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дом деньги

Семь раз отмерить
Стоит ли вообще рефинансиро-
вать кредит? Ведь расходы на 
перекредитование те же, что и 
при получении нового кредита: 
заемщику придется вновь опла-
тить услуги оценщика (так как 
предполагается перевод залого-
вой квартиры на баланс другого 
банка), выплатить возможные 
комиссии. Как объясняет Анд-
рей Семенюк, заместитель гене-
рального директора Агентства 
по ипотечному жилищному 
кредитованию (АИЖК), реше-
ние о перекредитовании будет 
зависеть от того, насколько вы-
года от снижения аннуитета по 
новому кредиту будет больше 
возникающих расходов. Пере-
кредитование, по его мнению, 
может быть выгодно, если раз-
ница в процентных ставках ста-
рого и нового кредитов состав-
ляет не менее 2–3%.

А вот Георгий Тер-Аристоке-
сянц, вице-президент, началь-
ник управления разработки 
кредитных продуктов и парт-
нерских программ департа
мента ипотечного кредитова-
ния ВТБ 24, считает, что имеет 
смысл задуматься о рефинанси-
ровании при разнице в ставках 
от 1,5–2%. «Сегодня процентные 
ставки ВТБ 24 находятся на ми-
нимальном уровне. Поэтому 
если заемщик оформлял кре-
дит несколько лет назад в дру-
гом банке, то, вероятно, сегод-
ня, воспользовавшись прог
раммой рефинанасирования 
ВТБ 24, он получит финансовую 
выгоду,— отмечает эксперт.— 
Условия, на которых заемщик 
может рефинансировать ипо-
течный кредит, оформленный 

в другом банке, в ВТБ 24 не бу-
дут отличаться от тех условий, 
на которых заемщик мог бы 
сейчас получить кредит в бан-
ке. То есть если заемщик желает 
рефинансировать ипотечный 
кредит, полученный в другом 
банке на приобретение готово-
го жилья, то условия, на кото-
рых он получит кредит на рефи-
нансирование, будут соответс-
твовать действующим в нашем 
банке условиям по ипотечным 
кредитам на приобретение го-
тового жилья».

Правда, как предупреждает 
Марина Мелконян, генераль-
ный директор EliteCenter, се-
годня процентные ставки мож-
но обозначить как минималь-
ные только у нескольких бан-
ков с госкапиталом. Банки же 
с иностранным капиталом уже 
скорректировали свои условия 
в сторону повышения в связи 
с ростом себестоимости прив
лекаемых денежных средств. 
Поэтому рассчитывать на эко-
номию при перекредитовании 
в таких банках не стоит.

Валюта или рубль?
Рефинансирование позволя-
ет поменять и валюту кредита. 
По наблюдениям Сергея Арзян-
цева, директора департамента 
ипотечного кредитования НО-
МОС-банка, сегодня, чтобы из-
бежать валютных рисков, мно-
гие заемщики рефинансируют 
валютные кредиты в рублевые 
— для этих целей подходят про-
граммы рефинансирования, 
предлагаемые банками.

«Обслуживание валютных 
кредитов выгодно, если клиент 
получает доход в той же валю-

те, что и кредит,— напоминает 
Галина Костышева, начальник 
управления ипотечного кре
дитования Абсолют-банка.— 
Ставки по валютным кредитам 
практически не отличаются 
от рублевых (разница — 1–2%), 
поэтому существенное измене-
ние курса валюты в большую 
сторону скажется на стоимости 
кредита и увеличит ежемесяч-
ный взнос заемщика. Напри-
мер, в период с сентября 2009 
года по сентябрь 2011 года курс 
доллара по отношению к рублю 
находился в коридоре 26,5–33 
рублей, таким образом, при-
рост в отдельные периоды со-
ставлял около 25%».

Правда, чтобы поменять ва-
люту кредита, придется опять 
же перекредитовываться по 
полной. Юлия Бородина, замес-
титель начальника отдела кре-
дитования физических лиц 
Мастер-банка, напоминает, что, 
как правило, возможность ва-
лютной конвертации в рамках 
одного кредитного договора не 
предусмотрена. Однако клиент 
может подать заявку на кредит 
в рублях в другом банке и с уче-
том полученных средств пога-
сить ранее выданный в валюте 
кредит. «С учетом колебаний 
курсов мировых валют креди-
ты в национальной валюте яв-
ляются сегодня наиболее вы-
годными,— говорит она.— Да-
же с учетом возможно более вы-
годной ставки по кредиту в дол-
ларах США или евро конверти-
ровать кредит из рублей в валю-
ту может быть рискованно».

Понятно, что колебания кур-
сов валют заставляют валютных 
заемщиков волноваться. Одна-
ко Юлия Лурье, руководитель 
офиса «Добрынинское» компа-
нии «Инком-недвижимость», 
не советует спешить перево-
дить валютные кредиты в руб-
ли — по крайней мере, до тех 
пор, пока доллар не подберется 
к отметке 40 рублей.

А еще эксперты не советуют 
брать в валюте кредиты на дли-
тельный срок. Ведь колебания 
курсов нельзя спрогнозиро-
вать в долгосрочной перспек-
тиве. А валютная зарплата мо-

жет легко стать рублевой. Тогда 
придется или перекредитовы-
ваться, или переплачивать, что 
в равной степени не выгодно 
заемщику.

Ставка поплыла
Некоторые банки предлагают 
кредиты с плавающей ставкой. 
В каких случаях такие кредиты 
выгодно брать? Как объясняет 
Сергей Арзянцев, кредит с пла-
вающей ставкой интересен за-
емщику, имеющему намерение 
и возможность погасить его в 
кратчайшие сроки. Негатив-
ным же моментом такого кре-
дитования является непредс
казуемость колебаний плаваю-
щей составляющей ставки и ве-
роятность резкого и значитель-
ного увеличения процентной 
ставки по кредиту.

Андрей Семенюк к плюсам 
плавающей ставки относит воз-
можность взять кредит с более 
низкой ставкой, чем в среднем 
по рынку. Такая ставка привле-
кательна для заемщика, если 
он собирается брать кредит на 
три-пять лет и уверен в своих 
будущих доходах. «Ипотечный 
кредит с переменной ставкой 
относится к сложным кредит-
ным продуктам, поэтому в 
большей степени востребо-
ван двумя категориями заем-
щиков: наиболее грамотными 
в финансовом отношении, рас-

считывающими на быстрое до-
срочное погашение кредита, а 
также теми, кто в большей сте-
пени склонен к риску,— отме-
чает он.— Последние, к сожале-
нию, далеко не всегда реально 
осознают риски, которые на се-
бя принимают».

Главный риск в том, что, как 
объясняет Галина Костышева, 
невозможно предсказать в дол-
госрочной перспективе, как по-
ведет себя показатель, к которо-
му привязана ставка по креди-
ту. Она может как сильно сни-
зиться, так и существенно вы-
расти. В числе плюсов она назы-
вает то, что плавающие ставки 
по кредитам традиционно нахо-
дятся на более низком уровне, 
чем фиксированные. В среднем 
разница между фиксированны-
ми и плавающими ставками в 
первые несколько лет обслужи-
вания составляет 1–2 процент-
ных пункта, после этого идет 
привязка ставки к показателю.

ВТБ 24, например, предла
гает ипотеку с переменной став-
кой только в рублях. Как утвер
ждает Георгий Тер-Аристоке-
сянц, эта программа пользует-
ся неизменной популярностью 
у клиентов. Ставка зависит от 
ставки Банка России — доста-
точно стабильного, понятного 
и прозрачного для клиента ин-
дикатора. Главное достоинство 
такой ставки — ее низкое значе-

ние. Из недостатков — это, бе
зусловно, процентный риск, 
который берет на себя заемщик 
в случае ухудшения экономи-
ческой ситуации и увеличения 
ставки рефинансирования ЦБ.

Жесткая привязка
Еще больше рискует заемщик, 
если берет кредит с плавающей 
ставкой в валюте. Выбор базы 
переменной ставки и валюты 
кредита определяется банками 
в соответствии с их политикой 
управления рисками.

«Кредиты в рублях обычно 
привязаны к одной из основ-
ных ставок на денежном рын-
ке России — ставке MosPrime 
(Moscow Prime Offered Rate). 
Это усредненная ставка по руб-
левым кредитам (депозитам) 
на московском денежном рын-
ке,— рассказывает Галина Кос-
тышева.— В период с 2009 по 
2010 год банки часто привязы-
вали свои ставки к ставке рефи-
нансирования Центробанка. 
Это было связано с предсказуе-
мостью движения ставки — об-
щая экономическая ситуация и, 
как следствие, недостаток лик-
видности у банков способство-
вали тому, что показатель пла-
номерно снижался. Почти за 
два года Центробанк снижал 
ставку 14 раз, доведя ее с 13% го-
довых в апреле 2009 года до 8% 
— в апреле 2010 года, а затем до 

7,75% в феврале 2011 года. Став-
ки по долларовым кредитам 
обычно привязаны к лондон
ской межбанковской ставке 
предложения LIBOR (London 
Interbank Offered Rate). Процен-
тные ставки по кредитам в евро 
привязаны к ставке Evrolibor».

Выбор базы для «привязки» 
является ответственным мо-
ментом из-за ее возможного 
роста. «Например, в январе 
2009 года ставка Mosprime 6М 
выросла до 28 п. п., в то же вре-
мя ставка рефинансирования 
Банка России не поднималась 
выше 13%,— напоминает Анд-
рей Семенюк.— У ряда банков 
существуют ограничения мак-
симального уровня ставки. На-
пример, по программе АИЖК 

”Переменная ставка“ в целях 
защиты заемщика от роста став-
ки ее максимальный уровень 
ограничен 20%».

Андрей Владыкин, руково-
дитель департамента ипотеки 
и кредитов «НДВ-Недвижимос-
ти», считает, что плавающая 
ставка крайне выгодна в пери-
од улучшения в мировой эко
номике: в этот период ставки 
на «межбанке» падают быстрее, 
чем ставки в банках, а значит, 
есть прямая финансовая выго-
да для заемщика. Однако при 
наступлении финансовой не
стабильности ставки LIBOR 
и Mosprime быстро летят вверх, 
поэтому при длительном сро-
ке кредитования необходимо 
быть готовым срочно погасить 
кредит или перекредитоваться 
на кредит с фиксированной 
ставкой. А это дополнительные 
расходы.

Сейчас плавающие ставки 
устремились вверх, так что экс-
перты не советуют брать кредит 
по таким ставкам. По наблюде-
ниям Юлии Бородиной, учиты-
вая слухи о возможной второй 
волне мирового финансового 
кризиса, большинство заемщи-
ков сегодня предпочитает кре-
дит с постоянной и предсказуе-
мой процентной ставкой. «Для 
ипотечных кредитов плаваю-
щая ставка может быть предло-
жена клиенту, к примеру, если 
есть, так называемые отлага-

тельные условия. В этом случае 
с момента выдачи суммы на по-
купку жилья и до момента ре-
гистрации права клиента на 
собственность банк начисляет 
более высокий процент и толь-
ко после регистрации права 
на собственность и залога ус
ловия становятся демократич-
нее,— рассказывает Юлия Боро-
дина.— В рамках наших про-
грамм мы не изменяем ставку 
по кредиту, поскольку наши за-
стройщики предоставляют нам 
поручительство на весь период 
строительства дома вплоть до 
момента регистрации нашим 
клиентом прав собственности 
на жилье и оформления его в 
залог. Также ряд банков пред
лагает клиенту выбрать кредит 
с плавающей ставкой на весь 
период действия кредитного 
договора. В этом случае ставка 
по кредиту формируется бан-
ком ежемесячно в привязке к 
индексу Mosprime. Такой кре-
дит может быть выгодным, ког-
да индекс не превышает 11%. 
Однако никаких гарантий в 
этом случае у клиента нет, и при 
любых колебаниях на рынках, 
когда индекс может резко уве-
личиться в несколько раз, став-
ка по кредиту может оказаться 
неподъемной».

Дешевле некуда
Выбирая кредит с плавающей 
ставкой, заемщик должен учи-
тывать, что если индекс, к кото-
рому она привязана, сильно 
снизится, а значит, снизится и 
ставка, большой экономии все 
равно не получится. При любом 
кредите, полученном заемщи-
ком по ставке ниже, чем ставка 
рефинансирования, возникает 
доход, облагаемый в соответс-
твии с Налоговым кодексом на-
логом по ставке 13% от такой 
разницы (для физических лиц). 
А по словам Сергея Арзянцева, 
если значение процентной 
ставки по кредиту в иностран-
ной валюте опустится ниже 9% 
годовых, то заемщик обязан за-
платить налог в размере 35% от 
суммы полученной экономии 
на процентах.

Юрий Скороходов

Обратный ход
ипотека

Ставки по ипотечным кредитам, дос­
тигнув дна, начали потихоньку расти. 
И вряд ли достигнут очередного мини­
мума в ближайшие два-три года. А зна­
чит, сейчас самый подходящий момент 
для рефинансирования кредита, взято­
го два-три года назад. 
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