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дом деньги

Взносы по нулям
Трудно поверить, но потенци­
альным покупателям домов в 
некоторых строящихся коттедж­
ных поселках сейчас предлага­
ют ипотечные кредиты по очень 
низким процентным ставкам. 
В лидерах — поселки холдинга 
Rodex Group (расположенные 
на берегу Можайского водохра­
нилища «Сосновые берега», «Зо­
лотые пески» и другие). Там обе­
щают не только фантастически 
низкие ставки, но и отсутствие 
первоначального взноса.

«Специально для тех клиен­
тов, кто не имеет первоначаль­
ного взноса, мы разработали 
совместно с Нордеа Банком но­
вую программу и предлагаем 
самые ”вкусные“ проценты на 
рынке загородной недвижи­
мости — от 7% в валюте и 9,5% 
в рублях,— рассказывает ди­
ректор департамента марке­
тинговых коммуникаций Ro­
dex Group Игорь Заугольни­
ков.— Кредит берется без пер­
воначального взноса под залог 
— как собственного имущест­
ва, так и имущества третьих 
лиц. Возможен совокупный за­
лог — например, клиент может 
заложить квартиру и земель­
ный участок, и если сумма зало­
говых единиц соизмерима со 
стоимостью приобретаемого 
домовладения, то никаких до­
полнительных вложений не 
нужно. Банк оценивает залого­
вую недвижимость как 85% от 
рыночной стоимости, при том 
что на рынке это обычно 70%».

Справедливости ради такой 
продукт, наверное, стоит наз­
вать не вполне ипотечным, ведь 
залогом является не сама при­
обретаемая недвижимость, а 
иная собственность. Впрочем, 
есть у Rodex Group и более при­
вычного вида договоренности 
с другими банками. Например, 
со Сбербанком России (перво­
начальный взнос — 15–20%, 
рублевая процентная ставка — 
10,25%, срок кредитования — 
до 30 лет), а также Инвестторг­
банком (первоначальный взнос 
— 30%, рублевая ставка — 14%, 
долларовая — 12,5%, срок кре­
дитования — 10 лет).

Но даже эти условия на сегод­
няшнем загородном рынке вы­
глядят вполне привлекательны­
ми. Большинство строящихся 
коттеджных поселков не имеет 
и таких: банковскую аккредита­
цию им пройти не удалось.

«Поселков, удовлетворяю­
щих строгим требованиям, 
не так уж много — не более 3% 
рынка,— рассказывает руково­
дитель отдела исследований 
компании Vesco Consulting Та­
тьяна Алексеева.— Как прави­
ло, это старые поселки, застраи­
вающиеся очередями. Эти слу­
чаи не подверглись кризисной 
коррективе: репутация застрой­
щика проверена, юридическая 
схема отлажена, документация 
в порядке, стабильный спрос на 
домовладения обеспечен. Вто­
рой тип кредитуемых проектов 
— поселки с готовыми домами 
или на финальной стадии стро­

ительства. Это небольшие кот­
теджные поселки преимущест­
венно высокого класса. Креди­
ты под участки без подряда да­
ют при наличии полной доку­
ментации и ликвидности зем­
ли — не более 10% рынка зе­
мельных участков удовлетворя­
ет этим условиям».

Кредит под подряд
Однако постепенно появляются 
и новые предложения. Причем 
касаются они не только готовых 
домов, но и участков с подря­
дом на строительство. С конца 
апреля такая программа зарабо­
тала в Сбербанке России. Суть ее 
заключается в том, что аккреди­
тацию в банке проходит не толь­

ко сам поселок, но и подрядные 
организации, силами которых 
будет вестись строительство 
коттеджей. «Если у покупателя 
есть 20% первоначального взно­
са на земельный участок и 20% 
— на строительство дома, то на 
оставшуюся часть суммы он мо­
жет получить кредит,— поясня­
ет Александр Дубовенко, дирек­
тор по развитию и совладелец 
компании Good Wood — под­
рядной организации, прошед­
шей аккредитацию в Сбербан­
ке.— Земельный участок авто­
матически идет в залог банку. 
Однако поскольку стоимость за­
лога всегда будет ниже суммы 
выданного кредита, для мини­
мизации рисков Сбербанк пред­

лагает такой алгоритм дейст­
вий. Средства, предназначен­
ные непосредственно для стро­
ительства дома, поступают не 
заемщику, а сразу на расчетный 
счет подрядной организации. 
А мы, как аккредитованный 
подрядчик, берем на себя обяза­
тельства всю сумму потратить 
исключительно на строитель­
ные работы. То есть ”зарыть“ их 
в тот участок, который находит­
ся в залоге у банка. Если же по­
купатель по каким-то причи­
нам решает расторгнуть дого­
вор подряда, то всю оставшуюся 
сумму мы обязаны перечислить 
обратно на счет Сбербанка и ни 
при каких условиях не переда­
вать ее собственнику участка».

Полный список всех аккре­
дитованных поселков и подряд­
чиков могут предоставить в 
двух ипотечных центрах, кото­
рые Сбербанк открыл специ­
ально под эту программу. Базо­
вая ставка по кредиту составля­
ет 14,5%. А через два года, кото­
рые отводятся на строительные 
работы и оформление возведен­
ного коттеджа в собственность, 
сразу после передачи банку но­
вых документов, ставка снижа­
ется до 12,5%. Первые сделки 
по такой схеме уже прошли 
в поселках «Львовские озера» 

(100 км по Новорижскому шос­
се) и «Экопарк» (около 100 км от 
МКАД по трассе «Дон»). Сейчас 
готовится сделка и в поселке 
«Рижский берег» (68 км от Моск­
вы по Новорижскому шоссе).

Похожую программу, но с бо­
лее высоким первоначальным 
взносом предлагают и некото­
рые другие. Например, в конце 
мая заработала ипотечная про­
грамма в коттеджном поселке 
«Окская слобода». «Мы заключи­
ли соглашение с Банком Моск­
вы, который предоставляет 
ипотечные займы для наших 
покупателей на следующих ус­
ловиях: от 9,8% в валюте и от 
14% в рублях,— говорит испол­
нительный директор компании 

”Маршал эстейт“ Андрей Вят­
кин.— При этом покупатель 
полностью оплачивает стои­
мость земельного участка, кото­
рая составляет от 20 до 35% от 
общей стоимости покупки (дом 
плюс земля). После этого он оп­
лачивает 20% стоимости дома и 
закладывает по ипотеке земель­
ный участок. Дополнительных 
залогов не требуется. Процент­
ная ставка, конечно, пока еще 
далека от ожидаемой потенци­
альным покупателем, но тем не 
менее эта программа сегодня 
очень востребована. О конкрет­

ных результатах говорить еще 
рано: программа начала дейс­
твовать с конца мая, и пока мы 
отмечаем большой покупатель­
ский интерес к ней».

Земля за семь дней
Значительно шире на загород­
ном рынке представлено ипо­
течное кредитование на земель­
ные участки без подряда. Банки 
идут на него охотнее: стоимость 
переданного в залог земельного 
участка превышает сумму вы­
данного кредита. Поэтому рис­
ки более понятные. Но усло­
вия предоставления кредита 
мало отличаются от тех, кото­
рые встречаются в поселках, где 
продаются участки с подрядом.

«В качестве примера мож­
но привести поселок ”Старые 
Кузьменки“, расположенный 
в 65 км от МКАД по Симферо­
польскому шоссе, где предлага­
ются участки без подряда пло­
щадью от 8 соток,— рассказыва­
ет руководитель офиса ”Вернад­
ский“ компании ”Инком-Нед­
вижимость“ Сергей Цывин.— 
Новая ипотечная программа, 
по которой могут кредитоваться 
покупатели участков в поселке, 
разработана совместно со Сбер­
банком России. Согласно ее ус­
ловиям размер процентной 

ставки составляет от 9% годовых 
в валюте и от 12,5–14% в рублях. 
Размер первоначального взноса 
— от 20%. При этом банк не взи­
мается комиссию за выдачу кре­
дита. Срок рассмотрения заявки 
небольшой — всего семь дней».

Похожие программы есть и в 
других поселках. Свою ипотеч­
ную программу для покупате­
лей земельных участков в Под­
московье планирует запустить 
и Транскредитбанк. «Програм­
ма будет финансироваться за 
счет средств ЗПИФ ”Земельная 
ипотека“, инвесторами фонда 
выступят негосударственные 
пенсионные фонды»,— говорит 
управляющий директор депар­
тамента жилой недвижимости 
компании Blackwood Тимур 
Сайфутдинов.

Таким образом, доверие к 
рынку недвижимости у банков 
постепенно возрождается. И хо­
тя реальных ипотечных сделок 
в строящихся коттеджных по­
селках по-прежнему немного, 
их число постепенно растет. 
А на осязаемый уровень вый­
дет тогда, когда ставки по кре­
дитам опустятся до 10–11%. 
И произойти это, по прогнозам 
экспертов, может уже осенью.

Наталия  
Павлова-Каткова

Дальняя ставка
ипотека

Условия выдачи ипотечных кредитов  
на приобретение объектов в строящих-
ся коттеджных поселках остаются до-
вольно жесткими. Однако каждый деся-
тый потенциальный покупатель все же 
рассматривает возможность получения 
средств в банке на покупку загородной 
недвижимости. И порой обнаруживает 
весьма любопытные предложения.

В поселке «Рижский берег» базовая ставка по кредиту составляет 14,5%,  
а после оформления коттеджа в собственность снижается до 12,5%  

ФОТО григория собченко

Ипотечные продукты на рынке загородной недвижимости
Название поселка	 Шоссе	 Удаленность	 Кредитная	 Первоначальный	 Процентная	 Мин./макс. 	 Срок 
		  от МКАД (км)	 организация/банк	 взнос	 ставка	 сумма кредита	 предоставления 
							       кредита
«Пестово»	 Дмитровское	 22	 Росбанк	 От 50%	 От 19% в рублях	 От 400 тыс. руб.  
						      до 13 млн. руб.	 До 15 лет

«Павлово»	 Новорижское	 14					   

«Маяк»	 Минское (Можайское)	 96	 Сбербанк	 От 20%	 13,5–16% в рублях; 	 До 80% от стоимости объекта	 До 10 лет 
					     13–16% в долларах	

«Сосновые берега»	 Минское	 96					   

«Троица»	 Новорижское	 57					   

«Звенигорье»	 Можайское	 50					   

«Лимберова гора»	 Симферопольское	 100	 Сбербанк	 От 20%	 13,25–15,75%	 До 80% от стоимости объекта	 До 30 лет

«Велегож парк»	 Симферопольское	 100					   

«Новиково» («Капитан Club»)	 Симферопольское	 120	 Сбербанк	 От 30%	 13,5-16% в рублях	 До 70% от стоимости объекта	 До 10 лет

«Рождествено» («Капитан Club»)	 Симферопольское	 120					   

ЖК «Мечта»	 Ленинградское	 23					   

«Вестфалия» (1-я очередь)	 Симферопольское	 87					   

«Белые росы»	 Новорижское	 53	 Сбербанк и Московское	 От 20%	 13–15,5% в рублях; 	 До 80% от стоимости объекта.	 До 30 лет 
			   ипотечное агентство		  10,75–13,75% в долларах	 Минимальный размер кредита —  
						      1 млн руб., $50 тыс.

«Лазурный берег»	 Дмитровское	 25		  От 20–30%	 19,7% в рублях		

«Приозерье»	 Новорижское	 55	 Сбербанк	 От 20%	 13,5–16% в рублях	 До 80% от стоимости объекта	 До 10 лет

«Лесная рапсодия»	 Волоколамское	 62					   

Источник: данные компании Vesco Consulting.


