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дом деньги

ипотека
(Окончание. Начало на стр. 1)

По данным риэлторов, доля приобре­
таемых в кредит квартир в Москве оста­
лась на уровне 30–50% от общего объема 
продаж. В свою очередь, банкиры сейчас 
не видят предпосылок социального де­
фолта, которого они так боялись в 2008–
2009 годах, и стараются сохранить ипоте­
ку, даже поднимая ставки по кредитам. 
Некоторые игроки предоставляют воз­
можность компенсировать заемщикам 
часть увеличившихся затрат по ипотеке 
за счет либерализации остальных усло­
вий. Так, кредиторы отказываются от до­
полнительных комиссий, активно при­
нимают средства материнского капитала 
для погашения кредита, предлагают воз­
можность снижения ставки.

Рост в целом по рынку
В последнем квартале 2011 года стоимость 
кредитов начали увеличивать многие бан­
ки, успевшие их снизить в начале года или 
возобновившие программы ипотечного 
кредитования после долгого моратория. 
«Это связано с ростом неопределенности 
в отношении ликвидности и стоимости 
привлечения фондирования для самих 
банков,— считает руководитель аналити­
ческого центра АИЖК Анна Любимцева.— 
В частности, максимальная процентная 
ставка по вкладам среди десяти банков, 
привлекающих наибольший объем депо­
зитов физических лиц, выросла с июня 
2011 года на 1,7 п. п., превысив в начале 
января 2012 года 9,5%».

Осенью Сбербанк отказался от креди­
тов «8–8–8», выдававшихся под 8% годо­
вых на 8 лет, а также закрыл программу 
«В десятку», по которой кредит можно бы­
ло взять под 10% годовых. В декабре круп­
нейший банк объявил о повышении ста­
вок по программам «Гараж» и «Строительс­
тво жилого дома» на 0,55—0,75% в рублях, 
ставки по остальным программам на мо­
мент подготовки текста оставались на пре­
жнем уровне. По словам главы Сбербан­
ка, в текущих условиях дальнейшее по­
вышение неизбежно, однако проводить 
его банк планирует постепенно, чтобы 
не шокировать клиентов. «Ставки все свя­
заны — если ставки растут по пассивной 
стороне, они растут и по активной сторо­
не. Можете себе представить, если четыре-
пять месяцев назад мы выдавали потеку 
под 8% на восемь лет, то сегодня у нас став­
ки привлечения 8%. Конечно, невозможно 
долго держать такую дешевую кредитную 
политику»,— сказал журналистам в янва­

ре глава Сбербанка Герман Греф на Все­
мирном экономическом форуме в Давосе. 
Юникредит-банк в четвертом квартале 
2011 года примерно на один процентный 
пункт повысил ставки по ипотечным кре­
дитам, до 13,5–14% годовых в рублях и 10% 
в иностранной валюте. Эти тарифы дейс­
твуют в банке до конца февраля. Ставки 
поднимал и Райффайзенбанк: теперь он 
выдает ипотеку под 12,5–15,25% годовых 
в рублях и 9–10,75% по кредитам в иност­
ранной валюте. Нордеа-банк повысил ми­
нимальную ставку по ипотеке: фиксиро­
ванные ставки по кредитам на готовое 
жилье на весь срок кредитования сейчас 
13,5% годовых. Банк «Уралсиб» также под­
нял ставки: теперь кредит на строящееся 
жилье можно взять под 12,5–13,5% годо­
вых на этапе строительства, а по оконча­
нии строительства — 11–12% годовых. 
«В течение почти всего 2011 года средне­
взвешенная процентная ставка по ипо­
течному кредиту была на уровне от 12% 
до 12,5%. В настоящий же момент в сред­
нем ставка увеличилась от 0,7% до 1,5% 
в зависимости от характеристик продук­
та»,— делится наблюдениями начальник 
управления ипотечного кредитования 
Юникредит-банка Иван Веденисов.

Текущие рыночные ставки превыша­
ют уровень середины 2011 года. По дан­
ным Агентства жилищного ипотечного 
кредитования, на первичном рынке став­
ки (по 15-летнему кредиту с первоначаль­
ным взносом 30%), предлагаемые десят­
кой наиболее активных игроков рынка 
после оформления объекта в собствен­
ность, варьируются от 10,85% до 14%. 
Полгода назад (на 1 июля 2011 года) ука­
занные банки в данном сегменте рынка 
предлагали ставки от 10,85% до 13,5%. 
На вторичном рынке ставки среди 10–
12 наиболее активных игроков (по 15-лет­
нему кредиту с первоначальным взносом 
30%) находятся в диапазоне от 11,5% до 
14%. Полгода назад (на 1 июля 2011 года) 
указанные банки в данном сегменте рын­
ка предлагали ставки от 11,5% до 13,5%. 
По мнению господина Веденисова, тен­
денция к повышению ставок продолжит­
ся в первом полугодии. «При развитии 
экономики по варианту, близкому к ба­
зовому сценарию Минэкономразвития 
России, и отсутствии серьезных вне­
шних и внутренних шоков в 2012 году 
ставки по ипотечным кредитам, выдан­
ным в рублях, будут иметь разнонаправ­
ленную динамику, но по итогам года не 
сильно изменятся по сравнению со став­
ками в 2011 году,— считает Анна Любим­
цева.— Однако в случае усиления нега­

тивных настроений, и прежде всего вол­
нений на международном финансовом 
рынке, нельзя исключать, что ставки по 
выданным кредитам в рублях могут пре­
высить 12%». Банкиры считают, что ждать 
снижения ставок в ближайшее время не 
стоит. «Учитывая сохраняющуюся непро­
стую макроэкономическую ситуацию, 
тенденции к глобальному снижению 
процентных ставок пока нет»,— уверен 
член правления ЗАО «Райффайзенбанк», 
руководитель дирекции обслуживания 
физических лиц Андрей Степаненко.

Даже незначительное изменение ставки 
означает серьезное удорожание обслужи­
вания кредита для заемщика. Например, 

увеличение ставки по ипотеке ВТБ 24 на 
0,7% годовых означает, что его заемщику, 
взявшему кредит в размере 1,5 млн руб. 
(средняя сумма по стране) на приобрете­
ние готового жилья с фиксированной став­
кой на срок 15 лет и первоначальным взно­
сом 40%, придется выплатить в целом на 
125 тыс. руб. больше — 1,97 млн руб. Еже­
месячный платеж при этом увеличится 
на 700 руб. до 19,2 тыс. руб.

Экономим на обслуживании
Только некоторые банки в силу тех или 
иных причин продолжают предлагать 
ипотечные кредиты под невысокие став­
ки. Например, банк «Уралсиб» в рамках ак­

ции готов кредитовать покупку квартиры 
в новостройке под 10% годовых в рублях.

Вместе с тем банки стараются хотя бы 
частично компенсировать заемщику рост 
расходов на обслуживание кредита. По мне­
нию Ивана Веденисова, банки теперь будут 
конкурировать в основном за счет уровня 
сервиса, дополнительного функционала 
продуктов, адресности предложения.

В частности, ВТБ 24, повысив ставку, от­
менил единовременную комиссию за вы­
дачу кредита в размере 24 тыс. руб. От ко­
миссий за предоставление кредита отка­
зался Банк жилищного финансирования. 
Транскапиталбанк связал стоимость кре­
дита с историей взаимодействия потенци­
ального заемщика с банком. «Процентные 
ставки напрямую связаны с текущим ста­
тусом клиента — первичное обращение 
в банк, действующий клиент (вкладчик, 
владелец зарплатной карты и пр.), для по­
следней категории размер ставок снижа­
ется в диапазоне 0,5–1% от базовых»,— 
отмечает начальник департамента разви­
тия и поддержки программ розничного 
кредитования Транскапиталбанка Сергей 
Деньков.

Банки готовы даже на дополнительных 
условиях снизить ставку по вновь выдавае­
мому кредиту. Абсолют-банк, например, 
предложил ипотечным заемщикам воз­
можность снижения ставки по кредиту 
на 0,5% годовых при условии внесения 
единовременной платы в размере 2% от 
суммы кредита. Если взять в этом банке 
кредит на сумму 2,1 млн руб. на десять лет 
под 13,75% годовых, то снижение ставки на 
0,5% годовых позволит сэкономить 80 тыс. 
руб. за весь срок кредитования. В этом слу­
чае единовременная выплата банку за сни­
жение ставки составит 42 тыс. руб., а об­
щие выплаты по кредиту — 1,69 млн руб. 
Правда, эта опция неприменима к кредиту 
под минимальную ставку 11,99% годовых. 
Такая опция есть у банка «Дельтакредит»: 
ставку по его кредитам можно снизить на 
0,5%, до 1,5% годовых, плата за снижение 
составит от 1% до 4% от суммы кредита.

Первоначальный взнос:  
меньше или больше
Кризис еще не сильно повлиял на размер 
первоначального взноса — основные игро­
ки пока не повышали его. Последние пол­
тора года банки снижали размер первона­
чального взноса, однако довести его до до­
кризисных 0–10% им так и не удалось — 
получить такие условия можно чаще всего 
только на дополнительных условиях. На­
пример, Сбербанк готов принять 10% от 
стоимости квартиры только в случае по­

купки квартиры в доме, построенном с ис­
пользованием кредитных средств банка. 
Для сторонних объектов заемщику придет­
ся внести не менее 15% от стоимости квар­
тиры. Чтобы взять кредит с таким взносом 
в ВТБ 24, надо застраховать ответствен­
ность за неисполнение или ненадлежащее 
исполнение обязательств по возврату кре­
дита. Без соответствующей страховки ми­
нимальный первоначальный взнос по руб­
левым кредитам — 20%. В то же время на 
кредиты в иностранной валюте на приоб­
ретение квартиры в новостройке банк под­
нял этот параметр с 10% до 30%. Абсолют-
банк выдаст кредит на приобретение квар­
тиры на вторичном рынке в размере 90% ее 
стоимости только в случае дополнительно­
го залога имеющейся в собственности за­
емщика квартиры.

Без дополнительных условий и госу­
дарственных гарантий банки, как пра­
вило, готовы принять собственные сред­
ства заемщика в размере от 15% стоимос­
ти квартиры. Такой минимальный взнос 
требуют, например, Росбанк, Райффай­
зенбанк, Газпромбанк, Абсолют-банк. 
«Юникредит» требует уже 20% от стоимо­
сти кредитуемой квартиры — и то специ­
ально оговаривает, что это условие для 
рублевых кредитов. Банк «Открытие» 
требует минимум 30-процентный пер­
воначальный взнос.

Вместе с тем банки стараются облегчить 
бремя первоначального взноса для заем­
щиков. Например, активно разрешают за­
емщикам использовать средства материн­
ского капитала в качестве первоначально­
го взноса по кредиту. ВТБ 24, например, 
предлагает специальную программу «Ипо­
течный кредит + материнский капитал», 
по которой у заемщика есть возможность 
снизить первоначальный взнос, либо по­
гасить часть задолженности по кредиту, 
либо увеличить сумму кредита для покуп­
ки более дорогого и качественного жилья: 
расчет производится на сумму материнс­
кого капитала. Банк «Уралсиб» указывает, 
что собственные средства заемщика долж­
ны составлять не менее 10% от суммы пер­
воначального взноса. Банки группы «Сось­
ете Женераль—Росбанк», «Дельтакредит» 
предлагают заемщикам использовать 
средства материнского капитала для уве­
личения суммы кредита относительно 
первоначального взноса, что позволяет 
снизить его с 15% до 10% в Росбанке и до 5% 
в «Дельтакредите». Средства материнского 
капитала в этом случае должны быть ис­
пользованы на частичное досрочное по­
гашение кредита.

Максим Яковлев

Ставки идут в рост
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