два вывода о текущей 
ситуации в сфере оценки креди-
тоспособности ипотечных заемщи-
ков в Российской Федерации.
1. Будущее – за скоринговыми сис-
темами: со временем статистичес-
кие данные будут накапливаться, 
способы их представления будут 
совершенствоваться, и даже доро-
говизна таких систем не сможет 
долго сдерживать их распростра-
нения.
2. В ближайшие несколько лет боль-
шинство крупных ипотечных банков 
будет осуществлять сбор данных 
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для будущего внедрения или раз-
работки скоринговой системы. На 
этом промежуточном этапе невоз-
можно использовать все преиму-
щества такой полноценной сис-
темы, однако есть возможность 
использовать их частично.
Для этого предлагается исполь-
зовать процедуру прескоринга – 
предварительной автоматической 
проверки предоставленных заем-
щиком сведений на удовлетворе-
ние следующим критериям:
– полнота информации (предостав-
лены ли необходимые сведения в 
полном объеме);
– соответствие основным требова-
ниям банка;
– наличие дохода, достаточного 
для получения запрашиваемого 
кредита. При этом детальный ана-
лиз соответствия по доходу дол-
жен осуществляьтся на этапе рас-
смотрения заемщика сотрудником 
отдела андеррайтинга, здесь же 
речь должна идти о предваритель-
ной оценке;
– отсутствие заемщика в «черных 
списках» банка (списках службы 
безопасности, списках клиентов, 
имевших проблемы при выплате 
ранее взятых кредитов, и т.д.).

Прескоринг
В случае неудовлетворения како-
му-либо критерию заявка отправ-
ляется на доработку сотруднику, 
принявшему документы. Важно, 
что прескоринг проводится сразу 
после ввода информации о заем-
щике в базу данных банка, что поз-
воляет частично решить проблему 
«напрасной» работы различных 
служб банка по заемщикам, кото-
рым будет отказано в кредите, 
путем отсечения изначально не 

проходящих по прескорингу заем-
щиков до их попадания в другие 
службы банка. Кроме того, пре-
скоринг дает возможность частич-
ного использования преимуществ 
скоринга, снижая субъективность 
и время рассмотрения заявки. И, 
наконец, препятствующие распро-
странению скоринга причины не 
мешают внедрению прескоринга. 
Отметим, что прескоринг являет-
ся одной из возможных процедур 
андеррайтинга, наряду с запро-
сом дополнительных документов, 
звонком работодателю и т.д. 
Для учета применения различ-
ных процедур андеррайтинга 
введем булевы переменные d1, 
..., dm (m –  общее число возмож-
ных процедур) такие, что пере-
менная di принимает значение 1, 
если соответствующая i-ая про-
цедура применяется, и значение 
0 – в противном случае. Каждая 
(i-ая) процедура характеризует-
ся двумя параметрами – средним 
временем, затрачиваемым на ее 
применение ( ai ) и эффективнос-
тью, показывающей, насколько 
при ее применении увеличивается 
вероятность выдачи «хорошего» 
кредита ( ei ). Важным парамет-
ром для каждой процедуры явля-
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ется отношение ei / ai  – удельная 
эффективность. Наибольшим зна-
чением данного отношения среди 
всех процедур андеррайтинга 
обладает прескоринг. Это связа-
но с крайне низкими временны-
ми затратами на его проведение 
(несколько секунд), на порядок 
отличающимися от временных 
затрат на проведение остальных 
процедур. Общее время рассмот-
рения заявки банком ограничено, 
данное ограничение (обозна-
чим его через T ) прописывается в 
условиях кредитования и является 
важной характеристикой ипотеч-
ной программы банка. Итак, банку 
необходимо установить значения 
переменных di  (то есть решить, 
какие процедуры андеррайтинга 
использовать). При этом общее 
время рассмотрения заявки не 
должно превышать T, а суммарная 
эффективность e = Σi ei di  выбран-
ных процедур должна быть мак-
симальной. Таким образом, для 
нахождения переменных di можно 
выписать задачу целочисленного 
линейного программирования:

           .

Оптимальный метод 
оценки кредитоспособности 
заемщиков
Это классическая задача о рюк-
заке, одним из методов решения 
которой является следующий алго-
ритм [8].
1. Выбрать максимально эффектив-
ную процедуру, с эффективностью 
emax.
2. Упорядочить процедуры по 
удельной эффективности и приме-

нять наиболее удельно эффектив-
ные процедуры, пока суммарное 
время их применения не превы-
сит оптимальной тщательности. 
Обозначим эффективность этого 
решения через eжадн.
3. Сравнивая emax и eжадн, выбрать 
более эффективное решение.
В случае выбора eжадн прескоринг 
войдет в оптимальный набор про-
цедур как обладающий макси-
мальной удельной эффективностью. 
В случае выбора emax к оптималь-
ному набору из одной процедуры 
можно, улучшив общую эффектив-
ность, добавить прескоринг, учиты-
вая крайне низкое время его про-
ведения. Итак, при оптимальном 
выборе переменных di переменная 
при прескоринге будет принимать 
значение 1, то есть прескоринг 
будет применяться. 
Оптимальным методом оценки кре-
дитоспособности заемщиков при 
ипотечном кредитовании являет-
ся андеррайтинг с помощью ско-
ринговой системы, но примене-
ние этого метода возможно после 
накопления необходимого объема 
корректно представленных ста-
тистических данных. В настоящий 
момент это является ограничени-
ем на пути внедрения скоринговых 
систем для большинства банков 
России. До преодоления данного 
ограничения оптимальной схемой 
оценки кредитоспособности ипо-
течных заемщиков в Российской 
Федерации является дополнение 
метода «ручного» андеррайтинга 
процедурой прескоринга. 
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Abstract

The article examines creditworthiness of mortgage borrowers and two 
methods of its assessment - "manual" underwriting and underwriting 
based on scoring. The aim is to find the optimal method for assessing 

creditworthiness of mortgage borrowers in Russia at the moment.
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