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дом деньги

Сложные отношения
По данным экспертов, сегодня 
доля ипотечных сделок на рын­
ке загородной недвижимости 
не превышает 5–7%. В Сбербан­
ке, например, доля таких креди­
тов в выдаче за 2012 год состави­
ла 2,5%. В других банках доля 
кредитов в этом сегменте тоже 
невысока. Почему?

«Сегодня ипотечное креди­
тование покупки загородной 
недвижимости развито крайне 
слабо. Ключевыми проблемами 
здесь являются отсутствие ти­
повых объектов, а следователь­
но, проблемы с оценкой стои­
мости этой недвижимости, ста­
тус многих домов как объектов 
незавершенного строительст­
ва, отсутствие документов на 
земельные участки, занимае­
мые домами, низкая по сравне­
нию с городскими квартирами 
ликвидность загородных до­
мов»,— объясняет Андрей Оси­
пов, старший вице-президент, 
директор департамента ипотеч­
ного кредитования ВТБ 24.

По словам господина Оси­
пова, ВТБ 24 выдает ипотечные 
кредиты на покупку готового 
загородного жилья, при этом 
первоначальный взнос должен 
быть не менее 30% от стоимос­
ти дома с земельным участком. 
Также в банке есть специальная 
программа кредитования тех, 
кто желает приобрести строя­
щуюся загородную недвижи­
мость. «Обращения клиентов, 
желающих купить или постро­
ить в кредит загородное жилье, 
пока крайне редки,— говорит 
он.— Сделки носят единичный 

характер». Среди других при­
чин недоразвитости рынка 
Луиза Улановская, руководи­
тель департамента маркетинга 
и продаж компании «Газпро­
мбанк-Инвест», называет не­
урегулированные земельные 
правоотношения и непрозрач­
ные схемы продаж во многих 
коттеджных поселках.

Кроме того, банки предъ­
являют жесткие требования 
к предметам залога и не каж­
дый коттедж им соответствует. 
По словам Александра Дарда­
нова, директора департамента 
ипотечного кредитования Но­
мос-банка, принимаемое в за­
лог недвижимое имущество 
должно отвечать множеству тех­
нических и правовых требова­
ний, требований к расположе­
нию объекта и инфраструктуре.

Как объясняет Мария Лити­
нецкая, гендиректор компа­
нии «Метриум Групп», коттедж­
ные поселки, как правило, рас­
положены в полях — при реа­
лизации подобных проектов 
возникают проблемы с подве­
дением инженерных коммуни­
каций. Кроме того, строительс­
тво поселков иногда затягива­
ется на неопределенные сроки. 
Поэтому банки, которые, безу­
словно, всегда проводят пол­
ную юридическую оценку всех 
рисков, редко аккредитовыва­
ли проекты загородного жилья. 
Но сейчас большинство круп­
ных проектов загородного жи­
лья имеет аккредитацию у ве­
дущих банков, которые предла­
гают покупателям различные 
ипотечные программы.

Еще одной причиной неже­
лания кредитовать покупателей 
загородного жилья гендиректор 
АН «Лидер» Софья Старкова на­
зывает то, что загородную нед­
вижимость чаще приобретают 
как второе жилье, поэтому заем­
щик в случае невозможности 
оплачивать ипотечный кредит 
расстается с ней легче, нежели 
с квартирой.

В элитном сегменте доля 
ипотечных сделок еще ниже: 
по словам Дмитрия Бадаева, 
гендиректора компании «Век­
тор Инвестментс», высокобюд­
жетная недвижимость чаще 
всего приобретается без при­
влечения кредитов либо этот 
вопрос решается до обраще­
ния к застройщику.

«На рынке элитного загород­
ного жилья кредитная практи­
ка имеет свои особенности,— 
рассказывает Алексей Корот­
ких, руководитель отдела про­
даж компании Villagio Estate.— 
Покупатели, которым невыгод­
но выводить средства для по­
купки дома из оборота, скорее 
воспользуются программами 
private banking в финансовых 
организациях, где обслужива­
ются в качестве VIP-клиентов, 
чем обратятся в сторонний 
банк за традиционной ипоте­
кой. Так они могут получить за­
ем на индивидуальных услови­
ях с учетом кредитной истории 
их бизнеса либо их собствен­
ной как VIP-клиента».

Если в банковском бизнесе 
доля ипотечных сделок с заго­
родной недвижимостью невы­
сока, то девелоперы, работаю­
щие на этом рынке, говорят 
об их растущей популярности. 
Например, в компании ГУД ВУД, 
по данным Регины Ароновой, 
заместителя руководителя деве­
лоперских проектов компании, 
около 70% объектов в поселках 
приобретается с использова­
нием займов. За 2012 год таких 
сделок было 94, средняя стои­
мость домовладения составила 
9,46 млн рублей, средний раз­
мер займа — 6,21 млн рублей. 
Львиная доля сделок проходит 
при участии Кредитевробанка.

«Если в 2011 году и нача­
ле 2012 года банки, выдаю­
щие ипотеку на покупку дома 
с землей, коттеджа, можно бы­
ло пересчитать по пальцам, то 
сейчас их стало существенно 
больше. Это Сбербанк, ВТБ 24, 
DeltaCredit, ОТП-банк, Райффай­
зенбанк, Московский кредит­
ный банк, ”Юникредит“ и дру­
гие,— отмечает Мария Лити­
нецкая.— Суммы выдаваемых 
кредитов находятся в огром­
ном диапазоне: от 3 млн рублей 
на обычный дом в деревне до 
$2,5 млн на коттедж в экопосел­
ке. Больше всего сделок прохо­
дит в сегменте экономкласса, 
то есть когда покупается обыч­
ный домик с землей у собствен­
ника—частного лица. На ипо­
течные сделки с таунхаусами 
и коттеджами приходится 30%.

Плюс 2%
Условия кредитования поку­
пателей загородной недвижи­
мости примерно такие же, как 
покупателей городского жи­
лья, однако требования к объ­
ектам более жесткие. Как объ­
ясняет начальник управления 
продаж ипотечных продуктов 
Нордеа-банка Роман Слободян, 
как правило, отличие состоит 
в увеличенном объеме перво­
начального взноса. Это связа­
но с низкой по сравнению 
с квартирами ликвидностью 
загородного жилья.

«Процентные ставки зави­
сят от размера первоначально­
го взноса, срока кредитования, 
категории заемщика и валюты 
кредита,— сообщили в Сбер­
банке.— К примеру, процент­
ная ставка по продукту ”Заго­
родная недвижимость“ на срок 
десять лет при первоначальном 
взносе от 50% для клиентов, по­
лучающих зарплату в банке, со­
ставляет 12% годовых в рублях 
после регистрации объекта не­
движимости. Процентные став­
ки по продукту ”Загородная не­
движимость“ совпадают со став­
ками на продукт ”Приобрете­
ние готового жилья“ и составля­
ют от 12% до 14% годовых в руб­
лях. По продукту ”Строительс­
тво жилого дома“ — от 12,5% до 
14,5% годовых в рублях. Ставки 
указаны на период после регис­
трации ипотеки».

По словам Луизы Улановс­
кой, в среднем по рынку ипоте­
ку на покупку дома сейчас мож­
но получить примерно под 15% 
годовых по рублевой ставке, 
а первоначальный взнос состав­
ляет от 40% до 60% от стоимости 

дома или земельного участка. 
«Совместные программы бан­
ков и девелоперов позволяют 
существенно сэкономить. Так, 
при покупке домовладений 
в коттеджных поселках «Эск­
вайр Парк» (Новорижское шос­
се, 45 км от МКАД), «Лион» (Руб­
лево-Успенское шоссе, 27 км от 
МКАД) и «Покровское-Рубцово» 
(Новорижское шоссе, 38 км от 
МКАД) предусмотрены специ­
альные ипотечные условия: 
при первоначальном взносе от 
30% минимальная процентная 
ставка составляет 12,2% годовых 
в рублях и 11% годовых в долла­
рах США»,— рассказывает она.

Схема работы по продаже 
коттеджей в поселке Vita Verde, 
по словам Софьи Старковой, 
отлажена с тремя банками: 
Сбербанком, Росевробанком 
и Юникредит-банком. Среди 
них минимальную процент­
ную ставку предлагает «Юни­
кредит» — 12,25% годовых на го­
товые коттеджи. У Сбербанка и 
Росевробанка ставки начинают­
ся от 13%. В целом средняя став­
ка по рынку на готовые дома 
составляет 13,2%.

Размер ставок зависит и от 
того, соглашается заемщик стра­
ховать свою жизнь и здоровье, 
а также титул объекта или нет. 
Если страхование самого залога 
обязательно по закону об ипоте­
ке, то эти виды страхования доб­
ровольные. В Нордеа-банке, на­
пример, по словам Романа Сло­
бодяна, при отказе от страхова­
ния титула ставка по кредиту 
повышается на 1%. В Сбербанке 
ставка при отказе от страхова­
ния не меняется. В Номос-бан­
ке, как сообщает Александр 
Дарданов, страхование жизни 
и здоровья заемщика, а также 
титульное страхование осуще­
ствляются исключительно с со­
гласия самого страхователя. Но 
при отказе от страхования став­
ки повышаются на 2–7 процент­
ных пункта в зависимости от 
условий каждого конкретного 
банка, предупреждает он. При 
этом страхование титула (утра­
ты права собственности на ос­
новании решения суда) может 
осуществляться как на весь срок 
кредита, так и на ближайшие 
после выдачи кредита три года 
(до истечения срока исковой 
давности).

Объект под лупой
По мере развития кредитова­
ния загородной недвижимости 
банки стали более тщательно 
относиться как к содержанию 
документов на коттеджи и дома 
и их оформлению, так и к про­
ведению оценки рыночной 
стоимости.

«При кредитовании приоб­
ретения загородной недвижи­
мости на первичном рынке бан­
ки обычно предъявляют доволь­
но жесткие требования к самим 
объектам недвижимости. Во-
первых, обязательным услови­
ем является наличие соответст­
вующего юридического оформ­
ления земли, на которой возве­
дены индивидуальное жилое 
или дачное строение, и земля 
должна иметь статус поселения 
и быть предназначена для ин­
дивидуального жилищного 
строительства,— рассказывает 
директор департамента марке­
тинга и рекламы Kaskad Family 
Сергей Иванов.— Также для 
банков важен критерий лик­
видности объекта на протяже­
нии всего срока кредита, поэ­
тому дом должен быть пригод­
ным для постоянного прожива­
ния, оснащен электричеством, 
водоснабжением, отоплением 
и канализацией, располагаться 
в населенном пункте с развитой 
инфраструктурой. Заемщик мо­
жет рассчитывать на рассмотре­
ние заявки на получение креди­
та при предоставлении таких 
документов, как правоустанав­
ливающие документы по объек­
ту кредитования, кадастровый 
план земельного участка, техни­
ческий паспорт на жилой дом, 
кадастровый паспорт и справка 
об инвентаризационной стои­
мости загородного дома, ориги­
нал выписки из Единого госу­
дарственного реестра прав на 
недвижимое имущество и сде­
лок с ним, отчет об оценке заго­
родного дома от аккредитован­
ного независимого оценщика».

Татьяна Румянцева, руково­
дитель отдела продаж компа­
нии «Высота», предупреждает: 
получить ипотечный кредит 
на приобретение дома в неак­
кредитованном поселке прак­
тически невозможно. Для это­
го покупателю придется обра­
титься к девелоперу и запро­
сить у него огромный список 

документов. И далеко не все де­
велоперы идут навстречу поку­
пателям, предоставляя весь па­
кет. Поэтому, если потребитель 
хочет приобрести загородную 
недвижимость в кредит, ему 
нужно искать застройщика, 
уже имеющего соответствую­
щий договор с банком.

А вот при приобретении 
недвижимости на вторичном 
рынке, по словам господина 
Иванова, схема получения це­
левого кредита более гибкая. 
Покупатель может взять кредит 
под залог уже имеющейся у не­
го недвижимости и приобрес­
ти коттедж независимо от того, 
какие требования к объекту 
предъявляет банк.

Александр Дарданов делит 
требования банка к предмету 
залога на вторичном рынке 
на три блока, относящихся 
отдельно к жилому дому и зе­
мельному участку: юридичес­
кие (право собственности, об­
ременения, статус земельного 

участка и проч.), технические 
(фундамент, материал стен, из­
нос, подключение к коммуни­
кациям, позволяющим кругло­
годичное проживание и проч.) 
и специальные (требования 
к географии объектов, инфра­
структуре, соотношению стои­
мости жилого дома и земельно­
го участка и проч.). Требования 
банка на первичном рынке, по 
его словам, целиком и полно­
стью формируются исходя из 
требований федерального зако­
нодательства, устанавливающе­
го правила инвестирования 
в строительство жилых домов, 
располагающихся на земель­
ном участке. Это требования 
в основном юридического ха­
рактера, поскольку в залог из­
начально передаются только 
права требования по передаче 
в собственность готовых объ­
ектов. А, в свою очередь, гото­
вый объект уже должен отве­
чать всем требованиям, кото­
рые предъявляются к жило­
му дому на вторичном рынке 
(технические требования).

Жесткость требований к объ­
ектам залога объясняется по­
вышенными рисками. Ведь 

объекты загородной недвижи­
мости обладают меньшей лик­
видностью и существенно бо­
лее длительными сроками экс­
позиции на рынке. По словам 
Александра Дарданова, заго­
родные объекты очень часто 
имеют признак «эксклюзив­
ности», что вызывает слож­
ность с выявлением аналогов 
и расчетом рыночной стоимос­
ти таких объектов, а также на­
прямую влияет на степень лик­
видности. Кстати, строительс­
тво типового малоэтажного жи­
лья является одним из вариан­
тов решения этой проблемы, 
считает он. Кроме того, в случае 
кризиса в первую очередь сни­
жается цена на загородное жи­
лье, земельные участки, что не­
избежно влечет риск обесцене­
ния предмета залога.

Как вспоминает Мария Ли­
тинецкая, в кризис нередки бы­
ли случаи дефолта заемщиков, 
особенно приобретавших до­
рогие дома. Самое неприятное 
для клиента и для банка случа­
лось, когда сумма, вырученная 
от реализации дома, не покры­
вала всей суммы долгов. В та­
ком случае и кредитор остает­

ся с непогашенной задолжен­
ностью, и покупатель без свое­
го первоначального взноса, 
а также без тех денег, что уже 
внес по ипотеке ранее.

На развитие загородной 
ипотеки, по мнению Александ­
ра Дарданова, положительно 
могло бы повлиять развитие 
малоэтажного строительства 
(строительство жилых домов 
по типовым проектам) и регу­
лирование правовых рисков 
(соблюдение разрешенного ис­
пользования и правового ста­
туса земельных участков, пра­
вил оформления объектов 
в собственность и проч.). И ус­
тановление четкого законода­
тельного статуса каждого из 
существующих (новых) видов 
объектов жилищного строи­
тельства и утверждение необ­
ходимых требований к ним 
(коттедж, часть жилого дома, 
дом блокированной застрой­
ки, индивидуальный жилой 
дом, таунхаус и проч.).

Тогда и требования к объ­
ектам недвижимости было бы 
проще соблюсти, да и сами тре­
бования стали бы мягче.

Юрий Скороходов

Процент на землю
ипотека

На апрель приходится пик сделок на рын-
ке загородной недвижимости, в том числе 
с привлечением ипотечных кредитов. Се-
годня немногие банки кредитуют покупку 
коттеджей и таунхаусов, но даже ограни-
ченное предложение позволяет выбрать 
подходящий загородный дом и на первич-
ном, и на вторичном рынках.

Высокая ликвидность загородного 
дома — главный критерий для бан-
ка, выдающего ипотечный кредит 

ФОТО Дмитрия Лебедева


