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дом деньги

Государство помогло
«Рост спроса на ипотечные кре­
диты вполне закономерен,— 
считает Ирина Простакова, на­
чальник управления ипотечно­
го кредитования Московского 
кредитного банка.— Потенци­
альные заемщики постепенно 
преодолевают свои опасения, 
связанные с ощущением неста­
бильности в период кризиса. 
На смену этим настроениям 
приходит более адекватная 
оценка своей кредитоспособ­
ности и понимание того, что 
ипотека на сегодняшний день 
самый реальный способ при­
обретения недвижимости. И, 
конечно, нельзя не упомянуть 
некоторое снижение требова­
ний к клиентам как результат 
конкурентной борьбы между 
банками».

Требования к заемщикам 
снизились, впрочем, не так уж 
сильно: многие банки умень­
шили размер первоначально­
го взноса — с 30% до 20% и ста­
ли закрывать глаза на доку­
ментальное подтверждение 
доходов. Намного большую 
роль, по мнению экспертов, 
в повышении спроса на ипоте­
ку сыграли госпрограммы по­
вышения доступности жилья 
и акции крупных банков. Ма­
рия Литинецкая, гендиректор 
компании «Метриум Групп», 
считает, что в первую очередь 
на рост ипотеки повлияли го­
сударственные ипотечные 
программы АИЖК для различ­
ных социальных групп и про­
граммы с господдержкой от 
Внешэкономбанка. В 2012 году 
по этим программам действо­
вали одни из самых низких 
ставок по ипотеке — 11% в руб­
лях. Во вторую очередь рост 
спроса вызвала неценовая 
конкуренция банков за кли­
ентов в виде различных мар­
кетинговых акций.

«Несмотря на общий рост 
ставок, многие банки остави­
ли интересные программы и 
акции для сегмента новостро­
ек, особенно с господдержкой. 
Например, ВТБ 24 для сегмен­
та новостроек предлагает про­
грамму с господдержкой, по 
которой процентные ставки 
находятся на уровне 11,5% в 
рублях до регистрации права 
собственности и 11% — после. 
В результате такой политики 
средневзвешенная ставка на 
наших объектах по реально 
выданным кредитам в дека­
бре 2012 года снизилась на 1% 
и составила до регистрации 
права собственности 11,7%, 
после — 10,98%; в ноябре 2012 
года — 12,91% и 12,07% соот­
ветственно,— рассказывает 
первый заместитель гендире­
ктора компании ”Главмосст­
рой-недвижимость“ Игорь Но­
воселов.— Также банки стали 
больше инвестировать в на­

правление ипотечного креди­
тования, улучшать сервис, ус­
корять процесс принятия ре­
шения о выдаче кредита. Сей­
час никого уже не удивляют 
три дня на обработку заявки. 
А Сбербанк, например, запус­
тил проект ”Кредитная фабри­
ка“ — электронную систему 
принятия решения о выдаче 
кредита, которая позволяет 
еще больше ускорить процесс 
кредитования».

Еще одной причиной годо­
вого повышения ипотечного 
кредитования эксперты назы­
вают взрывной спрос на ипо­
теку, пришедшийся на весну 
и лето. По наблюдениям ген­
директора компании «МИЭЛЬ-
Новостройки» Софьи Лебеде­
вой, март—апрель по многим 
объектам показал просто ажи­
отажный спрос. А Сергей Вла­
сенко, президент НП «Корпо­
рация риэлторов ”Мегаполис-
Сервис“», говорит, что ипотеч­
ный всплеск в 2012 году при­
шелся на активный летний 
период, когда рынок пережи­
вал небывалый ажиотаж и 
рост цен, связанный с валют­
ными колебаниями. Именно 
в этот период доля заемных 
средств увеличилась с 30–40% 
до 60%. Граждане стремились 
вложить свои средства в доро­
жающие активы либо торопи­
лись решить жилищный воп­
рос, чтобы в дальнейшем в 
меньшей степени зависеть от 
экономической конъюнкту­
ры. И размер ставки по креди­
ту в этой ситуации не играл 
большой роли.

Сергей Козлов, заместитель 
председателя правления СДМ-
банка, объясняет рост объемов 
ипотечного кредитования вос­
становлением строительного 
сектора после кризиса. Как ут­
верждает Николай Граждан­
кин, начальник отдела продаж 
ИСК «Отделстрой», банки смяг­
чили требования при аккреди­
тации застройщика и его объ­
екта. Раньше для аккредита­
ции требовалась этажная го­
товность объекта на 70%, потом 
этот показатель был снижен 
до 30%. Сейчас Сбербанк начал 
работать по новому регламен­
ту, в соответствии с которым 
для аккредитации застройщи­

ков, имеющих два и более пос­
троенных объекта, достаточно 
100% строительной готовности 
нулевого цикла.

Что касается вторички, 
здесь начавшийся рост ставок 
спровоцировал отложенный 
спрос. Как объясняет Сергей 
Власенко, люди торопились 
оформить займы по текущим 
ставкам. К тому же, по его мне­
нию, нельзя исключить влия­
ние таких факторов, как курсо­
вые колебания и снижение 
стоимости барреля нефти, 
обусловленное критическим 
состоянием экономики стран 
еврозоны и США.

Область стала ближе
Если повышение ставок косну­
лось всего рынка в целом, то 
потребительский спрос вырос 
в наиболее востребованных 
заемщиками сегментах жилья. 
По мнению Марии Литинец­
кой — в первую очередь на но­
востройки эконом- и бизнес-
классов. В подавляющем боль­
шинстве это однокомнатные 
квартиры площадью около 
40 кв. м, чуть меньше — двух­
комнатные, до 66 кв. м, стои­
мостью от 4 млн до 8 млн руб­
лей. Такие квартиры обладают 
самой большой ликвидностью. 
«Так как покупательская спо­
собность до сих пор невелика, 
люди годами копят деньги на 
отдельную жилплощадь, берут 
ипотеку, а в итоге получается 
однокомнатная квартира в до­
ме эконом- или комфорт-клас­

са,— отмечает она.— Такого 
плана жилье сегодня больше 
всего строится в новых райо­
нах Москвы и ближайшем 
Подмосковье».

Отмечает рост количества 
ипотечных сделок с новострой­
ками Подмосковья и Софья 
Лебедева. Она объясняет это 
несколькими причинами. Во-
первых, достаточно широким 
выбором: из множества объек­
тов покупатели могут подоб­
рать квартиру в соответствии 
с любыми требованиями. Во-
вторых, проведением совмест­
ных между застройщиками и 
банками мероприятий. «Люди 
со сложной жилищной, финан­
совой ситуацией, как правило, 
приобретают однокомнатные 
квартиры. На жилье неболь­
шой площади ориентируются 
участники государственных 
программ: молодые семьи, уче­
ные, военнослужащие,— гово­
рит она.— Также ипотечными 
инструментами пользуются те, 
кто владеет недвижимостью, 
но желает улучшить жилищ­
ные условия. В таком случае 
продается одно-двухкомнатная 
квартира, приобретается жи­
лье большей площади. Здесь 
все зависит от уже имеющего­
ся жилья и социального поло­
жения покупателя».

Сабина Хамитова связыва­
ет рост спроса на новостройки 
с тем, что рыночная стабили­
зация дает клиентам уверен­
ность в завершении строитель­
ства объектов, поэтому все ча­
ще приобретаются квартиры 
на этапе строительства. А пос­
кольку стоимость квартир 
на этапе строительства ниже, 
ипотека в этом сегменте пока­
зала наибольший рост. Самым 
хорошим спросом, по ее сло­
вам, пользуются квартиры не­
большого метража — до 50–
70 кв. м. Это, как правило, од­
нокомнатные и двухкомнат­
ные квартиры, расположен­
ные в ближайшем Подмоско­
вье. Средняя стоимость наибо­
лее востребованных квартир 
не превышает 4 млн руб., что 

связано с большим количест­
вом обращений молодых се­
мей, которые не могут позво­
лить себе квартиру в столице 
и рассматривают ближайшее 
Подмосковье в качестве старто­
вой площадки или постоянно­
го места для проживания.

Что касается вторичного 
рынка, здесь, по данным Алек­
сея Шленова, исполнительно­
го директора «МИЭЛЬ—Сеть 
офисов недвижимости», сдел­
ки с привлечением ипотечного 
кредита проходят в основном 
в сегменте экономкласса — на 
него приходится около 55–65% 
от всех ипотечных сделок на 
вторичном рынке. Прибегают 
к ипотечным кредитам чаще 
всего молодые семьи от 28 до 
40 лет, с одним или двумя деть­
ми, покупающие либо свое 
первое жилье, либо расширя­

ющие уже существующую жи­
лую площадь за счет альтерна­
тивных сделок. Как правило, 
это наемные сотрудники со 
средним или несколько выше 
среднего доходом.

Количество ипотечных сде­
лок в более дорогом сегменте, 
по данным Алексея Шленова, 
значительно ниже — 13–15% 
от общего числа ипотечных 
сделок на вторичном рынке. 
В 2012 году, по статистике 
«МИЭЛЬ—Сеть офисов нед­
вижимости», в большинстве 
случаев заемщики с помощью 
ипотеки приобретали двух- 
или трехкомнатные квартиры 
улучшенной планировки в сов­
ременных панельных домах в 
спальных районах с развитой 
инфраструктурой. В основном 
это были объекты средней сто­
имостью 8–9 млн руб.

Руководитель департамента 
ипотеки и кредитов компании 
«НДВ-Недвижимость» Андрей 
Владыкин отмечает активный 
рост ипотеки во всех сегментах 
рынка. Но дефицит свободных 
строительных площадок в сто­
лице и ограниченный объем 
первичного жилья, по его на­
блюдениям, вызвали рост чис­
ла купленных в кредит коттед­
жей в Московской области. Тем 
более что и предложение таких 
коттеджей тоже выросло.

Процент не остановит
Сохранится ли тенденция рос­
та спроса на ипотеку в этом го­
ду? Мария Литинецкая прогно­
зирует умеренный рост рынка 
— не более 20% от объема вы­
данных кредитов в 2012 году, 
что вполне соответствует нор­
мальному развитию ситуации. 
В первом полугодии, по ее 
предположениям, ставки по 
ипотеке будут расти — возмож­
но, что средневзвешенная став­
ка достигнет 13,5%. При отсутс­
твии неблагоприятных вне­
шних факторов во втором по­
лугодии она будет снижаться.

А вот по мнению Сабины Ха­
митовой, тенденция роста ипо­
теки повысится, несмотря на то 
что банки будут продолжать по­
немногу увеличивать процент­
ные ставки. «Несмотря на по­
вышение ставок, серьезного 
снижения платежеспособного 
спроса мы не наблюдаем,— от­
мечает эксперт.— Повышение 
ставок немного снизило доступ­
ность ипотечного продукта и бу­
дет несколько притормаживать 
поток заемщиков. Некоторые 
заемщики после роста ставок за­
няли выжидательную позицию, 
присматриваясь к рынку и ана­
лизируя его. Но в конечном ито­
ге те клиенты, которые намере­
ны приобрести недвижимость, 
все-таки будут брать кредит. 
Ведь ипотека на сегодняшний 
день для большинства покупа­
телей является единственным 
инструментом, позволяющим 
улучшить жилищные условия».

Однако, как сообщает Софья 
Лебедева, банковское сообще­
ство поговаривает о повыше­

нии ставок еще на 1,5–3%, что 
сулит понижение спроса, кото­
рый будет становиться все ме­
нее платежеспособным и бо­
лее избирательным. «В таком 
случае произойдет коррекция 
количества ипотечных сде­
лок,— прогнозирует она.— 
Средний уровень заработных 
плат в Москве недостаточно 
высок для приобретения жи­
лья в Московском регионе. 
С зарплатой до 80 тыс. рублей 
кредит даст слишком серьез­
ную нагрузку на бюджет семьи. 
Даже если технически люди 
смогут делать выплаты, учиты­
вая уровень жизни в Москве и 
Подмосковье, цены на транс­
порт, товары народного пот­
ребления, они даже задумы­
ваться об ипотеке не будут. На­
до понимать, что новостройки 
— жилье, в которое невозмож­
но вселиться сразу. Соответс­
твенно, на покупателя накла­
дывается бремя по содержа­
нию недвижимости: квартпла­
та, коммунальные платежи…»

Какие еще факторы могут 
затормозить развитие ипоте­
ки? «Первое — увеличение ста­
вок сверх психологического 
порога в 15% как следствие со­
вокупности многих факторов, 
что повлияет на спрос по кре­
дитованию,— говорит Мария 
Литинецкая.— Второе — сни­
жение предложения объектов 
недвижимости в связи с умень­
шением количества вводимого 
жилья. Третье — возможный 
уход с рынка ипотеки банков, 
которые не могут выдавать 
длинные кредиты под умерен­
ные проценты. Четвертое — 
нестабильность экономики в 
целом. В случае частых колеба­
ний валют и постоянного роста 
цен ипотечные сделки часто 
распадаются, так как пока идет 
процесс одобрения, к моменту 
выхода на сделку продавец мо­
жет принять решение о повы­
шении цены. Пятое — медлен­
ное развитие вторичного рын­
ка ипотечных ценных бумаг, 
невостребованность данных 
активов среди внутренних 
и зарубежных инвесторов».

Юрий Скороходов

Берем, пока дают
ипотека

Ипотека постепенно дорожает, однако 
объемы ипотечного кредитования про-
должают расти. В чем причина парадок-
са? Неужели россияне окончательно 
подсели на кредитную иглу? По всей 
видимости, эта тенденция будет разви-
ваться, даже если ставки по жилищным 
кредитам продолжат рост.

По данным Центробанка, в прошлом году россияне получили 690,7 тыс. ипотечных 
кредитов на общую сумму 1029 млрд руб. Это в 1,3 раза больше, чем в 2011 году, 
в количественном и в 1,4 раза — в денежном выражении. Для сравнения: в пред-
кризисном 2008 году было выдано 349,5 тыс. ипотечных кредитов на сумму  
655,8 млрд руб., что почти в два раза меньше, чем в 2012 году, в количествен-
ном и в 1,6 раза — в денежном выражении.

При этом доля ипотечных сделок в общем объеме сделок с жильем растет. 
По данным Росреестра, в 2012 году каждый пятый объект (20,9%), зарегистриро-
ванный в сделках с жильем, приобретался с использованием ипотечного кредито-
вания. Это самый высокий показатель за всю историю российской ипотеки. И это 
несмотря на то, что средневзвешенные ставки по жилищным кредитам в рублях 
и валюте, выданным в РФ за 2012 год, выросли по сравнению с 2011 годом на 0,3 
и 0,1 процентного пункта, составив 12,3% и 9,9% соответственно.

Российская ипотека в цифрах

с
е

р
ге

й
 т

ю
нин





