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Цена входного билета
«Ипотека по выдаче вернулась
на уровень 2005 года»,— в один
голос заявляют банкиры. Актив-
но выдают ипотечные кредиты
по-прежнему только Сбербанк,
ВТБ 24 и «Дельтакредит». Однако
за последние два месяца о во-
зобновлении выдачи ипотеч-
ных кредитов или снижении
ставок по ипотеке объявило бо-
лее десятка банков. При этом
ставки по кредитам начинают
снижаться — в кризис они со-
ставляли 17–30% годовых. Сей-
час средняя ставка по ипотеке,
по данным кредитного брокера
«Кредитмарт», составляет поряд-
ка 19% годовых. При этом ры-
ночные ставки колеблются в
пределах 11–20% по рублевым
кредитам и 9–14% годовых в
иностранной валюте.

Правда, снижение ставок
вовсе не означает, что ипотека
стала более доступной. Банки
рассматривают заявки при ми-
нимальном доходе от 25 тыс.
рублей (Райффайзенбанк),
ВТБ 24 — от 30 тыс. рублей.
При таком уровне дохода заем-
щик может рассчитывать толь-
ко на кредит менее 1 млн руб-
лей. Взять кредит на сумму
1–1,5 млн рублей (средняя сум-
ма ипотечного кредита) заем-
щик сможет, если его мини-
мальный доход составляет не
менее 45–60 тыс. рублей. Если
ставка по кредиту будет, как у
ВТБ 24, 14,35% годовых, то раз-
мер ежемесячного платежа (ан-
нуитет) составит 14–25 тыс. руб-

лей. В Райффайзенбанке взять
кредит на эту сумму можно
при доходе от 40–50 тыс. руб-
лей. При этом ставка в любом
случае будет 20% годовых, ан-
нуитетный платеж — порядка
17–25,4 тыс. рублей.

Основной трудностью при
получении кредита стала необ-
ходимость обязательного пер-
воначального взноса от 20 до
50% от суммы кредита. Средняя
сумма кредита — 1–1,5 млн руб-
лей, первоначальный взнос со-
ставляет 300–600 тыс. рублей.
Поэтому некоторые банки ста-
ли предлагать накопительные
ипотечные программы — они
есть, например, у ВТБ 24, банка
«Жилфинанс».

Кроме того, теперь заемщик
при получении ипотечного кре-
дита может выбрать условия по
страхованию. В начале года ФАС
признала незаконным обяза-
тельное страхование заемщи-
ком одновременно залога, жиз-
ни и трудоспособности — такая
страховка стоит 1–1,5% от суммы
кредита. Теперь банки обязаны
предоставлять выбор между
этим вариантом и страхованием
только залога, однако в послед-
нем случае они повышают став-
ку по кредиту на 2–3 процент-
ных пункта. Например, у ВТБ 24
в этом случае ставка увеличива-
ется на 3 процентных пункта.

Стройка в кредит
Главная антикризисная но-
вость — возвращение кредитов
на приобретение строящегося

жилья. Ровно год назад банки
отменили кредитование ново-
строек в связи со слишком вы-
сокими рисками. Однако прог-
раммы кредитования новост-
роек претерпели в кризис
принципиальные изменения.
Сегодня классический кредит
на приобретение новостройки
банк может предоставить толь-
ко на приобретение квартиры
у определенного банком заст-
ройщика. Например, Нордеа
банк запустил в августе прог-
рамму кредитования для при-
обретения квартир в объектах,
возводимых компаниями кон-
церна ЮИТ в Московском реги-

оне. В этом случае банк может
позволить достаточно либе-
ральный подход — минималь-
ный размер кредита €1 млн,
первоначальный взнос соста-
вит 25%, а ставка — 15,5–18,5%
в рублях и 9–13% в долларах
США и евро. Обеспечением
по данному кредиту является
залог имущественных прав
на приобретаемую квартиру
(до даты регистрации права
собственности на квартиру),
после регистрации в залог пе-
реходит сама квартира. Подоб-
ная схема — у банка «Жилфи-
нанс», который работает с груп-
пой компаний ПИК, но тут речь
идет только о готовых домах по
строго определенным адресам.

Выдавать кредиты на приоб-
ретение квартиры в доме, воз-
водимом застройщиком, ко-
торого выберет сам заемщик,

банки готовы, только если дом
находится на последней ста-
дии строительства. Правда,
банков, предоставляющих та-
кие кредиты, совсем немного
— такие программы есть, нап-
ример, у ВТБ 24 и банка «Дель-
такредит», недавно к ним при-
соединился Московский кре-
дитный банк. ВТБ 24 предоста-
вит такой кредит только при
одновременном соблюдении
сразу двух условий. В доме,
где вы хотите купить квартиру,
должны быть построены уже
все этажи, кроме того, он дол-
жен находиться в комплексе с
другими домами, строительст-
во по которым не заморожено.
«Дельтакредит» также предо-
ставляет кредит только на по-
купку квартиры в доме, кото-
рый построен на 90%. Банк счи-
тает почти достроенным дом,

в котором уже ведутся отделоч-
ные работы, а заемщику при-
дется предоставить отчет об
оценке объекта. Первоначаль-
ный взнос у обоих банков со-
ставляет 30% годовых.

В качестве обеспечения по
такому кредиту банки, как пра-
вило, принимают залог уже
имеющейся квартиры, а после
оформления собственности
на приобретаемую квартиру
залог переоформляется на нее.
У ВТБ 24 до завершения строи-
тельства основным предметом
залога будет залог прав требо-
вания по инвестиционному до-
говору или договору участия в
долевом строительстве. По ин-
вестиционному договору банк
требует первоначальный взнос
не менее 40% от суммы креди-
та. Более выгодно покупать
квартиру по договору долево-

го участия — в этом случае ми-
нимальный первоначальный
взнос 30% годовых, к тому же
по этой схеме банк в качестве
дополнительного обеспечения
может принять поручительст-
во третьих лиц. Правда, при
поручительстве ставка по кре-
диту будет выше на 2,5 про-
центных пункта. «Дельтакре-
дит» выдает такие кредиты
только под залог уже имею-
щейся квартиры. Ставки сос-
тавят 17,7–18,1% годовых, а пос-
ле переоформления залога на
приобретаемую квартиру став-
ка снизится на 1,5–2 процент-
ных пункта.

Возобновление выдачи ипо-
теки в основном происходит
за счет введения банками прог-
рамм кредитования по стан-
дартам АИЖК. Осенью о начале
работы по стандартам агентст-
ва объявили Сбербанк, Связь-
банк, рублевые кредиты по
стандартам агентства стал вы-
давать Городской ипотечный
банк — правда, он делает это
в пилотном режиме и креди-
ты выдаются только в Санкт-
Петербурге, Ленобласти и
Краснодаре. Планируют подк-
лючиться к программе банки
«Уралсиб», «Петрокоммерц»,
«Зенит». Ставки по таким кре-
дитам колеблются в пределах
13–15,75% годовых.

Перепродажа залога
В кризис появился фактически
новый вид ипотечного кредита:
банки стали предоставлять ссу-
ды на покупку заложенной по
проблемному кредиту кварти-
ры. Этот продукт появился в
связи с тем, что у банков резко
увеличилось количество креди-
тов, по которым заемщики не
смогли больше платить и дого-
ворились о продаже залога для
погашения оставшейся задол-
женности. Сейчас такие креди-
ты предоставляют ВТБ 24, ХКФ-
банк, банк «Уралсиб», «Дельтак-
редит», банк «Жилфинанс».
В этом случае потенциальный
заемщик будет выбирать из ба-
зы квартир, предложенных бан-
ком, однако плюсы такой прог-
раммы заключаются в том, что

условия по кредитованию за-
частую не отличаются от док-
ризисных. ВТБ 24, например,
предоставляет такие кредиты
под 10% годовых в рублях или
иностранной валюте с первона-
чальным взносом 20%. В банке
«Дельтакредит» ставки по таким
ссудам начинаются от 11,5% го-
довых в рублях и 5,75% годовых
в долларах.

При этом участники рынка
отмечают, что спрос на ипотеч-
ные кредиты пока растет не-
большими темпами, несмотря
на снижение ставок. «Значи-
тельная часть потенциальных
заемщиков, даже получивших
одобрение по кредиту, ожида-
ет снижения цен на недвижи-
мость, которое прогнозируется
уже в первом квартале 2010 го-
да»,— отмечает вице-президент
по развитию бизнеса банка
«Дельтакредит» Динара Юнусо-
ва. «Если есть возможность по-
дождать с получением ипотеч-
ного кредита до конца этого —
начала следующего года, стоит
ею воспользоваться,— советует
вице-президент Русь-банка Ва-
силий Палаткин.— К этому вре-
мени ставки по кредитам могут
снизиться на 2–3 процентных
пункта, а это снизит аннуитет-
ный платеж на 10–15%». По про-
гнозам банка «Дельтакредит»,
в первом квартале следующего
года цены на недвижимость
снизятся еще на 10%, после че-
го начнут снова расти. 

В пользу того, чтобы отло-
жить принятие решения о кре-
дите, говорит и тот факт, что
банки пока не готовы активно
рефинансировать кредиты на
более выгодных условиях. До
кризиса, во время активного
снижения ставок по ипотеке,
банки активно перекредитовы-
вали заемщиков других банков
под более низкую ставку. Сейчас
рефинансировать кредиты
сторонних банков под более
низкую ставку готов только
Сбербанк. На эти цели он те-
перь предоставляет кредиты
под 15,27–17,75% годовых. Во-
зобновить аналогичную прог-
рамму готовится и ВТБ 24.

Анна Прохорова

Возвращение кредитов
ипотека

Спустя год с начала кризиса банки возоб-
новляют кредитование и снижают ставки
с астрономического до просто высокого
уровня. Сегодня ипотека стоит порядка
11–19% годовых вместо 11–14% до кризи-
са. Кредит теперь можно оформить либо
на уже готовую квартиру, либо, если дом
почти построен, можно купить квартиру,
заложенную по дефолтному кредиту. 

Банки снова начинают 

давать ипотечные кредиты, 

но эксперты советуют ждать 

снижения  процентных ставок  

ФОТО ОЛЕГА ХАРСЕЕВА


