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дом деньги

Новые возможности
Одновременно с выходом зна-
чительных объемов предложе-
ния на рынок и стабилизацией 
цен увеличили возможные ва-
рианты кредитования и банки.

«Ситуацию образца 2013 го-
да можно назвать ипотечным 
ренессансом если не по уров-
ню процентных ставок, то по 
разнообразию предлагаемых 
программ кредитования,— го-
ворит Елена Кураткина, замес-
титель начальника управления 
предпродажной подготовки 
и маркетинга группы компа-
ний ПИК.— На рынок верну-
лись программы кредитова-
ния без первоначального взно-
са, у многих банков снизились 
требования к строительной го-
товности объекта недвижимос-
ти, на приобретение которых 
предоставляется кредит. Если 
несколько лет назад в основ-
ном требовалась 70-процент-
ная готовность, сейчас банки 
готовы кредитовать на уровне 
цоколя или даже котлована. 
Многие банки предлагают 
 специальные программы и ак-
ции, ограниченные во време-
ни, в течение которых можно 
взять ипотечный кредит с по-
ниженным первоначальным 
взносом и по фиксированной, 
низкой относительно рынка 
процентной ставке. На рынке 
появилось несколько прог-
рамм, предлагающих креди-
тование сделки по приобрете-
нию объектов недвижимости 
без аккредитации в банках, 
правда, риски по таким сдел-
кам компенсируются повы-
шенной процентной ставкой».

«Даже если у многих банков 
до сих пор аллергия на креди-
тование новостроек, ключе-
вые игроки возобновили до-
кризисные темпы кредитова-
ния»,— говорит заместитель 
директора департамента ипо-
течного кредитования банка 
«Петрокоммерц» Дмитрий Ша-
почкин. Поэтому сейчас заем-
щику лучше всего узнать у за-
стройщика, у каких банков ак-
кредитован конкретный объ-
ект, и сравнить предложения 
данных банков.

Ставки выравнялись
Сейчас ставки на более риско-
ванную ипотеку на приобре-
тение квартир в новострой-
ках близки или равны став-
кам по кредитам на покупку 
вторичного жилья. «Средние 
ставки по ипотеке на ново-
стройки (после оформления 
права соб ственности) у основ-
ных игроков рынка составля-
ют 11–13%,— приводит дан-
ные аналитик АИЖК Андрей 
Туманов.— С начала 2013 го-
да ряд банков провел коррек-
цию ставок по своим програм-
мам, снизив их в среднем на 
0,5–2 процентных пункта». 
 Например, Сбербанк по стан-
дартной программе выдает 
клиентам «с улицы» кредиты 
на новостройки под 13–14% го-
довых в рублях и 11–12% годо-
вых в долларах и евро в зави-
симости от срока кредитова-
ния и суммы первоначально-
го взноса. Для клиентов—сот-
рудников аккредитованных 
банком компаний ставки 
 снижаются на 0,5 процентно-
го пункта, а для зарплатных 
клиентов — на 1 процентный 
пункт. Для клиентов всех кате-
горий до регистрации ипотеки 
в пользу банка ставка повыша-
ется на 1 процентный пункт. 
У Номос-банка по стандартной 
про грамме после регистрации 
залога в пользу банка действу-
ют ставки 12,75–14% годовых 
в зависимости от срока кре-
дитования и суммы первона-
чального взноса, до этого став-
ки на 1 процентный пункт вы-
ше. Банк «Возрождение» кре-
дитует новостройки под 13–

14,25% в зависимости от сум-
мы первоначального взноса. 
Ставки по кредиту на ново-
стройку по стандартам АИЖК 
(по данным сайта, его можно 
получить в 320 компаниях) 
7,9–11% годовых.

Ряд банков предлагает по 
стандартным программам по-
мимо классических фиксиро-
ванных комбинированные: 
ставка не меняется в течение 
определенного времени, а за-
тем начинает плавать вслед за 
рыночным индексом — став-
кой рынка межбанковского 
кредитования или ставкой ре-
финансирования. Например, 
у ВТБ 24 фиксированные став-
ки — 12,95–13,95% в зависи-
мости от суммы первоначаль-
ного взноса и срока кредитова-
ния и под 9,5% годовых в инос-
транной валюте. Комбиниро-
ванные ставки на срок фикса-
ции (один–пять лет) составля-
ют 12,45–13,35% в зависимости 
от срока, а затем рассчитыва-
ются дважды в год исходя из 
ставки рефинансирования, 
увеличенной на 3–3,75% го-
довых. Последний раз ставка 
рефинансирования менялась 
14 сентября прошлого года, 
значит, сейчас итоговая ставка 
по такому кредиту — 11,25–12% 
годовых. До оформления ипо-
теки в пользу банка ставки уве-
личиваются на 0–2,5%. Такие 
же ставки действуют и по базо-
вой программе банка для вто-
ричного жилья. Фиксирован-
ные ставки по таким кредитам 
у Юникредит-банка в рублях — 
12,25–13,5% годовых, в валю-
те — 9,5–10% годовых, что рав-
но ставкам банка по кредиту 
на готовую квартиру. До регис-
трации залога ставки увеличи-
ваются на 1 процентный пункт. 
По программе с комбиниро-
ванными ставками на период 
фиксации (7–15 лет) установ-
лен такой же уровень ставок, 
по истечении этого срока став-
ка рассчитывается для руб-
левых кредитов по формуле 
MosPrime 6M + 5%, для креди-
тов в иностранной валюте — 
LIBOR 6М / Euribor 6М + 6%. 
На 7 июня ставка MosPrime 6M 
составляла 7,33%, то есть итого-
вая ставка до очередного пере-
смотра составила бы 13,33%. 
На момент написания матери-
ала ставка LIBOR 6М составля-
ла 0,41%, Euribor 6М — 0,308%, 
то есть итоговые ставки соста-
вили бы 6,41% и 6,308% годо-
вых соответственно.

В последнее время все боль-
ше банков предлагает возмож-
ность платного снижения ба-
зовой ставки. «Если заемщик 
берет кредит на длительный 
срок — 20–25 лет, то ему вы-
годнее заплатить, скажем, 
2,5% от суммы кредита, но-
снизить ставку на 1% годо-
вых,— поясняет директор 
 департамента по работе с фи-
нансовыми институтами бан-
ка ”Дель такредит“ Вадим Паха-
ленко.— При этом уменьшает-
ся ежемесячный платеж и воз-
никает экономия по общей 
сумме выплаченных за 20 лет 
процентов. Однако для тех, 
кто планирует погасить кре-
дит за три-пять лет, целесооб-
разнее взять кредит по базо-
вой ставке и не вносить едино-
разовый платеж». По програм-
мам банка «Дельтакредит» есть 
возможность снижения став-
ки на 0,5–1,5% годовых после 
уплаты от 1% до 4% от суммы 
кредита. Транскапиталбанк 
также предлагает своим заем-
щикам снизить базовую став-
ку по ипотеке на 0,5–1,5% годо-
вых, уплатив 1–3,5% от суммы 
кредита. Ставки по рублевому 
кредиту на новостройку — 
12,75–14,75% до регистрации 
залога в пользу банка и на 
1 процентный пункт ниже 
после регистрации.

Бесплатный сыр  
только за деньги
Банки наконец снизили один 
из самых чувствительных па-
раметров по кредитам на по-
купку квартир в новострой-
ках — минимальный уро-
вень первоначального взно-
са. «Снизился размер первона-
чального взноса с 30% до 10%, 
появились программы креди-
тования без подтверждения 
доходов при существенном 
первоначальном взносе»,— 
 отмечает генеральный ди-
ректор компании «Метриум 
Групп» Мария Литинецкая. 
«Минимальная сумма пер-
воначального взноса в боль-
шинстве случаев варьирует-
ся от 10% до 20% от стоимости 
приобретаемой квартиры»,— 
указывает заместитель началь-
ника управления предпродаж-
ной подготовки и маркетинга 
группы компаний ПИК Елена 
Кураткина. «По состоянию на 
ноябрь 2012 года среди 65 на-
иболее активных игроков ипо-
течного рынка 30 участников 
рынка предлагали кредиты 
с первоначальным взносом 
10%, 61 — с 20%, 65 — с 30% 
(6 банков предлагали с пер-
воначальным взносом 0%)»,— 
вспоминает Андрей Туманов.

По данным сайта Банки.ру 
на 9 июня, 9 из 166 кредитов 
на новостройки от различных 
банков можно взять без пер-
воначального взноса. Однако 
за эту возможность заемщику 
придется расплачиваться до-
полнительным обеспечением 
и высокой процентной став-
кой. Например, такая прог-
рамма действует у Транска-
питалбанка, однако круг заст-
ройщиков, в объектах кото-
рых можно покупать кварти-
ру, ограничен пятью компани-
ями. Быстробанк тоже готов 
кредитовать новостройку без 
первоначального взноса, од-
нако в этом случае потребует 
в залог имеющуюся недвижи-
мость, причем дисконт от оце-
ночной стоимости составит 
30%. Кроме того, банк взимает 
комиссию в размере 1% (мак-
симально 10 тыс. руб.) от сум-
мы кредита, а также 1–1,2 тыс. 
руб. за оформление договора 
купли-продажи, ставка по кре-
диту с таким уровнем собст-
венных средств — 19% годо-
вых. Без первоначального 
взноса выдает кредиты Ин-
вестторгбанк, однако ставка 
в этом случае составит 17,5% 
на этапе строительства при-
обретаемой квартиры и на 
3 процентных пункта мень-
ше после регистрации ипоте-
ки в пользу банка.

Большинство кредитов на 
новостройки, по данным базы 

Банки.ру, можно взять при 
первоначальном взносе 10–
20%. При первоначальном 
взносе 10% кредитует ново-
стройки Росевробанк, одна-
ко ставка при таком уровне 
собственных средств — 16,5%. 
ВТБ 24 согласен на такой пер-
воначальный взнос только 
при дополнительном страхо-
вании ответственности заем-
щика за неисполнение или не-
надлежащее исполнение обя-
зательств по возврату кредита. 
Райффайзенбанк выдает ипо-
теку на новостройки при ми-
нимальном уровне первона-
чального взноса 15%. Такой же 
минимальный уровень перво-
начального взноса предусмот-
рен стандартными условиями 
Сбербанка.

Своя квартира  
больше не нужна
Банки наконец вернулись 
в докризисные времена, от-
казавшись от дополнитель-
ных требований по кредитам 
на новостройки в виде пору-
чительства или залога друго-
го объекта недвижимости, 
принадлежащего заемщику. 
«Сейчас многие покупатели 
изначально ориентируются 
на банк, который готов рас-
смотреть заявку без этих ог-
раничений»,— говорит гене-
ральный директор компании 
«Источник» (Sezar Group) Сер-
гей Ильягуев.

Большинство стандартных 
ипотечных программ сейчас 
предусматривают залог прав 
требования на этапе строи-
тельства, а после регистрации 
права собственности в пользу 
банка оформляется ипотека 
на готовое жилье. Райффайзен-
банк по стандартной програм-
ме готов принять в обеспече-
ние по кредиту на покупку 
квартиры в новостройке залог 
прав требования по заключае-
мому заемщиком договору до-
левого участия, а после оформ-
ления права собственности — 
ипотеку приобретенной в кре-
дит квартиры. Такие же требо-
вания предъявляют к обеспе-
чению банк «Дельтакредит», 
Нордеа-банке, Абсолют-банк 
и многие другие. Причем, как 
правило, банки, например 
Транскапиталбанк, Абсолют-
банк, отдельно оговаривают, 
что готовы принимать в залог 
права требования только по 
аккредитованным объектам. 
Юникредит-банк принимает 
в обеспечение залог недвижи-
мости, приобретаемой за счет 
кредита, однако если заемщик 
состоит в браке, потребует так-
же поручительство супруга.

Некоторые банки по-пре-
жнему требуют по таким кре-

дитам до регистрации ипоте-
ки в свою пользу дополнитель-
ное обеспечение в виде имею-
щейся у заемщика недвижи-
мости, однако и они готовы 
идти на уступки. Сбербанк, 
 например, требует по креди-

ту на покупку квартиры в ново-
стройке залог другого объекта 
недвижимости на период до 
оформления в залог кредитуе-
мого объекта. Однако это пра-
вило действует только для кре-
дитов на сумму более 3 млн ру-
блей, $100 тыс. или €76 тыс.

Участники рынка сходят-
ся во мнении, что для макси-
мальной экономии покупа-
телю в первую очередь стоит 
обратить внимание на сов-
местные акции банков и за-
стройщиков.

Некоторые компании сов-
местно с банками предлагают 
льготные программы кредито-
вания со сниженной или суб-
сидированной ставкой. «Заст-
ройщик предоставляет скидку 
на покупку своего объекта для 
клиентов с ипотекой от конк-
ретного банка, но в рекламе 
сообщается не о скидке по це-
не, а о сниженной процентной 
ставке кредитования на этот 
объект,— говорит Мария Ли-
тинецкая.— Например, ипоте-
ка на данном объекте — от 8% 
в рублях, при этом в кредит-
ном договоре указывается 
 базовая ставка 12% за счет 
 субсидирования застройщи-
ком этой разницы». Подобная 
программа есть у компании 
ОПИН: по акции можно со 
скидкой приобрести кварти-
ру в одном из проектов груп-
пы. Кредит может быть предо-
ставлен Сбербанком, ВТБ 24, 
банком «Возрождение», МТС-
банком, Московским кредит-
ным банком. Компания предо-
ставляет скидку на приобрета-
емую недвижимость в зависи-
мости от метража: на четырех-
комнатную квартиру предус-
мотрена скидка 4%, трехком-
натную увеличенной площа-
ди («Евро») — 3,5%, трехком-
натную — 3%, двухкомнат-
ную — 2%, однокомнатную 
и студию — 1%. Группа ПИК 
совместно с банками-партне-
рами предлагают кредиты со 
сниженными процентными 
ставками в среднем на 1 про-
центный пункт или специаль-
ными тарифными планами 
для клиентов компании. Ми-

нимальная сумма первона-
чального взноса в большинст-
ве случаев варьируется от 10% 
до 20% от стоимости приобре-
таемой квартиры. В настоя-
щее время мы прорабатыва-
ем с банками-партнерами во-
зможность предоставления 
ипотечных кредитов и без пер-
воначального взноса. Подоб-
ная программа есть, например, 
у Инвестторгбанка и компании 
«НДВ-Недвижимость» на поку-
пку квартир в комплексе «Гор-
ки-8»: ставка для заемщика сос-
тавит 9,5% годовых. Правда, за-
емщику придется уплатить ко-
миссию за предоставление ссу-
ды — 1,5% от суммы кредита.

Банки проводят и собствен-
ные ипотечные акции — на-
пример, у Сбербанка до конца 
лета действует акция: ипотека 
на 12 лет под 12% годовых на 
весь срок кредитования при 
первоначальном взносе 12% 
от суммы кредита. Однако ко-
личество участвующих в про-
грамме объектов серьезно 
 ограниченно.

Побольше страховок
После кризиса банки стали 
внимательнее относиться 
к страхованию по ипотеке: 
к классическим видам ипо-
течного страхования добави-
лось требование страхования 
ответственности или титула. 
Причем в случае отказа заем-
щика приобретать тот или 
иной полис ставка по креди-
ту может быть поднята в сред-
нем на 1–3% годовых.

«Основными видами 
 страхования остаются лич-
ное и имущественное страхо-
вание,— напоминает Андрей 
Туманов.— Причем ряд бан-
ков при кредитовании ново-
строек в рамках жилищно-
строительных кооперативов 
может попросить оформить 
и договор титульного страхо-
вания (утрата права собствен-
ности в течение трех лет с мо-
мента покупки жилья)». Райф-
файзенбанк требует заключе-
ния договоров страхования 
жизни и трудоспособности 
 заемщика — в зависимости 

от тарифов страховой компа-
нии размер страховки состав-
ляет среднем 0,5% от суммы 
кредита, увеличенной на 10%. 
В случае отказа ставка по кре-
дитам вырастет на 0,5% (стан-
дартно 11,05–14,75% годовых 
после регистрации залога), 
а максимальная сумма креди-
та не превысит 8 млн рублей 
(по стандартному кредиту — 
максимум 26 млн рублей). 
Сбербанк по базовым про-
граммам кредитования ново-
строек требует обязательного 
страхования передаваемого 
в залог имущества от рисков 
утраты/гибели, повреждения 
в пользу банка на весь срок 
действия кредитного догово-
ра. Личное страхование заем-
щика не требуется, однако 
банк требует в обязательном 
порядке дополнительный за-
лог в виде имеющейся у заем-
щика недвижимости. ВТБ 24 
для получения стандартных 
ставок потребует заключить 
договоры личного страхова-
ния заемщика, договор ти-
тульного страхования, утра-
ты или повреждения залога. 
В случае оформления страхо-
вого полиса только по риску 
утраты или повреждения при-
обретаемой квартиры процен-
тные ставки увеличиваются 
на 3% годовых. Промсвязь-
банк, например, требует на 
этапе строительства предоста-
вить полис личного страхова-
ния заемщика, а после регист-
рации залога — полис лично-
го и имущественного страхо-
вания. Причем в случае полно-
го отказа клиента от страхова-
ния или выбора им частично-
го страхования надбавка к ба-
зовой ставке (13,75–14,5% пос-
ле регистрации залога) соста-
вит 6 процентных пунктов.

Расходы заемщика на стра-
хование не превышают 1% 
от суммы кредита. «В среднем 
стоимость страхования состав-
ляет от 0,2% до 0,8% от суммы 
кредита»,— считает директор 
управления продаж и марке-
тинга компании «ЮИТ Сити-
строй» Алексей Харитонов.

Елена Мелованова

Кредит с нуля
ипотека

Цены на квартиры в новостройках Мос
квы и Подмосковья стабилизировались, 
и покупатель, по словам участников 
рынка, имеет редкую возможность спо
койно выбирать подходящий вариант. 
Однако банки попрежнему значитель
но ограничивают круг застройщиков, 
покупку квартир у которых готовы креди
товать. А за обещанные преференции 
по кредиту заемщику придется распла
чиваться повышенной ставкой и допол
нительным обеспечением.
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