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дом деньги

— ипотека —

Осторожное снижение
После декабрьского взлета ставок, 
когда нормой были 18–22% годовых, 
банки начинают осторожно снижать 
стоимость ипотечных кредитов. 
Причем речь идет не только о суб-
сидируемых государством програм-
мах на покупку строящегося жилья, 
по которым ставки не должны пре-
вышать 13% годовых. Сбербанк в 
рамках акции снизил базовые про-
центные ставки по кредитам на по-
купку готового жилья на 0,3 процент-
ного пункта, отменил однопроцент-
ную надбавку к ставке на период до 
регистрации права собственности, в 
итоге ставки по программе составля-
ют 14,7–15,2% годовых. Райффайзен-
банк на днях снизил ставки по всем 
кредитным программам, кроме ссуд 
на покупку жилья в новостройке, на 
0,8–2,85 процентного пункта. «Дель-
такредит» снизил ставки по всем про-
граммам на 1 процентный пункт. 
Татфондбанк снизил ставки по боль-
шинству ипотечных программ на 
2–3 процентных пункта. Банк «Воз-
рождение» уменьшил ставки по всем 
ипотечным программам на 1,5% го-
довых. Таким образом, банки отыг-
рывают снижение ключевой ставки 
ЦБ, которая в декабре была установ-
лена на уровне 17% годовых. С этого 
времени ЦБ уже несколько раз сни-
жал ключевую ставку, в итоге опу-
стив ее до 14% годовых.

Впрочем, пока рано говорить о се-
рьезном снижении: стоимость кре-
дита остается малопривлекательной 
для заемщика. «Сейчас реальный 
уровень ипотечных ставок в рамках 
действующих предложений банков 
по-прежнему высок и, как правило, 
находится в пределах 16–18% годо-
вых,— констатирует заместитель на-

чальника управления разработки и 
сопровождения кредитных продук-
тов департамента ипотечного креди-
тования ВТБ 24 Михаил Сероштан.— 
Это обусловлено стоимостью денег, 
которая по-прежнему высока. Конеч-
но, найдутся банки, которые предла-
гают сейчас ипотеку и под 22–25% го-
довых, но это уже стоит восприни-
мать как запретительные условия».

«До конца 2015 года ставки по кре-
дитам на приобретение квартир на 
вторичном рынке жилья еще могут 
некоторым образом скорректиро-
ваться в случае снижения ключевой 
ставки ЦБ,— констатирует вице-пре-
зидент, начальник управления раз-
вития залоговых продуктов 

”
ХМБ От-

крытие“ Анна Юдина.— Тем не ме-
нее ожидать, что ставки значительно 
снизятся, не стоит, поскольку стои-
мость вкладов остается на достаточно 
высоком уровне. Минимальный пер-
воначальный взнос у нас составля-
ет от 30%. Таким образом, при сумме 
кредита 5,6 млн руб., стоимости квар-
тиры 8 млн руб., сроке кредита 20 лет 
и ставке 17,75% годовых, расчетная 
сумма ежемесячного платежа соста-
вит около 85,5 тыс. руб. При этом есть 
дополнительные расходы на страхо-
вание жизни и имущества в размере 
около 0,7% от суммы кредита, оценка 
недвижимости около 3,5–5 тыс. руб. и 
расходов на регистрацию договора».

Эксперты считают, что на возвра-
щение ипотеки на приемлемый для 
заемщиков уровень понадобится 
не меньше двух лет. «Возвращение к 
уровню 12–13% не исключено в 2016–
2017 годах в случае отсутствия новых 
внешних шоков для экономики и, со-
ответственно, возникновения новой 
волны нестабильности на финансо-
вых рынках»,— считает руководи-
тель аналитического центра АИЖК 
Михаил Гольдберг.

Смена курса
По опыту финансового кризиса 2008–
2009 годов, когда ипотека также была 
дорогим удовольствием, можно ори-
ентироваться на возможное гряду-
щее снижение рыночных ставок. В 
начале 2009 года, по данным ЦБ, сред-
невзвешенные ставки по ипотеке со-
ставляли 14,4% годовых, а к марту 
2011 года — уже 12,7% годовых. Когда 
ситуация на финансовом рынке ста-
билизировалась, банки стали пред-
лагать заемщикам рефинансировать 
«кризисные» кредиты, снизив таким 
образом объем выплат. «Этот инстру-
мент был достаточно востребован в 
том числе и для снижения ежемесяч-
ного платежа,— говорит Анна Юди-
на.— Так что сейчас заемщики уже 
ищут возможность перекредитовать-
ся. Вопрос о рефинансировании ипо-
течных кредитов заемщики в послед-
нее время задают довольно часто. 
Внесение изменений в действующее 
соглашение между заемщиком и бан-
ком, как правило, обусловлено жела-
нием оптимизировать затраты, сни-
жением ставки, изменением валюты, 
а также сроков кредита».

Рефинансирование — это погаше-
ние выплачиваемого кредита за счет 
новой ссуды, специально взятой в 
своем или стороннем банке на эти це-
ли. Посредством рефинансирования 
можно снизить ставку, изменить срок 

или валюту кредита, увеличить сум-
му. Правда, сегодня рефинансирова-
ние ипотеки чаще всего ассоциирует-
ся с решением проблем с выплатами 
и снижением нагрузки на бюджет за-
емщика. В связи с резким ростом кур-
са доллара и евро относительно рубля 
в декабре прошлого года банки пред-
лагают в первую очередь вариант из-
менения валюты кредита. Такая про-
грамма действует, например, у банка 
«Дельтакредит», Банка Москвы. «Ре-
финансирование подразумевает вы-
дачу нового кредита на новых усло-
виях, в том числе изменение ставки, 
срока, суммы кредита,— уточняет ре-
гиональный директор банка 

”
Дельта-

кредит“ по Москве и Московской об-
ласти Вера Полякова.— Ранее выдан-
ный кредит в валюте погашается за 
счет нового кредита в рублях. Клиент 
перестает зависеть от курса валюты, 
платеж фиксируется в рублях.

Рефинансировать стабильно вы-
плачиваемый кредит можно попы-
таться на любом этапе его обслужи-
вания. Есть два варианта снижения 
выплат по ипотечному кредиту: мож-
но попробовать договориться с собст-
венным банком о снижении ставки, 
а можно получить в стороннем бан-
ке новый кредит на погашение старо-
го. Как правило, проще перекредито-
ваться в стороннем банке: изменение 
условий кредитного договора потре-

бует от банка создавать под его обес-
печение дополнительные резервы.

Свои и чужие
Перекредитование — это, по сути, по-
лучение новой ссуды, которое потре-
бует провести и оплатить те же самые 
процедуры, что и в первый раз. «При 
переходе из одного банка в другой 
возникает целый ряд трудностей, свя-
занных с необходимостью проводить 
переоценку недвижимости, а также 
по переходу закладной, что требует 
дополнительных расходов для заем-
щика»,— указывает ведущий анали-
тик Промсвязьбанка Алексей Егоров.

Предоставить кредит на погаше-
ние ссуды, выданной другим бан-
ком, сейчас готов, например, Абсо-
лют-банк. Ставка по кредиту на срок 
10–25 лет составит 15,95% годовых. 
Сумма кредита не должна превы-
шать остаток долга по первому креди-
ту или 70% от оценочной стоимости 
приобретаемой квартиры. При отсут-
ствии личного и титульного страхо-
вания ставка увеличится на 4% годо-
вых, при отклонениях залога от тре-
бований программы ставка также 
увеличится на 1 процентный пункт. 
Диапазоны значений полной стоимо-
сти кредита, по расчетам банка, соста-
вят от 18,2% до 22,6%. Газпромбанк ре-
финансирует чужие ипотечные кре-
диты незарплатных клиентов под 16–

16,25% годовых в зависимости от за-
логового дисконта. Минимальный 
размер дисконта — 30%.

Важно, что чем дольше выплачи-
вался кредит, тем менее целесообраз-
ным становится его рефинансирова-
ние из-за сокращения экономии на 
выплате процентов. «Существующая 
ипотечная система кредитования, где 
сначала выплачиваются проценты, а 
затем тело кредита, зачастую делает 
процесс рефинансирования невы-
годным даже при лучших ставках,— 
констатирует ведущий аналитик 
Промсвязьбанка Алексей Егоров.— 
Как правило, большая часть процен-
тов уплачивается в первой трети сро-
ка кредита, таким образом, при рефи-
нансировании проценты придется 
платить вновь».

Поэтому, считают эксперты, уже 
сейчас могут оценить целесообраз-
ность перекредитования те, кто взял 
кредит по высоким рыночным став-
кам. «Для некоторых клиентов это бу-
дет иметь смысл уже при выгоде по 
ставке 1–2% годовых,— считает заме-
ститель начальника управления раз-
работки и сопровождения кредит-
ных продуктов департамента ипо-
течного кредитования ВТБ 24 Миха-
ил Сероштан.— Если, например, сни-
зить ставку с 16% до 15% годовых по 
кредиту на сумму 6,4 млн руб., ежеме-
сячные выплаты составят 84 тыс. руб. 
вместо 89 тыс. руб.».

Не всем и не сразу
Рефинансировать ссуду прямо сейчас 
может быть проблематично, посколь-
ку сумма кредита на покупку кварти-
ры на вторичном рынке заметно со-
кратилась. Банкиры повысили требо-
вания к оценке платежеспособности 
заемщиков, которые, в свою очередь, 
стараются одалживать минимально 
необходимую сумму. «Сегодня сред-
няя сумма кредита в нашем банке со-
ставляет 2 млн руб. по Москве — на-
селение зачастую имеет больший 
размер первоначального взноса или 
приобретает более экономичное жи-
лье»,— говорит Вера Полякова.

Даже рассчитывая снизить стои-
мость кредита в дальнейшем, стоит 
очень хорошо подумать, прежде чем 
брать дорогую ссуду. «Получая кредит 
сейчас, заемщик должен реально оце-
нивать свои возможности, чтобы не 
допускать просрочку по ипотеке»,— 
предупреждает Анна Юдина.

Елена Мелованова

Ставки по ипотеке начинают постепенно снижать-
ся после декабрьского повышения до 18–22% го-
довых. Тот, кто взял в начале года такой невыгод-
ный кредит, может попробовать его рефинанси-
ровать. Сейчас по таким программам ставку мож-
но снизить до 15,5–16,5% годовых. Если ставки 
продолжат снижаться, полученные сегодня доро-
гие кредиты тоже можно пересмотреть. Правда, 
эксперты считают, что раньше 2017 года ипотека 
вряд ли вернется к 12–13% годовых.

Ставке дают два года

С
Е

Р
ГЕ

Й
 Т

Ю
Н

И
Н


