
домденьги
Четверг 20 октября 2005 №198 Коммерсантъ www.kommersant.ru 27

Квартирный trade-in при про-
даже новостроек появился в
Москве летом прошлого года —
когда наметилась тенденция
к снижению спроса на недви-
жимость. Первой компанией,
предложившей приобретение
квартир по схеме trade-in, ста-
ла корпорация МИАН. Позднее
почти все крупные риэлтер-
ские компании стали предла-
гать приобрести квартиру,
принимая в зачет стоимость
старого жилья.

«Процесс покупки кварти-
ры по подобной схеме выгля-
дит следующим образом,— объ-
ясняет Владимир Васильев, ру-
ководитель пресс-службы кор-
порации МИАН.— Клиент выс-
казывает пожелание по покуп-
ке новостройки. Отдел вторич-
ного жилья проводит оценку
имеющейся у него квартиры.
Затем он вносит первый взнос,
который в зависимости от
выбранного дома составляет
от 20 до 40%. Остальную сумму
за новостройку клиент должен
будет внести в течение шести
месяцев с момента сдачи дома
госкомиссии».

Предполагается, что за
эти шесть месяцев клиент про-
даст старую квартиру и полу-
чит деньги для расчета с МИАН.
То есть как таковой схемы trade-
in в данном случае нет: застрой-
щик не выкупает квартиру —
она лишь становится неким ус-
ловным подтверждением пла-
тежеспособности клиента.

Иная ситуация при покупке
квартиры на вторичном рын-
ке. Работающие со «вторичкой»
риэлтеры сами выкупают квар-
тиры, которые являются сос-
тавными элементами в цепоч-
ках сделок. По неофициальным
подсчетам, в таком случае про-
давец квартиры теряет до 15%
от рыночной стоимости квар-
тиры, но для многих москви-
чей, желающих расширить
свою жилплощадь и не имею-
щих в наличии свободных де-

нег, эта схема все равно остает-
ся весьма удобной. Правда, по-
тенциальным клиентам следу-
ет учесть, что формально квар-
тиры выкупает, как правило,

не компания, а некое физичес-
кое лицо (обычно сотрудник
агентства), а значит, речь идет
об обычной купле-продаже —
никаких законодательно про-

писанных обязательств по при-
обретению в рамках сделки но-
вой квартиры риэлтер не несет.

«То, что компании приобре-
тают квартиры ниже рыноч-

ной стоимости, абсолютно оп-
равданно,— считает Ольга Ан-
циферова, глава юридического
департамента корпорации

”
Инком-Недвижимость“.— Фир-

ма несет определенные финан-
совые потери. Среднее время
экспонирования квартиры на
вторичном рынке в Москве —
от одного до шести месяцев».

Впрочем, новая услуга, нес-
мотря на потенциально высо-
кий спрос, что называется, не
пошла. Интерес к ней покупате-
лей квартир виден из разговора
с рядовыми сотрудниками ри-
элтерских компаний, которым
корреспондент «

”
Ъ“-Дома» зво-

нил как обычный покупатель.
Так, менеджеры отдела про-

даж корпорации МИАН ничего
не знали о том, что в их компа-
нии существует услуга trade-in,
о чем и сообщили корреспон-
денту. То же самое мы услыша-
ли и в «Дон-строе» (хотя компа-
ния анонсирует данную услугу
в своей рекламе). Продавцы
«МИЭЛЬ-Недвижимости» оказа-
лись более подготовленными,
объяснив, что такая услуга су-

ществует, «но приостановлена
на неопределенный срок».

Правда, в случае с «Дон-стро-
ем» менеджер, видимо, допус-
тил оплошность. В пресс-служ-
бе компании, куда «

”
Ъ“-Дом» об-

ратился за комментарием, под-
твердили, что компания со вто-
рого полугодия осуществляет
зачет жилья, находящегося в
собственности клиентов, в счет
покупаемой у «Дон-строя» квар-
тиры. При этом реализацию
«зачетной» жилплощади «Дон-
строй» берет на себя.

«Данная услуга появилась
в мертвый сезон. Длительное
время рынок находился в стаг-
нации и продавцы недвижи-
мости искали новые способы
привлечения клиентов,— объ-
ясняет поведение риэлтеров
Ольга Анциферова.— Начиная
с июля этого года продажи
квартир пошли гораздо актив-
нее и услугу приостановили.
Эти тенденции рынка хорошо
заметны на жилье нижней це-
новой категории, стоимость
которого быстро растет».

ДЕНИС ТЫКУЛОВ

маркетинг

В России услуга trade-in, или «обратный выкуп», изначально была взята на вооружение про-
давцами автомобилей. Автомагазины охотно принимают в зачет стоимости новой машины
автохлам покупателя. Что касается избалованного высоким спросом рынка недвижимости,
то его участники не видели необходимости изыскивать новые подходы для привлечения по-
купателей. При этом многие риэлтеры согласны с тем, что 70% потенциальных покупателей
могут улучшить свои жилищные условия, только продав имеющуюся у них квартиру.

Риэлтеры не сдали зачет Ниша—два процента
социальная ответственность
(Окончание. Начало на стр. 25)

Существует и более песси-
мистичный взгляд на разви-
тие событий. Василий Палат-
кин, заместитель руководите-
ля функционального направ-
ления управления продуктами
розничного бизнеса ФК «Урал-
сиб», предполагает, что в тече-
ние двух–трех лет государство
будет поддерживать АИЖК
бюджетными вливаниями в
уставный капитал. «Это стаби-
лизирует рынок, но есть риск
перерастания доминантного
положения АИЖК в монополь-
ное. Развивающемуся ипотеч-
ному рынку России это грозит
стагнацией и отсутствием ин-
тереса со стороны российских
и зарубежных инвесторов»,—
предупреждает господин
Палаткин.

Несмотря на угрозу го-
сударственной монополиза-
ции, многие банки намерены
в конце года предложить кли-
ентам новые кредитные прог-
раммы. Банк «Уралсиб» в ок-
тябре запускает программу
ипотечного кредитования на

улучшение жилищных усло-
вий — с использованием зало-
га имеющейся в собственнос-
ти квартиры, а также планиру-
ет в ближайшее время начать
новую программу ипотечного
кредитования на участие в до-
левом строительстве жилья.
«Уралсиб» предполагает увели-
чить объемы кредитования
втрое по сравнению с нынеш-
ним годом за счет изменения
старых и введения новых
программ.

Оргбанк намерен занять-
ся ипотечными кредитами на
коммерческую недвижимость.
В Газпромбанке утверждены
новые программы кредитова-
ния физических лиц на приоб-
ретение под залог земельных
участков. В Импэксбанке будет
внедрена программа выдачи
нецелевых кредитов под залог
имеющейся в собственности у
заемщика квартиры.

ТАТЬЯНА КОМАРОВА

Условия действующих программ
ипотечного кредитования — 
в таблице на стр. 28–31

Необходимость накопления всей суммы, тре-
буемой для покупки новой квартиры, отходит в
прошлое благодаря получающим все большее и
большее распространение программам ипотеч-
ного кредитования различных банков, а также
схемам продажи жилья в рассрочку девелопер-
ских компаний, работающих на первичном рын-
ке строительства новостроек.

По разным оценкам, от 40 до 50% сделок, со-
вершаемых на рынке купли-продажи жилья, при-
ходится на покупателей, улучшающих свои жи-
лищные условия путем продажи старой и покуп-
ки новой квартиры.

Классические схемы получения ипотечного
кредита на приобретение новой квартиры или
оформления ее продажи в рассрочку не всегда
подходят отдельным категориям покупателей,
предпочитающих оформить кредит (или рас-
срочку) не на полную стоимость приобретаемой
квартиры, а только на разницу в цене между ста-
рым и новым жильем. При этом для них важно
иметь возможность жить в старой квартире до
момента переезда в новое жилье.

Для таких клиентов банки предлагают схему,
предусматривающую выдачу кредита на выплату
первоначального взноса за квартиру. В залог в
этом случае переходит квартира, уже имеющаяся
у заемщика. Затем оформляется классический
ипотечный кредит на новую квартиру. В дальней-
шем заемщик может выбрать два пути — либо
погашать оба кредита за счет собственного ис-
точника дохода и оставить старую квартиру в сво-
ей собственности, либо погасить большую часть
кредита за счет продажи старой квартиры.

Имея однокомнатную квартиру в Москве стои-
мостью $70 тыс., собственник может взять кредит
на сумму до $50 тыс. Эта сумма дает возможность
сделать первоначальный взнос по кредиту на по-
купку квартиры стоимостью до $165 тыс. При по-
купке жилья в том же районе, что и первоначаль-
ная квартира, эти средства дадут возможность
приобрести трехкомнатную квартиру. Однако сле-
дует учитывать, что максимальный размер креди-
та зависит еще и от уровня дохода заемщика.

На рынке продаж новостроек применяется
другая разновидность указанной схемы: прода-
вец (инвестор-застройщик) принимает в счет

стоимости приобретаемого жилья старую квар-
тиру покупателя, а также берет на себя процесс
ее последующей реализации. В связи с этим сто-
имость засчитываемой квартиры принимается
инвестором-застройщиком с дисконтом 10–20%
от рыночной цены.

На том же примере с однокомнатной кварти-
рой за $70 тыс. процесс будет выглядеть следую-
щим образом: собственник подписывает с инвес-
тором-застройщиком договор на покупку кварти-
ры стоимостью до $140 тыс. (стоимость первона-
чальной квартиры при этом, как правило, должна
составлять не менее 50% от стоимости новой) и
в течение периода строительства дома выпла-
чивает продавцу $80 тыс. Оставшиеся $60 тыс.
возмещаются за счет передачи инвестору в соб-
ственность первой квартиры.

Следует отметить, что максимальная стои-
мость квартиры, приобретаемой в обоих описан-
ных выше вариантах схемы trade-in, напрямую
зависит от стоимости, закладываемой покупате-
лем квартиры. Чтобы избежать занижения стои-
мости «зачетной» квартиры, покупателю мож-
но рекомендовать обратиться к независимому
оценщику. При зачете стоимости старой кварти-
ры банк использует дисконт относительно ее
фактической стоимости (учитывающий возмож-
ные риски кредитной организации), в связи с чем
наличие заключения оценочной компании отно-
сительно рыночной стоимости закладываемой
квартиры позволит банку при рассмотрении кре-
дитной заявки объективно, не занижая стоимос-
ти объекта залога, определить максимальный
размер выдаваемого кредита.

С другой стороны, независимый оценщик под-
тверждает банку именно реальную стоимость
квартиры (тем самым значительно снижая риски
кредитора), что благоприятно отражается на раз-
мере самого дисконта.

При реализации схемы trade-in с участием
банка оценщик должен назвать последнему и це-
ну, за которую можно будет продать приобретае-
мую квартиру в случае невозврата заемщиком
кредитных средств.

ВИКТОР МАКАРОВ,  Руководитель

департамента оценки жилой недвижимости

компании «НЭО Центр»
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