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дом деньги

ипотека
(Окончание. Начало на стр. 1)

Этой весной премьер-ми-
нистр Владимир Путин сооб-
щил, что желаемый ориентир 
ставки по ипотечным креди-
там составляет 5–6% годовых. 
Вероятность такого серьезного 
снижения в ближайшее время 
эксперты считают минималь-
ной, однако не исключают то-
го, что в долгосрочной перс-
пективе такие ставки на рос-
сийском ипотечном рынке мо-
гут быть установлены.

При этом о восстановлении 
спроса на ипотечные кредиты 
банкиры стали говорить уже 
в конце 2009 года, когда сред-
ние ставки были еще на уровне 
15–18% годовых в рублях. В это 
время цены на недвижимость 
еще оставались почти на кри-
зисно низком уровне и банки-
ры советовали брать ипотеч-
ный кредит в расчете на то, что-
бы сэкономить на стоимости 
жилья. Рост цен на недвижи-
мость прогнозировался с нача-
ла 2011 года, и некоторые заем-
щики приняли решение ку-
пить квартиру в кредит, пока 
цены не начали расти. Позво-
лить себе ипотеку тогда могли 
только обеспеченные люди, ко-
торые уже имели квартиру и 
покупали еще, в сегменте вы-
ше среднего.

По данным компании Penny 
Lane Realty, в этом сегменте в 
те времена ипотечные сделки 
составляли порядка 20% от за-
ключаемых договоров купли-
продажи для частных клиен-
тов. Сейчас, когда цены на не-
движимость начали постепен-
но расти, обслуживать такой 
кредит может стать невыгодно. 
А продать квартиру, чтобы от-
казаться от невыгодного кре-
дита, может быть достаточно 
сложно, поскольку эта недви-
жимость находится в залоге 
банка. «Продать квартиру не 
всегда получится, ведь потре-
буется согласие банка, которое, 
кстати, не всегда возможно по-
лучить, такова кредитная поли-
тика банка»,— предупреждает 
директор департамента частно-

го и корпоративного кредито-
вания компании Penny Lane 
Realty Роман Строилов.

Переплата 2%
Получается, что сейчас значи-
тельное число заемщиков про-
должает обслуживать ипотеч-
ные кредиты по ставкам, отли-
чающимся от текущей стои-
мости ипотеки как минимум 
на 2% годовых. В то же время 
снижение ставки на 0,5 про-
центных пункта по ипотечно-
му кредиту на сумму порядка 
7 млн руб., выданных перво-
начально под 13,5% годовых, 
обеспечивает заемщику эконо-
мию в размере более 600 тыс. 
руб. В такой ситуации заемщи-
ки начинают искать способы 
снижения стоимости уже вы-
данного кредита, его рефинан-
сирования.

Чтобы сократить свои выпла-
ты по ипотеке в связи со значи-
тельным снижением рыноч-
ных ставок по аналогичным 
кредитам, выдаваемым теперь 
на новых условиях, в том числе 
и вашим банком, можно попы-
таться, например, договориться 
с ним об этом напрямую. Прав-
да, нужно быть сразу готовым 
к тому, что в качестве стандарт-
ного условия пересмотр ставки 
по уже выданному собственно-
му кредиту, который исправно 
обслуживается, а финансовое 
состояние заемщика не меняет-
ся, российские банки не пред-
лагают. Однако возможность 
изменения такого условия, как 
стоимость кредита, предусмот-
рена законодательством. «В за-
коне предусмотрен механизм, 
который может позволить заем-
щику изменить процентную 
ставку по кредиту. Основанием 
для изменения договора слу-
жит существенное изменение 
обстоятельств, из которых сто-
роны исходили при заключе-
нии договора,— поясняет адво-
кат «Вегас Лекс» Максим Лавров.

То есть поскольку рыноч-
ные условия для аналогичных 
кредитов существенно измени-
лись, заемщик может обратить-
ся в банк с предложением о пе-
ресмотре первоначальных ус-

ловий выданного кредита. «Со-
гласно п. 1 ст. 450 ГК РФ, изме-
нение и расторжение договора 
возможны по соглашению сто-
рон, если иное не предусмотре-
но Кодексом, другими закона-
ми или договором»,— продол-
жает Максим Лавров. В кредит-
ных договорах возможность из-
менения условий, в том числе и 
ставок по кредиту, банки огова-
ривают. В прошлом году законо-
датель запретил им менять ус-
ловия по кредиту в односторон-
нем порядке, однако в договоре 
может быть указано, что «изме-
нение ставки по кредиту возмо-
жно по соглашению сторон».

Таким образом, теоретичес-
ки банк и заемщик могут дого-
вориться о снижении стоимос-
ти кредита, заключив, напри-
мер, дополнительное соглаше-
ние к договору об изменении 
ставки. Правда, такое измене-
ние условий для банка весьма 
нежелательно. И не только по-

тому, что оно означает сниже-
ние дохода по такому кредиту. 
Дело в том, что для выдачи вам 
кредита банк уже привлек фи-
нансирование также под бо-
лее высокие ставки, чем те, что 
сейчас установились на рынке. 
Кроме того, напрямую изменив 
процентную ставку по выдан-
ному кредиту, банк будет вы-
нужден создать под него повы-
шенные резервы. «Поэтому при 
первичном обращении клиен-
та, как правило, банк категори-
чески отказывается снижать 
процентную ставку»,— отмеча-
ет Роман Строилов. Получив от-
каз банка в пересмотре ставки 
по кредиту, заемщик может по-
пытаться оспорить это реше-
ние в суде, однако юридически 
сделать это будет очень сложно.

Кредит с чистого листа
Более приемлемым вариантом 
для банка и доступным для за-
емщика является рефинанси-

рование — выдача нового кре-
дита на новых условиях, за счет 
которого заемщик погашает су-
ществующую задолженность 
перед банком и продолжает 
пользоваться кредитными 
средствами на новых усло-
виях. Но пока немногие бан-
ки готовы рефинансировать 
выданные ими же ранее кре-
диты именно с целью сниже-
ния ставки исправно оплачи-
вающему ипотеку заемщику. 
Причем ставка по новому кре-
диту хотя и снизится относи-
тельно «кризисной», все равно, 
скорее всего, будет выше теку-
щих рыночных ставок.

Например, такую возмож-
ность предоставляет Банк Мос-
квы, у которого есть специаль-
ная программа рефинансиро-
вания собственных ипотеч-
ных кредитов, выданных боль-
ше одного года назад. Срок, до-
статочный для рефинансиро-
вания кредита, банк будет от-

считывать с момента его вы-
дачи. Кредит предоставляет-
ся только в рублях сроком от 
 5 до 30 лет. Ставка по новому 
кредиту в зависимости от сро-
ка кредитования составит от 
13,3 до 14,5% годовых, что на-
ходится в верхней границе 
 текущих рыночных ипотеч-
ных ставок. Сумма кредита 
для Московского региона — 
от 490 тыс. руб., для остальных 
регионов — от 170 тыс. руб. 
При этом сумма нового креди-
та не может превышать оста-
ток задолженности заемщика 
по ранее выданному кредиту.

Правда, чаще банки готовы 
признавать в качестве основа-
ния для снижения стоимости 
кредита только существенное 
снижение платежеспособнос-
ти заемщика, которое может 
отразиться на качестве обслу-
живания ссуды. «Основанием 
реструктуризации ипотечного 
кредита является ухудшение 
финансового состояния заем-
щика или потеря источников 
доходов»,— объясняет замести-
тель директора дирекции про-
дуктов, начальник отдела кре-
дитных продуктов ОТП-банка 
Юлия Аникина. Механизмы 
рефинансирования кредита 
многие банки отработали в 
кризис: как правило, в таком 
случае банк выдает заемщику 
кредит на новых условиях, ого-
варивая определенные обяза-
тельства заемщика.

«Чтобы воспользоваться дан-
ным предложением, заемщику 
необходимо подать заявление 
в банк,— продолжает Юлия 
Аникина.— Банк рассматрива-
ет заявление и выносит реше-
ние о возможности выдачи но-
вого кредита на погашение те-
кущего ипотечного кредита. 
При этом процентная ставка 
нового кредита может быть 
либо равна процентной ставке 
по ипотечному кредиту, дейст-
вующей на момент заключе-
ния кредитного договора на ре-
финансирование (при креди-
товании в валюте ипотечного 
кредита), либо равна процент-
ной ставке по соответствующе-
му ипотечному кредитному 

продукту на момент заключе-
ния кредитного договора на ре-
финансирование (при кредито-
вании в иной валюте)».

Еще одна доступная воз-
можность поменять «кризис-
ную» ставку на более привле-
кательную и соответствующую 
рыночным условиям — рефи-
нансировать свой кредит в дру-
гом банке. Такую возможность 
предоставляют, например, 
Сбербанк, ВТБ 24, а также неко-
торые другие банки. «Програм-
ма позволяет клиентам умень-
шить процентную ставку, скор-
ректировать срок кредитова-
ния, валюту и размер креди-
та,— рассказывает начальник 
отдела разработки кредитных 
продуктов управления разра-
ботки кредитных продуктов 
и партнерских программ де-
партамента ипотечного креди-
тования ВТБ 24 Михаил Серо-
штан.— Максимальный раз-
мер кредита в рамках програм-
мы — 80% от стоимости приоб-
ретенной или заложенной ра-
нее по кредиту квартиры неза-
висимо от остатка задолженно-
сти. Часть средств клиент на-
правляет на погашение старо-
го кредита, а остаток может рас-
ходовать на любые потреби-
тельские цели».

Стоит отметить, что и в этом 
случае заемщику либо не уда-
ст ся снизить ставку до мини-
мальных действующих по по-
добным программам на рынке 
или даже кредитования у этого 
же банка. У Сбербанка, кото-
рый рефинансирует кредиты, 
выданные другим банком 
только в рублях, ставка по но-
вому кредиту до регистрации 
ипотеки в его пользу в зависи-
мости от срока кредитования 
составит 14,25–14,75% годовых. 
После того как ипотека будет 
оформлена исключительно в 
пользу Сбербанка, ставка будет 
снижена до 13–13,5% годовых. 
При этом ставки по стандарт-
ным рублевым кредитам, пре-
доставляемым Сбербанком на 
покупку жилой недвижимости 
на вторичном рынке, составля-
ют до регистрации ипотеки в 
зависимости от срока кредито-

вания от 12,6 до13,3% годовых, 
а после регистрации — 11,5–
12,15% годовых.

На первый взгляд более ли-
беральными выглядят усло-
вия ВТБ 24. До оформления 
ипотеки в пользу ВТБ 24 про-
центная ставка не будет пре-
вышать действующую ставку 
по рефинансируемому креди-
ту. После регистрации залога 
в пользу ВТБ 24 — будут анало-
гичны процентным ставкам, 
установленным по соответст-
вующей ипотечной програм-
ме ВТБ 24. Сейчас на покупку 
недвижимости на вторичном 
рынке банк выдает кредиты 
под 10–14,65% годовых в руб-
лях и 8,45–11,15% годовых 
в иностранной валюте в зави-
симости от размера первона-
чального взноса и срока кре-
дита. Правда, в этом случае за-
емщику придется понести рас-
ходы на оформление нового 
кредита — нужно будет заново 
оформлять страхование зало-
га, а это порядка 1% от суммы 
кредита. Кроме того, ВТБ 24 
возьмет с него комиссию за вы-
дачу —1,5% от суммы кредита, 
но не менее 24,3 тыс. руб. при 
условии размещения первона-
чального взноса на специаль-
ном депозите в банке.

Сейчас банки все чаще заду-
мываются о том, чтобы предо-
ставить заемщику возможность 
снижения ставки по уже выдан-
ному кредиту. Недавно банк 
«Уралсиб» предложил ипотеч-
ную программу с возможнос-
тью снижения ставки по креди-
ту на 0,5% годовых при появле-
нии в семье нового ребенка. 
Подобные программы намерен 
предложить и Промсвязьбанк. 
«Мы планируем разработать 
программы рефинансирова-
ния, позволяющие снижать 
процентные ставки по креди-
там для клиентов, которые в те-
чение нескольких лет показы-
вали себя дисциплинирован-
ными заемщиками»,— расска-
зывает вице-президент, руково-
дитель блока «Малый, средний 
и розничный бизнес» Пром-
связь банка Елена Махота.

Анна Афанасьева

Игра в понижение
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