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домденьги

обмен опытом
(Окончание. Начало на стр. 25)

«К примеру, по кредиту сро-
ком на 7–10 лет с процентной
ставкой 5,25% первые пять лет
можно выплачивать только
проценты, после чего долг либо
рефинансируется, либо выпла-
чивается целиком. В некоторых
случаях при займе по методу аэ-
ростата погашение всей суммы
задолженности производится
только тогда, когда срок дейст-
вия займа истекает»,— расска-
зывает директор дирекции ан-
деррайтинга банка «Глобэкс»
Олег Семкичев. Существенно
разнится и порядок погашения
кредита. Например, на Западе
взносы по кредиту могут вып-
лачиваться равными суммами
как ежемесячно, так и ежегод-
но. «Но существуют еще и уве-
личивающиеся платежи (так на-
зываемые карьерные), суть ко-
торых в том, что размер выплат
повышается в зависимости от
роста зарплаты заемщика»,—
добавляет Олег Семкичев.

Также на Западе есть боль-
шое количество программ для
молодых семей. Можно выде-
лить и более мягкие ограниче-
ния по возрасту заемщика. Нап-
ример, в Испании ипотечный
кредит можно взять на срок до
50 лет, а на момент возвраще-
ния кредита заемщику может
быть 82 года. Еще нам известны
такие ипотечные программы,
по которым кредит выдается на
имя ребенка, и до достижения
ребенком совершеннолетия
кредит погашают родители.

Существуют  на Западе и бо-
лее сложные ипотечные про-
дукты. «В Англии есть так назы-
ваемые бонды без срока пога-
шения,— рассказывает гене-
ральный управляющий по роз-
ничным продуктам и услугам
Международного московского
банка Алексей Аксенов.— Это
кредит, который заемщик вооб-
ще не обязан возвращать. У бан-
ка есть залог — жилье заемщи-
ка. Если сумма кредита состав-
ляет не более 50% стоимости
недвижимости, то риски неве-
лики. Жилье вместе с долгом
переходит по праву наследова-

ния. Это очень удобно для кре-
дитора: ему все время платят
проценты по гораздо более вы-
сокой ставке, чем межбанков-
ская. А если перестанут пла-
тить, он всегда может реализо-
вать залог. В Англии такие бон-
ды выпускает правительство.
Но теоретически из этого мож-
но сделать интересный банков-
ский продукт».

Кредиты по старинке
За рубежом существуют кредит-
ные продукты с понижающим-
ся аннуитетом, созданные спе-
циально для пожилых людей.
Системы, снижающие аннуи-
тетные выплаты для пожилых
людей, существуют в США и Ка-
наде. По такой кредитной прог-
рамме человек, выходя на пен-
сию, вначале платит большую
сумму по кредиту за счет пенси-
онных накоплений, а потом по-
степенно объем выплат стано-
вится ниже. Для нашей страны
подобные программы пока не-
реальны. «В России отсутствует
отлаженный механизм пенси-
онной системы, доходы заем-
щика резко снижаются при вы-
ходе на пенсию, нет достаточ-
ных пенсионных накоплений,
позволяющих заплатить боль-
шой первоначальный взнос»,—
говорит Александр Черняк.

По мере развития рынка воз-
никнет потребность в «обрат-
ной ипотеке», которая уже сей-
час является очень популярной
в США и Великобритании. Дан-
ный продукт позволяет пожи-
лым людям заложить собствен-
ность и использовать получен-
ные средства на свои нужды.
Суть его в том, что кредитом
пенсионер обеспечивает себе
безбедное существование до
конца жизни, а после смерти за-
емщика заложенную недвижи-
мость продает либо банк, воз-
мещая свои затраты, либо нас-
ледники, рассчитываясь с бан-
ком и сохраняя за собой остав-
шиеся после продажи средства.

Конечно, родственники
заемщика могут погашать кре-
дит для того, чтобы не лишить-
ся имущества. «Выплата суммы
производится единовременно
или ежемесячно в течение все-
го срока, а после смерти или по
истечении определенного пе-
риода, если родственники не
желают оплачивать кредит,
банк получает полную стои-
мость за счет продажи недви-
жимости или получения пол-
ной суммы долга, включая про-
центы»,— рассказывает началь-
ник департамента розничного
бизнеса АйСиАйСиАй Банка
Евразия Винод Еасваран.

В России кредиты с вышеу-
казанными условиями не прак-
тикуются, что объясняется со-
стоянием экономики страны,
недостаточным развитием си-
стемы рефинансирования и
рынка ипотечных ценных бу-
маг. «Для отечественного рын-
ка ипотеки пока доступен толь-
ко стандартизованный про-
дукт, который неспособен удов-
летворить потребности разных
категорий заемщиков,— рас-
сказывает Олег Семкичев.—
Опыт работы Агентства по ипо-
течному жилищному кредито-
ванию (АИЖК) в России сравни-
тельно небольшой. Например,
похожая структура FNMA (Fede-
ral National Mortgage Associati-
on) с функциями, аналогичны-
ми АИЖК, обладает практиче-
ски бездонным карманом, что
позволяет ей выкупить любое
количество закладных у бан-
ков и диктовать условия кре-
дитования для всего рынка.
Агентство выпускает ценные
бумаги, обеспеченные ипотеч-
ными кредитами, так называе-
мые MBS (Mortgage-Backed Se-
curities), в обмен на пулы зак-
ладных от кредиторов. Эти бу-
маги находятся в обращении
на биржевом рынке ценных бу-
маг и для кредиторов являют-
ся более ликвидным активом,

который можно держать или
продать за ”живые“ деньги».

Среди реализуемых в миро-
вой практике программ есть та-
кие, как кредиты пенсионерам
и кредиты на срок 30–40 лет
с обязательным переходом по
наследству долга. «Говоря о рос-
сийских реалиях, рынок еще
только формируется, реализуе-
мые сейчас банками продукты
кредитования вполне достаточ-
ны для текущего состояния
рынка. Кроме того, учитывая
сроки привлечения ресурсов
банками и действующую нор-
мативную базу, еще только фор-
мирующуюся инфраструктуру
рынка, статистику, пока сложно
говорить о наследовании дол-
говых обязательств по кредиту
сроком 40–50 лет, а также о кре-
дитовании лиц пенсионного
возраста,— говорит начальник
департамента продаж Город-
ского ипотечного банка Игорь
Жигунов.— Более того, уровень
пенсионных выплат в стране в
основной своей массе вряд ли
позволит пенсионерам платить
по ипотеке».

В расчете на рост
Еще один интересный пример
— кредит на покупку земельно-
го участка на определенный
срок. «Банки знают, что стои-
мость этого участка земли будет
постепенно расти. По условию
такого кредита заемщик не пла-
тит ежемесячно, а выплачивает
всю сумму кредита вместе с
процентами в конце срока»,—
рассказывает Александр Чер-
няк. Также на Западе, особенно
в Великобритании, в последние
годы набирает популярность
ипотека Buy to Iet — кредит на
недвижимость, которую пред-
полагается сдавать в аренду. Се-
годня, согласно условиям этой
программы, в кредит можно
приобрести как жилую, так и
коммерческую недвижимость.
«Кредит предоставляется на
срок от пяти до 45 лет. Ставки
по этому продукту чуть выше,
чем по стандартному ипотеч-
ному кредиту, и могут быть как
фиксированными, так и плава-
ющими»,— рассказывает заме-
ститель председателя правле-

ния «Абсолют банка» Олег
Скворцов. В результате оформ-
ления такого кредита в Англии
заемщик получает постоянный
доход, который идет на пок-
рытие платежей по кредиту,
и льготу по налогу на прибыль
с дополнительного дохода от
сдачи жилья в аренду. При этом
необязательно арендная плата
будет покрывать аннуитетный
платеж, но с учетом роста цен
на недвижимость такой кредит
позволяет выгодно вложить
средства и получить реальную
прибыль сразу после покупки
жилья. За счет роста цен клиент
покрывает риски простоя дома
в течение какого-то времени го-
да. «Так как ипотека в России
продукт молодой, то такие спе-
циальные программы еще не
получили своего развития, но
мы в настоящее время планиру-
ем запустить аналогичный про-
дукт в разработку. Я полагаю, он
станет выгодным инвестицион-
ным проектом для многих за-
емщиков в больших россий-
ских городах»,— уверен Олег
Скворцов.

Добавленная стоимость
Существуют так называемые
кредиты на консолидацию дол-
га. Часты случаи, когда в семье
есть несколько кредитов (корот-
ких и дорогих — на три-пять
лет) — потребительский, авто-
мобильный и т. д. Так вот, полу-
чив кредит под залог имеющей-
ся недвижимости на срок 25–30
лет, семья погашает все имею-
щиеся мелкие кредиты и за счет
снижения ставки по потреби-
тельскому ипотечному кредиту
и увеличения срока кредита
снижает нагрузку на семейный
бюджет. «В чистом виде таких
программ в РФ пока нет. Суще-
ствуют риски того, что средства
не будут направлены именно на
погашение долгов. Однако с раз-
витием рынка вполне можно го-
ворить о таких продуктах как о
довольно перспективных»,—
уверен Игорь Жигунов.

Другой популярный пример
— программа с added value («до-
бавленная стоимость») до 150%
стоимости приобретаемой нед-
вижимости. То есть заемщик бе-

рет деньги без первоначально-
го взноса не только на покупку
квартиры или дома, но и на ре-
монт. «Это одно из принципи-
альных отличий ипотечных
продуктов в России и западных
странах,— говорит Олег Семки-
чев.— В западных странах бан-
ки реализуют программы ипо-
течного кредитования на сум-
мы, превышающие стоимость
предмета залога».

Конечно, во многих странах
практикуется выдача средств
на покупку недвижимости в
другой стране. В РФ таких целе-
вых программ пока практиче-
ски нет. Это, по мнению Игоря
Жигунова, связано с вопросами
сложности регулирования сде-
лок, когда объект находится в
одном государстве, а кредитор
— в другом. Естественно, более
высоки риски, связанные с за-
конодательным регулировани-
ем разных стран режима собст-
венности. «Пока выходом из та-

ковой ситуации могут служить
потребительские ипотечные
кредиты, когда, заложив дом
или квартиру в РФ, заемщик мо-
жет купить на полученные кре-
дитные средства недвижимость
в другой стране. Кстати, по за-
конодательству ряда стран ес-
ли лицо имеет в этой стране не-
движимость, то оно может по-
лучить там кредит под ее залог,
причем ставки по кредиту будут
порой ниже 5–6% годовых»,—
рассказывает Игорь Жигунов.

Когда говорят о развитии
ипотеки в нашей стране, имеют
в виду, как правило, снижение
процентной ставки и первона-
чального взноса. Но, как видим,
существует еще много путей
развития кредитования. Банки-
ры, конечно, внимательно изу-
чают западный опыт, и можно
надеяться, что уже в ближайшие
годы хотя бы некоторые из мно-
гочисленных кредитных про-
дуктов появятся в нашей стране.

Заем не по-нашему
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