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дом деньги

— ипотека —

Все по пунктам
Повышать ставки по ипотеке банки 
начали уже летом, а к осени объявле-
ния об увеличении стали появлять-
ся почти каждый день. В июле став-
ки на 0,5–1 процентный пункт повы-
сил Сбербанк, в августе его приме-
ру последовал ВТБ 24, увеличив сто-
имость рублевых ипотечных креди-
тов на 0,1–0,3 процентного пункта. 
С 1 октября Сбербанк отменил ак-
ционную скидку в 0,5 процентного 
пункта по кредитам на строящееся 
жилье. Новости о повышении стои-
мости ипотеки коммерческими бан-
ками стали регулярно появляться в 
сентябре. Альфа-банк повысил став-
ки по ипотечным кредитам на 0,5 
процентного пункта, Райффайзен-
банк — на 0,5% годовых, банк «От-
крытие» — на 0,25–0,5 процентного 
пункта, такое же повышение по ос-
новным программам у Росбанка.

По данным Банка России, сред-
невзвешенная ставка по ипотечным 
кредитам в первом полугодии 2014 
года составила 12,2%. По прогнозам 
Агентства по ипотечному жилищно-
му кредитованию (АИЖК), с учетом 
уже выданного за этот период объе-
ма средневзвешенная ставка по ипо-
течным кредитам в 2014 году соста-
вит около 12,5%, при этом ставки вы-
дачи в последнем квартале могут со-
ставить около 13%.

В текущих экономических усло-
виях, считают эксперты, рост ставок 
по всем видам кредитования, вклю-
чая ипотеку, закономерен. «В треть-
ем квартале 2014 года на фоне неста-
бильной внешнеэкономической си-
туации, введенных санкций в адрес 
ведущих банков РФ произошло удо-
рожание фондирования,— конста-
тирует директор департамента ин-
новаций, методологии и стандарти-
зации АИЖК Мария Полякова.— В 
этой связи в начале квартала на рын-
ке ипотечного жилищного кредито-
вания сформировалась тенденция к 
увеличению процентных ставок по 
ипотечному кредитованию, которая 
набрала обороты к концу квартала».

Правда, о радикальном увели-
чении ставок, как это было, напри-
мер, на волне финансового кризиса 
2008–2009 годов, речь, как видно, 
пока не идет. Ряд банков номиналь-
ные ставки по кредитам на жилую 
недвижимость даже снижает. На-
пример, банк «Возрождение» сни-

зил ставки по всем ипотечным про-
дуктам первичного рынка на 0,25–
0,5 процентного пункта. Не повы-
шают ставки банки, работающие 
по программам АИЖК и предостав-
ляющие социальную ипотеку. Как 
сообщили в колл-центре Связь-бан-
ка, ставка для работников бюджет-

ной сферы будет на 0,5 процентно-
го пункта ниже, чем для сотрудника 
коммерческого предприятия.

Эксперты отмечают, что прямые 
ценовые параметры, в частности 
ставки, банки стараются менять не-
значительно, сохраняя конкурен-
тоспособные предложения. «Пока 
что банки стремятся удержать объ-
емы ипотечного кредитования, по-
скольку сегодня ипотека является 
наименее рисковым продуктом для 
банка, так как, в отличие от потре-
бительского кредита, в залоге у бан-
ка есть недвижимость,— поясняет 
заместитель генерального директо-
ра Urban Group Леонард Блинов.— 
Однако итоговая стоимость ипоте-
ки для заемщика растет за счет дру-
гих важных параметров кредита — 
первоначального взноса, подхода 
к оценке заемщика, добровольных 
выплат банку». По словам эксперта, 
более 50% сделок на рынке недви-
жимости Москвы и Подмосковья 
уже проводится с помощью ипотеч-
ного кредитования.

Платить больше  
за меньшую
Одновременно со ставками ряд бан-
ков увеличил и комиссию за их сни-
жение:— в последнее время ряд бан-
ков сделал единовременную выпла-
ту 0,5–2% от суммы кредита услови-
ем предоставления минимальных 
ставок — базовая ставка в таком слу-
чае была на 0,5–1 процентный пункт 
ниже. Сейчас такие комиссии начи-
нают повышаться. Росбанк, напри-
мер, снизит на 0,5–1 процентный 
пункт базовые ставки при уплате 
1,5–3% от суммы кредита, но не ме-
нее 10 тыс. руб. Максимальное огра-
ничение комиссии теперь снято, так 
что по кредиту по стандартной про-
грамме банка на сумму, например, 
5 млн руб. уплатить придется 75–
150 тыс. руб. за снижение ставки до 
12,5–14% годовых.

Банк «Открытие» при выплате 
до 1,5% от суммы кредита снижает 
ставку на 0,5 процентного пункта по 
программам на приобретение квар-
тир в новостройках, долей в квар-
тире, а также по нецелевому креди-
ту под залог недвижимости. По кре-
диту на готовую квартиру банк при 
этом условии снизит максимум на 
2,1 процентного пункта. При этом 
максимальный порог этой выпла-
ты теперь увеличен со 100 тыс. руб. 
до 200 тыс. руб. «Увеличение комис-
сии связано с возможностью пред-
ложения банком рыночных ставок 
без комиссии,— сказала вице-пре-
зидент, начальник управления раз-
вития залоговых продуктов банка 

”
Открытие“ Анна Юдина.— А при 

условии оплаты комиссии и скидки 
к ставке выгода клиента по ставке 
оценивается банком несколько до-
роже, чем раньше».

Сбербанк теперь предлагает за-
емщику оплачивать время разду-
мий о завершении сделки. Став-
ка по кредиту на недвижимость на 

вторичном рынке будет увеличе-
на на 0,5 процентного пункта в слу-
чае заключения сделки спустя бо-
лее 30 дней с момента выдачи кре-
дитного решения. Раньше банки за-
емщика не поторапливали, разре-
шая думать все время действия кре-
дитного решения — примерно два 
месяца. В то же время заемщики в 
условиях финансовой нестабиль-
ности стали дольше думать, пре-
жде чем все-таки подписать кредит-
ный договор. «Отдельно стоит отме-
тить, что сейчас увеличивается пе-
риод ожидания между подачей ипо-
течной заявки в банк и собственно 
покупкой: покупатели опасаются 
дальнейшего роста ставок и стре-
мятся получить кредит уже сейчас, 
но при этом не торопятся заклю-
чать сделку, тщательно оценивая 
все риски»,— делится наблюдени-
ями руководитель отдела продаж 
компании «Вектор Инвестментс» 
Евгений Клец.

Банк же, в свою очередь, заин-
тересован в скорейшем подписа-
нии кредитного договора. «Эта ме-
ра Сбербанка скорее направлена на 
стимулирование скорейшего выхо-
да на сделку, обеспечивая тем са-
мым бесперебойность работы ипо-
течного конвейера,— рассуждает 
руководитель дирекции рознично-
го бизнеса МДМ Банка Евгения Са-
мардак.— Действительно, ряд бан-
ков старается разными способами 
стимулировать своих заемщиков 
быстрее выходить на сделку, не пе-
редумать, не выбрать другой банк и 
т. д. С другой стороны, данную ме-
ру можно расценивать и как закры-
вающую риски ухудшения плате-
жеспособности клиента за период 
действия одобрения по кредиту».

Забыть про 10%
Номинально банки пока сохраня-
ют в своих линейках рыночную 
ипотеку под 10% или даже без пер-
воначального взноса, хотя, как и 
прежде, дают такие кредиты толь-
ко с дополнительными условия-
ми. Связь-банк, например, выдаст 
кредит без первоначального взно-
са только при использовании ма-
теринского капитала, а 10% от сто-
имости квартиры — при залоге уже 
имеющейся недвижимости. При 
этом минимальный первоначаль-
ный взнос — до 19% от стоимости 
квартиры — поднимет ставку: заем-
щик, внесший от 19% собственных 
средств, будет выплачивать 11,9% 
годовых, если меньше этого уровня 
— уже 12,6% годовых.

Впрочем рыночная ситуация де-
лает кредиты на сумму 90% от стои-
мости квартиры малодоступными: 
заемщику вновь нужно иметь не 
менее 30% собственных средств для 
получения кредита. «Если мы гово-
рим о среднем ежемесячном плате-
же по ипотечному кредиту в Москве 
и Санкт-Петербурге, то при сумме в 
3,6 млн руб., сроком на 15 лет, пер-
воначальном взносе 30% и ставке 

12,75% ежемесячный платеж заем-
щика Райффайзенбанка составит 
45,04 тыс. руб.»,— говорит началь-
ник управления массового рынка и 
кредитных продуктов Райффайзен-
банка Андрей Морозов. Банк «От-
крытие» выдает ипотеку на готовую 
недвижимость при первоначаль-
ном взносе 20% годовых, однако в 
банке признают, что средний уро-
вень первоначального взноса — не 
менее 30%. «Средний чек в Москве 
составляет 3,5 млн руб., в Санкт-
Петербурге — 2 млн руб., срок — 
15 лет, а уровень первоначального 
взноса — около 35%»,— указывает 
Анна Юдина.

Получить кредит с минималь-
ным первоначальным взносом бу-
дет трудно также из за повысивше-
гося и без того пристального вни-
мания банков к платежеспособно-
сти заемщика. «В качестве основно-
го фактора, влияющего на одобре-
ние кредита, здесь можно выделить 
платежеспособность заемщика,— 
поясняет Мария Полякова.— При 
выдаче ипотеки кредитор в первую 
очередь обращает внимание на со-
отношение платеж/доход у заем-
щика. Платеж по кредиту не может 
превышать определенной доли до-
ходов заемщика — как правило, это 
45–55%». Например, в колл-центре 
Связь-банка предварительно рас-
считали сумму кредита при стои-
мости квартиры 5 млн руб. и дохо-
де заемщика 72 тыс. руб. не более 
3,6 млн руб., ежемесячный платеж 
— 44 тыс. руб., то есть почти поло-
вину стоимости квартиры в таком 
случае придется оплачивать само-
стоятельно.

Отказ из прошлого
Другой фактор, влияющий на воз-
можности потенциального ипотеч-
ного заемщика,— качество кредит-
ной истории, которому сейчас тоже 
уделяется особое внимание. «Кре-
дитная история — один из важней-
ших критериев оценки платежеспо-
собности и поведения заемщика 
при пользовании кредитами»,— на-
поминает Евгения Самардак. Опре-
делить наверняка, что именно ста-
ло причиной отказа, вряд ли удаст-
ся: свое решение банк не обязан объ-
яснять заемщику.

По наблюдениям участников 
рынка, первые претенденты на по-
лучение отказа по ипотеке — обла-
датели еще не погашенных ссуд, 
кредитных карт других банков. 
«Негласно банки ограничивают ко-
личество уже имеющихся креди-
тов у потенциального заемщика, 
включая кредитные карты,— гово-
рит Леонард Блинов.— В кредите, 
скорее всего, будет отказано, если 
у потенциального клиента уже 
есть другие кредиты, могут возник-
нуть сложности с получением ипо-
теки, если у заемщика есть более 
трех кредитных карт. Шансов полу-
чить одобрение на ипотечный кре-
дит больше у тех, кто имеет хоро-
шую кредитную историю (нет прос-
рочек по выплатам), является сво-
бодным от других кредитных обя-
зательств и может предоставить по-
ручителя. Больше шансов получить 
кредит на квартиру у тех потенци-
альных заемщиков, в чьей истории 
уже есть полностью погашенные 
кредиты, чем у тех, кто обращается 
за кредитом впервые».

Кроме параметров собственно 
кредита или требований к заемщи-
ку банки стали строже относиться к 
кредитуемым объектам. «В первую 
очередь ужесточают условия полу-
чения ипотеки для проектов не-
проверенных застройщиков или 
для тех девелоперов, у которых ра-
нее уже имелись случаи срыва сро-
ков строительства,— отмечает Евге-
ний Клец.— Также 

”
страдают“ про-

екты на ранней стадии. При этом 
по аккредитованным проектам, в 
особенности там, где уже введена в 
эксплуатацию часть очередей стро-
ительства, а продажи держатся на 
стабильно высоком уровне, таких 
проблем нет. Наоборот, банки ча-
сто готовы придержать ставки по 
сравнению со среднерыночными 
для того, чтобы не потерять лояль-
ных клиентов».

«По пессимистичному сцена-
рию средняя ставка может дорасти 
за полгода до 14,5–15%,— опасается 
господин Клец.— Однако с большей 
степенью вероятности ставка не 
превысит 13,5%. При этом самыми 
популярными продуктами останут-
ся ипотечные кредиты с первона-
чальным взносом от 30% до 50% сро-
ком на 15 лет. По более безопасным 
для банка вариантам, например при 
увеличении суммы первоначально-
го взноса, рост ставок и вовсе будет 
минимальным».

Елена Мелованова

Невидимые миру ставки
Ипотечный кредит в условиях экономической нестабильности обойдется дороже, а взять его будет сложнее. Про низкий первоначальный 
взнос лучше забыть, если у вас нет в распоряжении еще одной квартиры для залога. За снижение подросшей ставки по кредиту придется 
платить повышенную комиссию. Даже раздумья о заключении сделки могут привести к повышению ставки. К концу года, прогнозируют экс-
перты, средние ставки выдачи составят 13–15% годовых.
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