
МАЛОЙ КРОВЬЮ Угроза если не краха, то масш-

табного кризиса ипотечной системы казалась вполне веро-

ятной прошедшей осенью. Одним из следствий ипотечно-

го кризиса в США стало подорожание кредитов на миро-

вом межбанковском рынке, где перекредитовывались поч-

ти все отечественные банки. С конца лета и до декабря 2007

года ряд банков — Москоммерцбанк, Юниаструм-банк, Ур-

са-банк, «КИТ Финанс» — увеличили ставки по ипотечным

программам в пределах 1–2%. Последним — в начале

февраля — о намерении повысить ставки на 0,5–1% по не-

которым из своих ипотечных продуктов объявил «ВТБ 24».

Напомним, что на долю «ВТБ 24» приходится до 15% ипо-

течного рынка. Правда, как заявила пресс-служба банка,

повышение коснется не всех ипотечных программ.

Об отказе от ипотечных продуктов заявил прошедшей

осенью только один крупный банк — «Русский стандарт»,

но нет оснований напрямую связывать это с ипотечным кри-

зисом в Америке. Да и в любом случае отказ от ипотеки од-

ного банка погоды на рынке не сделает.

Таким образом, можно констатировать, что отечествен-

ные банки отделались «малой кровью» от последствий аме-

риканского кризиса. Более того, некоторые банкиры гово-

рят даже о его положительном влиянии.

«Мы не испытали на себе негативного влияния кризиса

ликвидности,— утверждает Олег Скворцов, заместитель

председателя правления Абсолют Банка. Временная стаг-

нация в начале 2007 года, вызванная ожиданиями 
”
обва-

ла“ рынка недвижимости, совпала с сезонным трендом по-

ниженного интереса к ипотеке, поэтому динамика приро-

ста портфеля в нашем банке сохранилась. За последние три

года мы наблюдали только положительную динамику по

ипотеке в нашем банке. В частности, в прошлом году Абсо-

лют Банк существенно улучшил условия кредитования —

были снижены ставки и уровень комиссионного вознаграж-

дения. Кроме того, наш банк расширил линейку продуктов:

были запущены программы ипотечного кредитования в руб-

лях на приобретение недвижимости, кредитования на лю-

бые цели под залог недвижимости и др. Развитие рублевых

программ кредитования в первую очередь связано с актив-

ной региональной экспансией банка».

Даже предупреждая о возможных последствиях амери-

канского кризиса в будущем, банкиры не забывают упомя-

нуть о том, что кризис помог скорректировать ипотечную по-

литику. Динара Юнусова, вице-президент по развитию биз-

неса банка DeltaCredit: «Есть и положительные стороны кри-

зиса — многие участники рынка пересмотрели свои подхо-

ды к оценке рисков и стали более ответственно подходить

к оценке платежеспособности потенциального клиента. А

проблемы с возвратом кредита в первую очередь отража-

ются на самом заемщике: если для банка принудительный

возврат залога — это просто цифры статистики, то для не-

го это настоящая трагедия».

ПРОЦЕНТНЫЕ СТАВКИ В ответ на американский

кризис 2007 года, некоторые российские банки внесли из-

менения в процесс выдачи ипотечных кредитов, хотя, конеч-

но, ни один банк открыто не говорит об ужесточении усло-

вий. Более того, многие крупнейшие банки в течение пос-

ледних шести месяцев запустили новые ипотечные продук-

ты и значительно либерализовали уже имеющиеся.

Банк DeltaCredit — один из немногих, кто в последнее

время не только не поднял, но даже снизил ипотечную став-

ку на 0,5%. Правда, только по долларовым кредитам.

А МДМ-Банк приступил к предоставлению рублевых

ипотечных кредитов. Кредит в рублях можно получить на

приобретение как готового, так и строящегося жилья. Ранее

банк предоставлял ипотечные кредиты в долларах США и

евро. Базовая ипотечная программа предусматривает те-

перь предоставление кредитов в долларах, евро или рублях

на срок от трех до десяти лет с дифференцированной в за-

висимости от срока процентной ставкой от 11% до 15% го-

довых в валюте и от 15% до 18% в рублях. Кредит может

быть предоставлен в размере до 80% стоимости приобре-

таемой квартиры. Регулярные платежи по кредиту не долж-

ны превышать 35% ежемесячного дохода семьи клиента.

Инвестиционная ипотечная программа отличается от ба-

зовой в части финансовых условий повышенной процентной

ставкой — 18% годовых (как по валюте, так и по рублям),

действующей до момента оформления прав собственности

на приобретаемое жилье, после чего происходит возврат к

ставкам базовой программы. Прочие отличия — участие

клиента собственными средствами повышено с 20% до 30%.

Что касается совместных программ, партнерами МДМ-

Банка в реализации программы ипотечного кредитова-

ния выступают строительные и риэлтерские компании, а

также одна из ведущих страховых компаний России —

ОСАО «Ингосстрах». 

Альфа-Банк запускает программу кредитования на по-

купку загородного коттеджа под залог приобретаемого

жилья. Данный заем предоставляется на приобретение кот-

теджа на вторичном рынке загородной недвижимости. Кро-

ме того, по ипотечным программам Альфа-Банка также

можно получить кредит на покупку или строительство жи-

лого дома под залог уже имеющейся в собственности квар-

тиры. Кредит на покупку коттеджа предоставляется на срок

от 5 до 15 лет. Процентные ставки по кредиту составляют

от 10% в долларах США и от 12% в рублях РФ. Сроки рас-

смотрения заявки на кредит минимальны — 1–2 рабочих

дня. Кредиты на покупку загородного жилого дома будут

предоставляться во всех 10 ипотечных центрах Альфа-Бан-

ка: Москве, Санкт-Петербурге, Нижнем Новгороде, Новоси-

бирске, Казани, Уфе, Самаре, Калининграде, Екатеринбур-

ге и Красноярске и областях этих городов. До конца года

банк планирует открыть еще 15 центров ипотечного креди-

тования в регионах России. 

Также новые ипотечные продукты предлагает «Урал-

сиб». Он начинает выдачу ипотечных кредитов на покупку

индивидуальных домов, в том числе коттеджей и таунхау-

сов, этажностью от одного до трех этажей. Ипотечный кре-

дит выдается на срок до 30 лет. Максимальная сумма кре-

дита определяется в зависимости от региона (от 6 до 27 млн

руб.). Ставки по ипотечным программам банка «Уралсиб»

на приобретение индивидуального готового дома составля-

ют от 11,5% годовых в рублях и от 10,5% годовых в валюте.

Процентная ставка зависит от срока кредитования и вели-

чины первоначального взноса.

На ипотеку с нулевым первоначальным взносом решил-

ся Абсолют Банк. «Кредит, который предлагаем сегодня мы,

отличается от рыночных прежде всего тем, что он ориенти-

рован на заемщиков, которые хотят улучшить уже имеющи-

еся у них жилищные условия и обладают определенными

активами,— комментирует Олег Скворцов.— Таким обра-

зом, банк выдает заемщику два кредита: один — под за-

лог существующей квартиры на первоначальный взнос, вто-

рой — стандартный ипотечный кредит. При этом банк по-

нимает, что заемщик, несмотря на то, что у него нет суммы,

позволяющей внести первый взнос, обладает понятными

банку активами и заинтересован в обслуживании кредита.

Предоставляя ипотечный кредит, мы придерживаемся по-

литики, что дисконт банка на долю взноса заемщика дол-

жен быть минимальным, но не нулевым».

А банк Москвы вводит беспрецедентные условия ипо-

течного кредитования — массовую программу с нулевым

начальным взносом.

ЛИБЕРАЛЬНЫЕ ЦЕННОСТИ Объем ипотечных

кредитов, выданных россиянам в 2006 году, составил

$4,2 млрд. Что несоизмеримо с американским рынком

ипотечного кредитования, на котором только общий

объем просроченной задолженности достиг $1,3 трлн.

Однако если в абсолютном выражении российская ипо-

тека выглядит довольно бледно по сравнению с американ-

ской, то темпы ее роста впечатляют: с 2003 до 2006 года

объем ипотечного кредитования в России увеличился более

чем в 15 раз!

Пока еще нет окончательной цифры за 2007 год, но су-

дя по статистике отдельных банков, рост продолжался не

меньшими темпами. Так, DeltaCredit увеличил объем ипотеч-

ного кредитования более чем в два раза по сравнению с 2006

годом (с $290,8 млн до $619,17 млн). В АКБ МБРР объем вы-

данных ипотечных кредитов по сравнению с 2006 годом уве-

личился в 3,84 раза и составил $405 млн, а количество вы-

данных кредитов возросло в 2,8 раза (5624 ипотечных кре-

дита). Стоит отметить, что наращивание объемов происхо-

дило на фоне остановки цен на жилую недвижимость и, в от-

дельных секторах рынка, даже небольшого падения. 

Эксперты и участники рынка прогнозируют дальнейший

рост ипотечного кредитования. «Развитие рынка ипотеки в

России имеет ярко выраженный социально значимый ас-

пект,— утверждает старший вице-президент МБРР Андрей

Шелковый.— И есть уверенность, что в планы развития эко-

номики в ближайшие несколько десятилетий снижение тем-

пов роста ипотечного кредитования не входит. Ипотечное

кредитование будет пользоваться спросом до того момен-

та, пока у людей будет необходимость в улучшении жилищ-

ных условий. На сегодняшний день решение квартирного

вопроса отдельно взятой российской семьи — наиболее

животрепещущая тема».

Действительно, единственный фактор, который может

сделать жилье доступнее — это более выгодные условия

ипотеки. Либерализация ипотечных кредитов становится

фактически частью государственной политики.

Таким образом, кризис ликвидности в США не привел к

существенным переменам в ипотечном кредитовании в Рос-

сии, а либерализация и, соответственно, наращивание объе-

мов ипотечного кредитования продолжаются. В 2003 году,

по данным ЦБ, невозвращенные физическими лицами кре-

диты составляли 1,2% от общего объема. Одновременно

увеличивается и доля невозвратов. На 1 января 2006 года

доля невозврата ипотечных кредитов достигала 1,9%, а за

первые три месяца 2006 года она подросла до 2,26%. Конеч-

но, этот процент нельзя считать высоким, кроме того, ко-

личество невозвратов растет значительно меньшими тем-

пами, чем объем кредитования. 

Очевидно, что если прямое влияние американского кри-

зиса на наш ипотечный рынок (повышение ставок) оказалось

не слишком сильным, то стоит обратить внимание на косвен-

ное влияние. Иными словами: насколько вероятно повторе-

ние механизма американского кризиса в наших условиях?

Но надо учитывать, что прошедшие пять лет были впол-

не благополучными для страны, росли зарплаты, а объем

кредитования все еще относительно невысок. По-видимому,

к урокам американского кризиса еще придется вернуться,

когда ипотека в России станет по-настоящему массовой. ■
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ПРИНУДИТЕЛЬНЫЙ ЗАЛОГ КРАХ РОССИЙСКОЙ ИПОТЕЧНОЙ СИСТЕМЫ,

КОТОРЫЙ ПРЕДРЕКАЛИ НЕКОТОРЫЕ АНАЛИТИКИ ПОЛГОДА НАЗАД В СВЯЗИ С ИПОТЕЧНЫМ 

КРИЗИСОМ В США, НЕ СОСТОЯЛСЯ. НЕ ПРОИЗОШЛО ДАЖЕ СУЩЕСТВЕННОГО УВЕЛИЧЕНИЯ СТАВОК

ПО КРЕДИТАМ. ОДНАКО СТОИТ СДЕЛАТЬ УТОЧНЕНИЕ: НАША ИПОТЕЧНАЯ СИСТЕМА НЕ ПОСТРАДА-

ЛА ИЗ-ЗА АМЕРИКАНСКОГО КРИЗИСА, НО ЭТО НЕ ОТМЕНЯЕТ ИНЫХ УГРОЗ, КОТОРЫЕ ПОЯВЯТСЯ,

КОГДА ИПОТЕКА В РОССИИ СТАНЕТ ПО-НАСТОЯЩЕМУ МАССОВОЙ. АНДРЕЙ ВОСКРЕСЕНСКИЙ

ДОРОЖЕ ДЕНЕГ

Главной причиной американ-

ского кризиса ликвидности

стала либерализация ипотеч-

ных программ. Банки в течение

последних шести лет раздава-

ли кредиты, не считаясь с воз-

можной ненадежностью заем-

щика, зачастую переоценивая

недвижимость и выдавая кре-

диты, превышающие реальную

стоимость залога. Таким обра-

зом, банки привлекали клиен-

тов после 11 сентября, когда

всеобщее чувство неуверенно-

сти в завтрашнем дне отбивало

охоту влезать в долги. И свою

задачу выполнили: либераль-

ные кредиты показались лако-

мым куском даже тем, кто брал

их на грани своих финансовых

возможностей. Многие брали

кредиты по плавающей ставке

(LIBOR + %), тем более что ин-

декс LIBOR в начале десятиле-

тия плавно сокращался. Но иг-

ра на понижение индекса, как и

любая азартная игра, закончи-

лась проигрышем. Но с января

2004 года ставка LIBOR начала

повышаться и к декабрю 2006-

го составила 4,29%, а к концу

прошлого года — 6%. Ежеме-

сячные платежи соответствен-

но стали больше, и американ-

ские заемщики не осилили

выплаты по кредиту.

При этом цены поползли вниз

(только за прошлый год —

на 6% в среднем по стране),

и залог, переоцененный еще

на этапе выдачи кредита (в не-

которых случаях — до 130%),

перестал служить обеспечени-

ем кредита. Конечно, падение

цен на 6% в год нельзя считать

катастрофическим, однако со-

четание всех перечисленных

условий и привело к кризису

ликвидности. Общий объем

просроченной задолженности

по ипотечным кредитам в США,

по некоторым оценкам, достиг

$1,3 трлн.
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