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— ипотека —

С привлечением кредит-
ных средств в основном 

приобретаются места в отдельно сто-
ящих крытых паркингах или парко-
вочных местах, предусмотренных за-
стройщиком в возводимом жилом 
доме. Парковочные места могут быть 
разделены разметкой на полу, выго-
рожены сеткой рабицей и быть обо-
рудованы запирающимися ворота-
ми, а могут быть отделены собствен-
ными стенами, то есть служить полно-
ценным гаражом.

«Сегодня наличие подземного пар-
кинга — это не только требование 
нормативов, но и та опция, без кото-
рой невозможно продать жилую не-
движимость,— сказал коммерческий 
директор Capital Group Алексей Бело-
усов.— С точки зрения коммерческо-
го интереса коэффициент количества 
подземных парковочных мест состав-
ляет от 1,2–1,3 для жилья бизнес-клас-
са до 2 на квартиру в элитном сегмен-
те. Это именно тот объем, который од-
нозначно будет востребован».

Стоимость машиномест в строя-
щихся домах и новостройках в Моск-
ве колеблется в пределах 0,2–2,5 млн 
руб. По данным компании RDI, цена 
машиноместа в подземных паркин-
гах Московской области варьирует-
ся от 450 тыс. руб. до 1,5 млн руб. Сто-
имость зависит от конкретного ЖК и 
размера парковочного места, самая 
высокая —1,5 млн руб.— предлагает-
ся за машиноместо для двух автомо-
билей. На первичном рынке в много-
уровневых паркингах цена машино-
места начинается от 310 тыс. руб. и до-
стигает 900 тыс. руб. Среднерыночная 
стоимость машиноместа в многоуров-
невых паркингах Московской облас-
ти составляет 510 тыс. руб.

По данным компании Capital 
Group, в среднем девелоперу на каж-
дое машиноместо с учетом проездов 
и вспомогательных площадей при-
ходится заливать 35 кв. м подземного 
пространства (в собственность офор-
мляется 12–13 кв. м). При себестои-
мости строительно-монтажных работ 
1 кв. м $1 тыс. машиноместо в сред-
нем обходится девелоперу в $35 тыс. 
Средняя стоимость машиноместа со-
ставляет порядка $40–45 тыс.

Для машины ставка выше
Ставки по кредитам на покупку гара-
жей или машиномест в крытых пар-

кингах выше, чем по кредитам на жи-
лую недвижимость. По данным ЦБ, на 
1 декабря 2013 года средневзвешен-
ная ставка по жилищным ипотечным 
кредитам в рублях составляла 12,6% 
годовых, а рыночные ставки колеба-
лись в пределах 10–14% годовых. Став-
ки на ипотеку на приобретение гара-
жа или парковочного места в крытом 
паркинге колеблются в пределах 11–
17,5% годовых.

ВТБ 24 предлагает ипотеку на при-
обретение гаража в наземном ком-
плексе или подземной автостоянке 
в рублях под 13,75–14,85% в зависи-
мости от суммы кредита, а в долларах 
или евро — 10%. При этом кредиты на 
покупку жилой недвижимости в го-
товых домах или новостройках банк 
выдает под ставку 11,75–12,85% годо-
вых. Ставки Сбербанка по таким кре-
дитам начинаются от 12,5–13,5% годо-
вых для зарплатных клиентов и объ-
ектов, кредитуемых банком, по ос-
тальным объектам действует надбав-
ка 0,5–1% годовых. В иностранной ва-
люте эти кредиты будут стоить 10,5–
11,5%, для объектов, возводимых без 
кредитных средств банка, надбавка 
0,5–1%. При этом аналогичные пара-
метры для кредитов на приобрете-
ние готовой или строящейся кварти-
ры составляют 12–13% годовых. Газп-
ромбанк кредитует гаражи в рублях в 
зависимости от суммы первоначаль-
ного взноса под 14–15% до оформле-
ния ипотеки, после регистрации — 
12,5–15%, в долларах до оформления 
ипотеки — 11%, после — 12%. При 
этом минимальные ставки по креди-
там банка на квартиру на вторичном 
рынке составляют 12,45–12,75%, а в 
строящихся домах — 13,25–14,55% до 
оформления ипотеки и 12,45-13,75% 
годовых — после. Росбанк выда-
ет такие кредиты в рублях под 14,5–
15,25% годовых, при единовремен-
ной выплате в размере 1,5–3% от сум-
мы кредита ставку можно снизить 
на 0,5–1%. При этом фиксированные 
ставки по кредитам на жилую недви-
жимость на вторичном рынке 12,35–
13,85% годовых, в новостройках — 
13,35–14,85% годовых.

Например, по программе креди-
тования ВТБ 24 гараж стоимостью 
1 млн руб. возможно приобрести в 
кредит с первоначальным взносом 
от 30% сроком до 50 лет. В этом случае 
максимальная сумма кредита соста-
вит 700 тыс. руб., средний срок кре-
дитования — 15 лет. Ставки составят 

14,85% в рублях или 14,35% для вла-
дельцев зарплатных карт банка; еже-
месячный платеж — 9,72 тыс. руб. и 
9,48 тыс. руб. соответственно. По про-
граммам Росбанка при стоимости 
машиноместа 400 тыс. руб. банк мо-
жет выдать кредит, покрывающий до 
80% от стоимости недвижимости, то 
есть 320 тыс. руб. При сроке кредито-
вания десять лет и процентной став-
ке 15,25% ежемесячный платеж со-
ставит 5,21 тыс. руб.

Высокие ставки по ипотеке на ав-
тодома банкиры объясняют характе-
ром обеспечения по кредиту. «Ставки 
по 

”
гаражной“ ипотеке действитель-

но несколько выше, чем по ипотеке 
на жилье,— согласен заместитель на-
чальника управления разработки и 
сопровождения кредитных продук-
тов департамента ипотечного креди-
тования ВТБ 24 Михаил Сероштан.— 
Это обусловлено в том числе отли-
чием в обеспеченности кредита. Га-
раж или машиноместо — это специ-
фическая недвижимость». Особен-
ность такой недвижимости — низ-
кая степень ликвидности по сравне-
нию с квартирами. «Более высокими 
ставками банки компенсируют повы-
шенные риски при таком кредитова-
нии, в том числе риски сохранения 
положительной платежной дисцип-
лины,— поясняет директор департа-
мента маркетинга и розничных про-
дуктов Росбанка Лидия Каширина.— 
Люди более дисциплинированны, 
когда речь идет о чем-то важном в их 
жизни, например о единственном 
жилье. Потеря жилья для людей бо-
лее серьезная проблема, чем потеря 
парковочного места. Кроме того, жи-
лая недвижимость — это более лик-
видный залог».

Однако банкиры предлагают 
сравнивать стоимость таких креди-
тов не с другой ипотекой, а с потре-
бительскими беззалоговыми ссуда-
ми. «В любом случае, воспользовав-
шись ипотекой на гараж, клиент по-
лучает ряд преимуществ по сравне-
нию с потребительским кредитом, 
который является популярным спо-
собом покупки гаража, особенно 
если его стоимость значительна,— 
сравнивает Михаил Сероштан.— 
Процентная ставка существенно ни-
же, срок кредита больше, что обес-
печивает комфортный ежемесяч-
ный платеж, а также дополнитель-
ную экономию клиента». У Сбербан-
ка, например, потребительские кре-

диты без обеспечения стоят 17–21% 
в зависимости от категории заемщи-
ка и срока кредитования. ВТБ 24 вы-
дает потребительские кредиты на-
личными под ставку от 18% годовых, 
Росбанк — 18,4–14,4% годовых.

Стены или крыша
К специфическому и малоликвидно-
му, по их мнению, залогу в виде га-
ража или машиноместа банки будут 
предъявлять дополнительные тре-
бования. Основные ограничения ка-
саются гаражей, расположенных в 
строящихся домах: вряд ли банк со-
гласится кредитовать такой объект, 
если дом возводится без его кредит-
ных средств. Такое требование вы-
ставляет, например, Газпромбанк, 
который согласится кредитовать га-
раж в строящемся доме, только ес-
ли тот построен уже на 30%. Кредит 
на гараж в отдельно стоящем комп-
лексе Газпромбанк выдаст, только 
если последний полностью готов. 
Росбанк предлагает кредиты на по-
купку машиноместа как на вторич-
ном, так и на первичном рынке не-
движимости. Однако есть ограниче-
ния по кредитуемым объектам пер-
вичного рынка недвижимости. Банк 
предоставляет кредиты на приобре-
тение машиноместа или гаража, рас-
положенного только в жилых объек-
тах, возведенных аккредитованным 
застройщиком.

Требования при оформлении га-
ражной ипотеки соответствуют стан-
дартам по оформлению кредита на 
жилье, это классический целевой 
ипотечный кредит. Единственное от-
личие — в списке необходимых до-
кументов: по нежилым помещени-
ям, к которым относится гараж, не 

требуется предоставления выписки 
из домовой книги о зарегистриро-
ванных лицах, выписки из финансо-
вого лицевого счета.

Два кредита или один?
Кредит на покупку гаража или маши-
номеста многие банки готовы при-
стегнуть к кредиту на приобретение 
квартиры в этом же доме. Основным 
требованием здесь будет достаточный 
уровень дохода заемщика. «Банк рас-
ценивает как два не зависящих друг 
от друга кредита,— поясняет Лидия 
Каширина.— При этом при согласо-
вании второго кредита (например, 
на покупку машиноместа) в расхо-
дах клиента будут учтены предпола-
гаемые обязательства по погашению 
первого кредита (например, на покуп-
ку квартиры)». По словам заместителя 
начальника кредитного управления 
Банка расчетов и сбережений Михаи-
ла Шаврина, ежемесячные выплаты 
по обоим кредитам не должны пре-
вышать 30% от совокупного дохода се-
мьи заемщика.

Условия рассмотрения заявки и 
технология выдачи кредита одинако-
вы для всех ипотечных кредитов. На-
пример, заемщика интересует гараж 
стоимостью 1 млн руб. и квартира за 
8 млн руб. По условиям ВТБ 24 перво-
начальный взнос на покупку гаража 
— от 30%, на покупку квартиры — от 
10% в рублях РФ. Ежемесячный пла-
теж по квартире составит 88 тыс. руб., 
а по гаражу — 9,7 тыс. руб. «Доход кли-
ента при этом должен составлять ори-
ентировочно 122 тыс. руб.»,— уточ-
няет Михаил Сероштан. «Учитывая, 
что это два отдельных кредита, рас-
ходы клиент несет отдельно по каж-
дому кредиту,— указывает Лидия Ка-

ширина.—  Например, квартира сто-
ит 2 млн руб., банк кредитует не более 
85% от стоимости квартиры, то есть 
1,7 млн руб., таким образом, заем-
щик за счет собственных средств дол-
жен оплатить 300 тыс. руб. При сроке 
кредитования десять лет и процент-
ной ставке 12,6% годовых ежемесяч-
ный платеж составит 24,98 руб. С уче-
том информации, указанной выше, 
по расчетам приобретения машино-
места общие ежемесячные обязатель-
ства по погашению кредитов на при-
обретение машиноместа и квартиры 
составят 30,2 тыс. руб.».

Впрочем, участники рынка сове-
туют дважды подумать, прежде чем 
брать одновременно два кредита. 
«Это стоит делать, если застройщик 
предлагает какие-то специальные ус-
ловия для покупателей квартиры и 
машиноместа»,— рекомендует Ми-
хаил Шаврин. «Если гаражей или ма-
шиномест в жилом комплексе много, 
с точки зрения экономии на выпла-
те процентов его покупку лучше от-
ложить,— считает Иван Минаков.— 
Для примера, согласно рекламным 
баннерам, в январе 2014 года маши-
номесто в ЖК 

”
Заповедный уголок“, 

в котором проданы все квартиры, 
продавалось за 800 тыс. руб., то есть 
практически по первоначальной це-
не. А вот если в жилом комплексе ве-
роятен дефицит гаражей или маши-
номест, то целесообразно заключить 
сразу два отдельных кредитных дого-
вора. Это позволит свободнее распо-
ряжаться приобретенным имущест-
вом, так как иначе до погашения всей 
суммы задолженности нельзя будет 
перепродать ни квартиру, ни гараж 
или машиноместо».

Елена Мелованова

Ссудный гараж
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