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ипотека
Минувший год принес хоро-
шие новости для ипотечного
рынка. Банки дружно снизи-
ли заемщикам ставки при по-
лучении кредитов. Соответ-
ственно, у тех, кто несколько
лет назад занял под высокие
проценты деньги на покупку
жилья, появилась заманчи-
вая возможность рефинанси-
ровать ипотечные кредиты
на более выгодных условиях.
Плюсы и минусы применения
этого финансового инстру-
мента изучал корреспондент
«

”
Ъ“-Дома» СЕРГЕЙ АРТЕМОВ.

Интереса много…
Рефинансирование ипотечных
кредитов — это новая и пока не
прижившаяся услуга на россий-
ском рынке. Как считает член
правления Городского ипотеч-
ного банка Игорь Жигунов, ре-
финансирование интересно
при разнице в ставках не менее
2,5–3% или при увеличении сро-
ка кредита. По мнению генди-
ректора ипотечного брокера
«Фосборн Хоум» Василия Бело-
ва, «люди до сих пор выплачи-
вают по ипотеке 16% годовых в
долларах или 20% годовых в руб-
лях! Поменяв свой кредит на бо-
лее выгодный, заемщик по кре-
диту может значительно умень-
шить процентную ставку по не-
му и, следовательно, свой еже-
месячный платеж». Например,
по кредиту $100 тыс. на 15 лет
при ставке 14% годовых ежеме-
сячный платеж составляет чуть
более $1330 в месяц. По этому
же кредиту при ставке 10% го-
довых ежемесячный платеж —
$1075 в месяц. Таким образом,
при перекредитовании клиент
экономит $3060 в год. В прош-
лом году у заемщика появилась
возможность уменьшить или
увеличить срок кредитования,
поменять валюту кредита. И, на-
конец, по желанию заемщика
перекредитование теперь мо-
жет проходить не только на ос-

тавшуюся невыплаченную им
пока сумму кредита, но и на го-
раздо большую сумму — до 90%
сегодняшней стоимости жилья.

«Это вполне возможно с уче-
том сильно выросших цен на
недвижимость в прошлом году
— взятый, например, еще летом
2005 года ипотечный кредит
на $50 тыс., составлявший 50%
от стоимости приобретенной
двухкомнатной квартиры, се-
годня может составлять только
20% от ее нынешней стоимости
в $250 тыс. Поэтому заемщик
имеет возможность не только
снизить свою ставку с 12% годо-
вых, например, до 9%, но и взять
еще необходимую ему сумму,
увеличив размер своего ипотеч-
ного кредита на $50–100 тыс., а
то и на большую сумму»,— гово-
рит господин Белов.

Отметим, что указанная вы-
ше разница в ставках в 2,5–3%
возможна в основном по креди-
там, выданным три-четыре года
назад. Это всего несколько де-
сятков тысяч клиентов на всю
страну. При том что средний
срок «жизни кредита» составля-
ет пять-семь лет и многие долги
погашены частично досрочно,
круг потенциальных клиентов
по перекредитованию сузился.

При всех очевидных преи-
муществах рефинансирование
остается дорогим да и хлопот-
ным удовольствием. Для нача-
ла, по мнению Игоря Жигуно-
ва, необходимо просчитать все
расходы, связанные с перекре-
дитованием,— сборы за досроч-
ное погашение прежнего кре-
дита, прекращение залога и ре-
гистрация по новому обязатель-
ству, расходы по оформлению
нового кредита. А с учетом но-
вых комиссий и выплат банки-
рам, оценщикам, нотариусу и
порой страховщикам суммы
набегают немалые. Так что рас-
ходы по перекредитованию
чаще всего окупаются лишь ко
второму году действия нового
ипотечного договора.

(Окончание на стр. 40)

Кредит по-новому

рынок аренды
Городки в аренду
В поселке «Никольская слобода» (9-й км
Новорижского шоссе) к новому дачно-
му сезону готов настоящий арендный
городок. 12 домов площадью от 285 до
315 кв. м можно снять по цене $10 тыс.
и $12 тыс. в месяц соответственно. Дома
оснащены кухонной мебелью, бытовой
техникой, городскими коммуникация-
ми, включая интернет и спутниковое
телевидение. Расположены они в цент-
ральной части жилого поселка с собст-
венной инфраструктурой вдоль бере-
га пруда.

Конечно, на практике арендные
городки в Подмосковье существовали
и раньше. В общей сложности в Подмо-
сковье их наберется около 30. Среди са-
мых известных стоит упомянуть «Се-
мейный клуб», «Рублево-1 и 2», «Успех»
(Рублево-Успенское шоссе), «Сновидово»
(Ильинское шоссе), «Павловы родники»,
«Новодарьино» (Калужское шоссе), «Ро-
синка», «Истра Holiday» (Пятницкое шос-
се), Moscow Country Club (Волоколамское
шоссе) и Forestville (Дмитровское шоссе).
В поселке «Рождествено» на Пятницком
шоссе есть частный «арендный городок»:
семь коттеджей принадлежат одному ча-
стному лицу и сдаются в аренду.

В большинстве случаев стоимость
аренды дач в этих поселках зашкалива-
ет за $20 тыс. в месяц. Однако живопис-
ность мест, удобный подъезд, развитая
инфраструктура, негласный фейс-конт-
роль в глазах арендаторов выглядят на-
столько привлекательно, что лист ожида-
ния растягивается до восьми месяцев.

«Эти места облюбованы иностран-
цами, которые проживают в коттеджах
круглогодично. В таких условиях девело-
перу намного удобнее заключить дого-

вор на длительный срок, поэтому заявки
на сезонное проживание (летние меся-
цы), как правило, остаются невыполнен-
ными,— рассказывает Мария Литинец-
кая, исполнительный директор компа-
нии Blackwood.— С учетом постоянно ра-
стущего спроса существующих проектов
явно недостаточно, они не справляются
с потоком желающих жить на природе».

Так и новый «арендный городок»
в «Никольской слободе» рассчитан на
арендаторов, снимающих дом минимум
на год. Правда, в отличие от старых по-
селков, там еще есть незанятые дома.
Расстраиваться рано.

«Рынок предложений загородной
аренды постоянно пополняется, и в ос-
новном за счет коттеджей, построенных
специально для сдачи в аренду,— гово-
рит Сергей Ганусов, руководитель отдела
загородной недвижимости ”Бест-недви-
жимость“.— Это очень удобно для аренда-
торов, ведь дома и частные дома вне по-
селков строятся с учетом их пожеланий».

Интересные варианты домов на лет-
ний период можно найти в коттеджных
поселках бизнес- или экономкласса
среди нераспроданных домовладений.
Пока дом не нашел своего покупателя,
застройщики готовы сдать его в аренду.
К примеру, в широко известном посел-
ке «Княжье озеро» (Новорижское шоссе)
дома площадью 300 кв. м с мебелью и
ремонтом сдают по цене $5 тыс. в месяц.
Аналогичные предложения есть в «Вели-
че» (под Звенигородом) — $8 тыс. в ме-
сяц за 340 кв. м.

Предложения единичных коттеджей
в организованных поселках кардиналь-
но различаются по своим характеристи-
кам, а арендные ставки варьируются от
$2 тыс. до $60 тыс. в месяц в зависимости
от местоположения и уровня дома.

(Окончание на стр. 32.)

Февраль-апрель — традиционное время поисков дачи на лето. Плохая новость грядущего сезона такова: если 
вовремя не заключить договор аренды, в мае есть риск остаться без летнего дома совсем или же выбирать среди
неликвидных или очень дорогих предложений. Спрос превышает предложение. Есть и хорошие новости: на рынке
загородной аренды появляется все больше домов (иногда целые поселки), построенных специально для дачников.
Снять дом на лето можно едва ли не в каждом коттеджном поселке бизнес- и экономкласса. Кроме того, расширяет-
ся рынок краткосрочной аренды. Вопрос изучила Ольга Соломатина.

За город на время

страница 41
За «Купеческую 
гавань» заплатили
больше миллиарда

страница 42
Зачем нужны 
двухэтажные 
квартиры

А
Л

Е
К

С
Е

Й
 К

У
Д

Е
Н

К
О

страница 38
Как продаются до-
ма знаменитостей


