
ипотека
За последние пять лет в Петер­
бурге было приобретено око­
ло 60 тыс. квартир с использо­
ванием ипотечного кредита, 
из них подавляющая часть за 
последние три года. «Имен­
но эти кредиты, выданные в 
период наиболее активного 
роста цен, и становятся наи­
более проблемными — только 
за 9 месяцев текущего года 
квартиры подешевели в руб­
левом исчислении на 20%. 
Около половины кредитов — 
валютные, стоимость квартир 
в долларах США за год снизи­
лась в два раза, опустившись 
до уровня двухлетней давно­
сти. Не менее 5–6 тыс. прокре­
дитованных квартир — 

”
проб­

лемные“. Пока же реализация 
из-под залога — штучная, бан­
ки готовы к различного рода 
антикризисным программам, 
например, к рефинансиро­
ванию кредитов, лишь бы не 
связываться с дешевеющим 
залогом. Время экспозиции 
квартиры в листингах сущест­
венно возросло — в 1,5–2 раза, 
и покупатель предпочитает 
выжидать. В этой ситуации 
покупка из-под залога может 
обойтись на 25–35% дешевле 
рыночной», — считает Павел 
Созинов, вице-президент Ассо­
циации риелторов Санкт-Пе­
тербурга и Ленинградской 
области.

Директор департамента 
ипотечного кредитования АН 
«Бекар» Алексей Кошелев уве­
рен, что ипотечная квартира 
продается ровно так же, как 
и любая другая. «Естественно, 

лучше продавать квартиру 
без просрочек и без угроз 
судебных разбирательств, так 

как все это тормозит процесс 
продажи, и меньше шансов 
получить больше денег за 

квартиру на снижающемся 
рынке. Чтобы продать кварти­
ру с обременением, потребу­

ется разрешение банка. Если 
просрочек по платежам нет, 
то выставлена она будет по 

рыночной цене. Если же про- 
срочка свыше 3–6 месяцев, то 
стоимость квартиры должна 
быть ниже рыночной ми­
нимум на сумму просрочки. 
Хотя на деле очень немногие 
продавцы с этим соглашают­
ся. Они, как правило, хотят, 
продав ипотечную квартиру, 
получить какие-то деньги себе 
в карман, что сейчас не всегда 
возможно: нынешние ипотеч­
ные квартиры были куплены 
на растущем рынке, а значит, 
они стоят существенно доро­
же, чем аналогичные объекты 
сейчас», — говорит господин 
Кошелев.

Нередко риелторы стал­
киваются со случаями, когда 
дефолтный кредитор просто 
отказывается платить по 
кредиту, иногда даже скры­
вается, отключая все телефо­
ны. Банк в такой ситуации 
ничего сделать не может, так 
как уголовной ответственно­
сти за невыплату кредита не 
предусмотрено. Банк в таком 
случае получает непрофиль­
ный актив.

Сейчас в каждом банке 
Петербурга и ЛО насчитыва­
ется 8–15 дефолтных квартир. 
Некоторые банки выставляют 
такие квартиры на сайтах, 
предоставляя льготные усло­
вия (например, ставка на 2% 
ниже первоначальной, пер­
воначальный взнос не 30%, а 
20%), однако даже при таких 
условиях покупать сейчас де­
фолтные квартиры, которые 
были оформлены в кредит 
на растущем рынке, невы­
годно. Они популярностью 
не пользуются, так как цены 

на них всегда выше рынка. 
Некоторые банки реализуют 
дефолтные квартиры через 
риелторов.

Плюсы на фоне минусов
«По сравнению с прошлым 
годом предложение дефолт­
ных квартир увеличилось, по 
моим оценкам, на 20%. Такие 
квартиры не отпугивают 
клиентов, если им грамотно 
разъяснить схему продаж. Бо­
лее того, подобное жилье даже 
более привлекательно с точки 
зрения безопасности сделки, 
так как оно застраховано, 
было в свое время проверено 
банком, который выдавал кре­
дит, и страховой компанией, 
которая застраховала квар­
тиру. Поэтому, в отличие от 
вторичной квартиры, кото- 
рая могла перепродаваться 
22 раза неизвестно кому, ипо­
течная квартира досконально 
проверена», — рассуждает гос­
подин Кошелев.

Андрей Пименов, руко­
водитель офиса Городского 
ипотечного банка в Санкт-Пе­
тербурге, считает, что, с одной 
стороны, процесс приобрете­
ния «ипотечной» квартиры 
может быть осложнен для 
покупателя рисками передачи 
средств до перехода права соб­
ственности, а также более дол­
гой процедурой оформления. 
С другой стороны — продавец 
(заемщик) обычно заинтересо­
ван в оперативном соверше­
нии сделки и погашении сво­
ей задолженности, а значит, 
может предоставить неплохой 
дисконт покупателю.

(Окончание на стр. 14)

Невлиятельный залог
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Несмотря на кризис, количество выставленных на продажу квартир, приобретенных в ипотеку, остается небольшим. И хотя за последний год 
число их возросло в два раза, по оценкам участников рынка, влиять на цену прочей недвижимости предложение такого жилья по-прежнему не 
способно. Хотя, по некоторым оценкам, залоговую квартиру можно приобрести значительно ниже рыночной стоимости.

Количество выставленных на продажу «залоговых» квартир на рынке выросло за последний год примерно в два раза, но все равно они пока не являют­
ся критической массой, способной повлиять на ценообразование на рынке
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