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— ипотека —

Выбор схемы
Сегодня большинство ипотечных заемщи-
ков в России погашают свои кредиты, внося 
ежемесячно аннуитетные, то есть равные на 
всем сроке кредитования, платежи. Аннуитет 
и дифференцированный график погашения 
кредита — две возможные схемы выплаты 
любой ссуды, в том числе ипотечной. При по-
гашении кредита взнос добросовестного за-
емщика распределяется неравномерно на два 
направления — погашение основного долга 
и процентов за пользование кредитом. По ан-
нуитетной схеме, когда заемщик ежемесяч-
но вносит равные суммы, на первых этапах 
большая часть платежа идет на погашение на-
численных банком за полный месяц пользо-
вания кредитом процентов. Постепенно эта 
пропорция меняется в пользу выплаты основ-
ного долга. При дифференцированной схеме 
погашения платежи заемщика с каждым ме-
сяцем уменьшаются. 

Выбор между аннуитетом и дифферен-
цированным графиком погашения креди-
та своим заемщикам сегодня предлагают 
разве что Газпромбанк, банк «Нордеа» и Рос-
сельхозбанк. По расчетам кредитного каль-
кулятора на сайте Газпромбанка, по креди-
ту на сумму 2,95 млн руб. на покупку недви-
жимости на вторичном рынке под 13,75% го-
довых на 15 лет платеж по аннуитетной схе-
ме составит 38,8 тыс. руб. Дифференцирован-
ный платеж на первых этапах выплаты креди-
та будет 47,5 тыс. руб., а уровня аннуитета до-
стигнет примерно через 4,4 года. При этом, со-
гласно данным системы, среднемесячный до-
ход клиента, желающего выплачивать кредит 
по дифференцированному графику, должен 
быть не менее 110 тыс. руб.

Стоит отметить, что аннуитетный платеж 
не всегда был основной схемой погашения 
ипотечного кредита. Еще несколько лет на-
зад значительно большее количество банков 
предоставляли заемщику выбор схемы пога-
шения. «Предложения по кредитам с диффе-
ренцированными платежами начали посте-
пенно исчезать в банках после кризиса 2008 
года»,— напоминает руководитель офиса 
«Добрынинское» компании «Инком-Недви-
жимость» Анна Шушкова. Ключевым событи-
ем в этом отношении стал отказ Сбербанка в 
2008 году от дифференцированного графика 

погашения ипотечных кредитов. Однако кли-
енты крупнейшего банка не оставили попы-
ток вернуть более выгодную для себя схему. 
Так, в 2012 году УФАС по Ростовской области 
возбудило по факту отказа от дифференциро-
ванной схемы погашения дело о нарушении 
антимонопольного законодательства по жа-
лобе одного из заемщиков. Действия банка, 
занимающего доминирующее положение на 
рынке, были квалифицированы как навязы-
вание невыгодных условий заемщику. В ито-
ге УФАС предписало Сбербанку устранить на-
рушение, то есть предоставить клиентам вы-
бор между двумя схемами погашения креди-
та. Требования госоргана подтвердили две ин-
станции арбитражного суда.

После сообщения о вынесении постанов-
ления 15-го апелляционного суда по жалобе 
Сбербанка депутаты Госдумы решили обязать 
банки информировать заемщиков о наличии 
возможных схем погашения кредита по диф-
ференцированному графику. В Госдуме увере-
ны, что многие банки, фактически располагая 
возможностью принимать не только аннуи-
тетные, но и дифференцированные платежи 
в счет погашения ипотеки, попросту скрыва-
ют этот факт.

Выгода аннуитетной схемы погашения 
кредита для банка очевидна: выплаты заем-
щика по такой схеме будут значительно пре-
вышать выплаты по аналогичной ссуде, но с 
дифференцированным графиком погаше-
ния. Итоговая разница в выплатах, по мне-
нию УФАС, может составлять 15–20%. Разни-
ца обусловлена тем, что по этой схеме основ-
ной долг заемщика, на который банком начис-
ляются проценты, сокращается быстрее, чем 
при аннуитетных выплатах. Так, по расчетам 
директора департамента инноваций, методо-
логии и стандартизации Агентства по ипотеч-
ному жилищному кредитованию (АИЖК) Ма-
рии Поляковой, по кредиту на сумму 1,6 млн 
руб., взятому на 15 лет под 12%, суммарные вы-
платы заемщика аннуитетными платежами 
составят 2 млн руб. дифференцированными 
— 1,5 млн руб. Суммарные выплаты заемщи-
ка дифференцированными платежами соста-
вят 3,1 млн руб., аннуитетными — 3,6 млн руб.

Впрочем, одной только жаждой дополни-
тельной прибыли дело не ограничивается. 
«Аннуитетные платежи предпочтительны, ес-
ли банк планирует секьюритизировать свой 
ипотечный портфель,— уверен зампред прав-

ления Транскапиталбанка Евгений Ивановс-
кий.— Секьюритизация, в свою очередь, обес-
печивает дополнительное фондирование и 
позволяет предлагать более низкие ставки. 
Без секьюритизации конкурентоспособные 
ставки долго удерживать будет сложно. С опе-
рационной точки зрения аннуитетный вари-
ант для банков также предпочтительнее: он 
дешевле в обслуживании, что также играет 
на снижение ставки. Во многом благодаря то-
му, что аннуитет допускает большую свободу 
в планировании и, как следствие, более низ-
кую себестоимость продукта, в мировой бан-
ковской практике именно этот вариант устой-
чиво превалирует». Именно удобством работы 
с кредитом некоторые банки объясняют пред-
ложение преимущественно аннуитетной схе-
мы платежа. «Условия кредитования СБ-банка 
предусматривают погашение кредитов толь-
ко аннуитетными платежами, и это связано с 
настройками нашего программного обеспече-
ния»,— констатирует директор департамента 
розничного бизнеса СБ-банка Герман Белоус.

Клиентоориентированный 
аннуитет
Большинство банков все-таки придержива-
ются аннуитетной схемы погашения креди-
та, апеллируя в первую очередь к ее удобству 
для заемщика. «Продукты с аннуитетным пла-
тежом позволяют клиенту планировать свой 
бюджет, в связи с чем аннуитетный график 
платежей более понятен потребителю»,— по-
ясняет заместитель начальника управления 
развития залогового кредитования Райффай-
зенбанка Алексей Попович.

Помимо удобства планирования в пользу 
погашения кредита равными платежами го-
ворит возможность получения большей сум-
мы кредита при меньшем доходе заемщика. 
«Аннуитетная система позволяет получить 
больший размер кредита по сравнению с диф-
ференцированной, когда за счет больших пла-
тежей в начале срока исходя из платежеспо-
собности клиента банком рассчитывается 
меньшая сумма кредита»,— считает старший 
вице-президент, директор департамента ипо-
течного кредитования ВТБ 24 Андрей Осипов.

Более строгая оценка платежеспособнос-
ти заемщика, желающего погашать кредит по 
дифференцированному графику, объясняет-
ся структурой платежа. Дело в том, что на на-
чальном этапе погашения по этой схеме еже-

месячный платеж заемщика получается зна-
чительно больше, чем по аннуитетной. «Диф-
ференцированный платеж в первые годы вы-
платы по кредиту в среднем на 30% выше ан-
нуитетного по кредиту на аналогичных усло-
виях, поэтому аннуитетный платеж не так об-
ременителен для заемщика»,— говорит коор-
динатор работы ипотечного сектора ГК «Тер-
ритория» Яна Грекова. Этим можно объяснить 
тот факт, что даже в условиях реального выбо-
ра между двумя схемами погашения многие 
заемщики все же предпочтут аннуитет.

«Чем больше сумма кредита, тем более 
ощущается разница между первыми выпла-
тами, и для некоторых заемщиков это стано-
вится критичным»,— считает руководитель 
департамента маркетинга и продаж компа-
нии «Газпромбанк-Инвест» Луиза Улановс-
кая. «Дифференцированный платеж чаще вы-
бирают клиенты с солидным доходом, у ко-
торых ежемесячные расходы по кредиту не 
превышают одной трети от семейного бюд-
жета,— говорит руководитель департамента 
ипотеки и кредитов компании 

”
НДВ-Недви-

жимость“ Андрей Владыкин.— Аннуитетный 
платеж предпочитают люди, заинтересован-
ные в получении большей суммы кредита».

«Ежемесячный платеж по кредиту на сум-
му 2,1 млн руб., взятому на 15 лет под 12,5% 
годовых, по аннуитетной схеме составит 
25,98 тыс. руб.,— подсчитывает начальник де-
партамента розничного бизнеса банка 

”
Воз-

рождение“ Евгений Дмитриев.— Дифферен-
цированный график платежей (максималь-
ная сумма платежа) предусматривает макси-
мальную сумму платежа на начальном этапе 
34 тыс. руб.». Большая сумма платежа предпо-
лагает более строгий подход к оценке плате-
жеспособности заемщика, иными словами, 
банк будет готов дать ему меньше денег. «При 
аннуитетной схеме погашения, исходя из тре-
бований банка к платежеспособности заем-
щика, величина кредитного лимита будет вы-
ше на 31% по сравнению с дифференцирован-
ной»,— заключает господин Дмитриев.

Сэкономить  
на досрочном погашении
Банкиры настаивают, что аннуитетную схему 
можно сделать менее обременительной для за-
емщика, приблизив ее к дифференцирован-
ному графику погашения за счет регулярного 
внесения досрочных платежей. «Досрочные 
платежи заемщик может производить сво-
бодно, без каких-либо ограничений и штра-
фов,— говорит Мария Полякова.— В результа-
те основной долг погашается гораздо быстрее 
и, соответственно, уменьшается размер про-
центных платежей, начисленных на умень-
шенный основной долг. Это дает возможность 
быстрее погасить кредит и снизить суммар-
ные выплаты по кредиту за счет снижения вы-

плат процентов. Банк обязан уведомить кли-
ента обо всех возможных схемах погашения 
платежа — это в интересах и банка, и заемщи-
ка». Эксперт подсчитала, что если, взяв кредит 
на сумму 1,6 млн руб. на 15 лет под 12% годо-
вых при аннуитетном платеже 19 тыс. руб., до-
плачивать ежемесячно еще 6 тыс. руб., то сум-
марные выплаты процентов составят 1 млн 
руб. против 1,5 млн руб. по дифференцирован-
ному графику платежей, платеж по которому 
составляет как раз 25 тыс. руб.

«Преимущества дифференцированных 
графиков были ощутимы в прошлом, когда 
некоторыми банками применялись морато-
рии и штрафы за досрочное погашение кре-
дитов. В настоящее время досрочное пога-
шение возможно осуществлять без ограни-
чений, и, зная это, заемщики, как правило, 
стремятся установить комфортный для себя 
минимальный размер платежа»,— добавляет 
начальник департамента розничного бизне-
са банка «Возрождение» Евгений Дмитриев.

Однако вариант с досрочным погашением 
будет работать в полной мере, только если за-
емщик за счет досрочного погашения сокра-
тит срок выплаты кредита. «Аннуитет на боль-
шие сроки дает меньшую нагрузку на бюджет, 
позволяя систематически совершать досроч-
ные погашения, при этом лучше всего выби-
рать вариант с сокращением срока кредита (ес-
ли позволяют условия банков),— уверен руко-
водитель департамента ипотеки и кредитов 
компании 

”
НДВ-Недвижимость“ Андрей Вла-

дыкин.— Следует учитывать, что не все банки 
сокращают срок при досрочном погашении 
(например, Сбербанк России), и тогда изменя-
ется в кредитном договоре только размер пла-
тежа». В Сбербанке действительно сумма час-
тичного досрочного платежа направляется в 
счет погашения процентов, начисленных бан-
ком на дату поступления средств и основного 
долга в соответствии с порядком направления 
платежей. Изменить срок кредитования по 
итогам внесения досрочного платежа нельзя, 
уменьшится только сумма ежемесячных пла-
тежей заемщика. Подобная система действует 
и в Райффайзенбанке, который, как пояснили 
сотрудники call-центра, также спишет из сум-
мы досрочного платежа начисленные за пери-
од проценты по кредиту, а остальное направит 
на снижение суммы основного долга, но изме-
нять срок не станет. В банке «Возрождение» по 
умолчанию при внесении досрочного плате-
жа сокращается срок кредитования, а вся сум-
ма досрочного платежа идет в счет погашения 
основного долга. При добросовестном досроч-
ном погашении кредита, выданного по про-
граммам АИЖК, также будет изменен срок 
кредитования, а платеж пойдет на возврат ос-
татка суммы кредита и начисленных, но еще 
не уплаченных процентов по ссуде.

Елена Молостова

Неравные доли
Депутаты хотят обязать банки раскрывать перед заемщиками доступные схемы погашения 
кредитов — аннуитетными или дифференцированными платежами — в надежде расширить 
для клиентов возможности погашения кредита. Дифференцированный платеж, при кото-
ром идет быстрое погашение основного долга, выгоднее для клиента, но не для банка. 
Вместо этого банкиры предлагают погашать задолженность досрочно, однако не всегда 
готовы пересматривать срок кредитования, от которого и зависят расходы заемщика.


