
— сектор рынка —

На вес золота
«Такое ощущение, что подмосков-
ная загородная ”элитка“ теперь во-
обще никому не нужна»,— жалует-
ся Николай, работающий в круп-
ной сырьевой компании Зауралья. 
Познакомились мы с ним в одной 
из соцсетей, в группе, где активно 
обсуждается ситуация на рынке не-
движимости. Вообще-то в ней преи-
мущественно общаются те, для ко-
го недвижимость — это бизнес, а от-
слеживать происходящие на рынке 
процессы и сравнивать свои выво-
ды с мнением коллег — профессио-
нальная обязанность. Собственни-
ки объектов и покупатели загляды-
вают в этот уголок интернета неча-
сто. Николай туда бы тоже не зашел, 
если бы не одна причина: выстав-
ленный им на продажу дом на Ру-
блевке не может продаться вот уже 
почти полтора года. Вроде бы и кот-
тедж достойный, и место удачное, и 
окружение статусное, но покупате-
ля все нет.

За это время по совету риэлтора, 
занимающегося объектом, Николай 
несколько раз корректировал цену. 
Снижать ее дальше уже не хочется, 
да и особой пользы от этого он не 
видит: все те же два-три просмотра в 
месяц — и тишина. Впрочем, год на-
зад одно предложение все-таки бы-
ло. Приобрести коттедж были гото-
вы, но… за половину названной на 
тот момент цены — за $5,2 млн. «Тог-
да этот вариант показался мне не-
приемлемым, а теперь думаю: мо-
жет, я напрасно отказался, коль по-
купатели теперь на вес золота? Или 
дело все-таки не в отсутствии поку-
пателей, а в профессионализме ри-
элтора?» — задается он вопросами. 
Хотя риэлтора некоторое время на-
зад Николай как раз поменял, ре-
зультат все тот же. Выходит, пробле-
ма все-таки в покупателях?

Равнение на 13-й
Запаниковал Николай, возможно, 
рановато: за среднестатистические 
сроки продажи дорогой «загородки» 
его случай пока не вышел. «Сегодня 
срок поиска объекта в элитном сег-
менте составляет в среднем от ше-
сти месяцев до двух лет,— утвер-
ждает генеральный директор агент-
ства эксклюзивной недвижимости 

”
Усадьба“ Надежда Хазова.— Ситуа-

ция такова, что из пяти потенциаль-
ных покупателей только двое дохо-
дят до сделки».

Но даже этих двух из пяти доста-
точно, чтобы особой просадки со 
сделками не наблюдалось. Так счи-
тают эксперты, оценивая динами-
ку «крупными мазками», по сегмен-
ту рынка в целом. Особенно если 

сравнивать не с прошлым, а с поза-
прошлым годом. «В период с апре-
ля по июнь 2015 года на рынке элит-
ной загородной недвижимости бы-
ло совершено 72 сделки,— расска-
зывает Ольга Ясько, директор де-
партамента аналитики Knight Frank 
Russia & CIS.— Это меньше, чем за 
аналогичный период 2014 года (86 
сделок): показатели вернулись на 
уровень 2013 года, когда с апреля по 
июнь произошла 71 продажа».

При этом доля реализованных 
объектов (соотношение количества 
предложений и совершенных сде-
лок) до значений позапрошлого года 
не откатилась. Во втором квартале 
2015 года она составила 9,9% (72 про-
данных домовладения из 730 экс-
понируемых), что на 1,8 процентно-
го пункта меньше, чем за аналогич-
ный период 2014 года (тогда на рын-
ке были представлены 737 домовла-
дений, 86 из которых были прода-
ны), но на 2,4 пункта больше, чем с 
апреля по июнь 2013 года, когда от-
ношение количества сделок к пред-
ложению составляло 7,5%.

Первичное не покупают
Соотношение сделок и предложе-
ния как один к десяти для элитной 

загородки совсем неплохо. Прав-
да, если из статистики исключить 
всю вторичку, картина окажется ку-
да более грустной: по сведениям 
департамента стратегического кон-
салтинга и исследований компа-
нии Welhome, объем сделок на пер-
вичном элитном загородном рын-
ке Подмосковья (коттеджи плюс зе-
мельные участки без обязательно-
го подряда) сейчас составляет 3% 
от всего объема предложения. Бо-
лее того, в некоторых коттеджных 
поселках активность покупателей 
снизилась весьма значительно. 
Впрочем, как уточняют аналитики, 
в таких поселках, как Madison Park, 
который располагается в 24 км от 
МКАД по Новорижскому шоссе, и 
«Променад-2» (12 км от МКАД по Ки-
евскому шоссе), количество про-
даж сократилось только потому, что 
предложений там осталось немно-
го: проекты находятся на финаль-
ной стадии реализации.

Но каковы бы ни были объясне-
ния, застройщики, как и некоторые 
продавцы-частники, на высокую 
активность покупателей уже не рас-
считывают и новые элитные проек-
ты в Подмосковье факти-
чески не выводят. 

Активность в сегменте загородной элитной недвижимости — лучший инди-
катор состояния рынка в целом. Дорогие коттеджи и престижные участки 
предметом первой необходимости не являются, но если сделки с ними все-
таки идут, доверие к российской экономке и надежды на светлое будущее 
присутствуют даже у верхушки общества. Другое дело, что объективно оце-
нить объем продаж сложно: слишком уж широк ценовой разброс вариантов, 
претендующих на звание элитных, и слишком много предложений, которые 
запросам покупателей с тугим кошельком абсолютно не соответствуют.

— кредиты —

Единственный прогноз, кото-
рый готовы дать участники рын-
ка  относительно ипотеки,— сни-
жение спроса на недвижимость 
и, соответственно, кредитова-
ние. Основной объем выдач сей-
час приходится на субсидируе-
мую государством программу 
кредитования на покупку жилья 
в новостройках под ставку не вы-
ше 12%. Брать ипотеку на вто-
ричном рынке под 15% годовых 
отваживаются сегодня только 
в крайних случаях.

С учетом субсидии
Падение курса отечественной валю-
ты зимой прошлого года привело к 
повышению ключевой ставки до 17% 
и фактической остановке ипотечно-
го кредитования. Однако уже с февра-
ля и до последнего времени Банк Рос-
сии последовательно снижал ключе-
вую ставку, от которой зависят став-
ки для заемщиков всех уровней. В по-
следний раз 3 августа она была уста-
новлена на уровне 11%. Одновремен-
но снижались и ставки по ипотечным 
кредитам, к июлю ставка по вновь вы-
даваемым ссудам достигла 13,3%, в то 
время как в феврале она составляла 
14,7%. По данным Агентства по ипо-
течному жилищному кредитованию 
(АИЖК), в первом полугодии объем 
выдач ипотечных кредитов оказался 
на 40% ниже уровня аналогичного пе-
риода прошлого года. Всего за шесть 
месяцев 2015 года выдано 280,5 тыс. 
ипотечных кредитов на общую сумму 
460,7 млрд руб.

Основной объем выдач ипотеч-
ных кредитов сегодня приходится на 
ссуды, выдаваемые на приобретение 
жилья в новостройках по программе 
субсидируемой государством ставки. 
Программу, по которой банки получа-
ют компенсацию при выдаче креди-
тов на приобретение жилья в строя-
щихся домах не более чем под 12% го-
довых, государство запустило в мар-
те. Банки получают компенсацию в 
размере ключевой ставки ЦБ, увели-
ченной на 3,5 процентного пункта по 
кредитам. Размер субсидии рассчи-
тывается ежемесячно в зависимости 
от уровня ключевой ставки. Однако 
для заемщика на протяжении всего 
срока жизни кредита ставка и осталь-
ные условия остаются неизменными. 
Максимальная сумма кредита для 
Москвы и Санкт-Петербурга — 8 млн 
руб., в регионах — 3 млн руб. Мак-
симальный срок кредита — 30 лет. В 
бюджете на цели субсидирования для 
банков предусмотрено 20 млрд руб. 
Срок окончания программы — 1 мар-
та 2016 года.

Фактически кредиты по програм-
ме банки стали выдавать с апреля; по 
данным АИЖК, в апреле—мае на до-
лю такой ипотеки приходилось 45% 
всех выдач жилищных кредитов в 
стране. Банкиры считают, что до-
ля субсидируемой ипотеки в общем 
объеме выдач к концу года только вы-
растет. «Скорее всего, по итогам это-
го года на государственную програм-
му придется 50% от общего объема 
выданных кредитов»,— считает за-
меститель председателя правления 
Абсолют-банка Татьяна Ушкова. Бан-
ки выдают кредиты по госпрограм-

ме под ставку в пределах 10,5–12% го-
довых, снижая ее в том числе за счет 
совместных акций с застройщика-
ми. По мнению экспертов АИЖК, за-
пуск программы способствовал тому, 
что цены на квартиры в новострой-
ках в целом снизились на 1,5–2,5 про-
центного пункта. Например, Сбер-
банк по программе с господдержкой 
кредитует под ставку от 11,4% годо-
вых, в случае если заемщик не вы-
полняет условия комплексного стра-
хования, ставка увеличивается на 2 
процентных пункта. При этом по соб-
ственным кредитным программам 
Сбербанка на квартиры в новострой-
ках ставка составляет 13–14% годо-
вых. ВТБ 24 на базовых условиях при 
наличии комплексного страхования 
выдает кредиты по такой программе 
под 12%. Ставка по собственной про-
грамме банка — 14% годовых. Мос-
ковский индустриальный банк по 
программе с господдержкой устано-
вил ставки 10–11,9% годовых. По про-
граммам банка на срок свыше пяти 
лет ставки — 12–13,5% годовых.

Все не выдадут
Правда, даже с учетом того, что по 
программе выдается почти полови-
на всей ипотеки в стране, темпы вы-
дачи все равно ниже, чем планирова-
лось. Согласно условиям программы 
субсидирования, банк-участник дол-
жен ежемесячно выдавать кредиты 
на сумму не менее 300 млн руб. Одна-
ко, по данным Минфина РФ, к нача-
лу июня больше 55% банков не спра-
вились с установленными объема-
ми. Всего за март—июнь по програм-
ме было выдано чуть более 53,31 тыс. 
кредитов на общую сумму 92,94 млрд 
руб., а размер предоставленных бан-
кам субсидий за этот период соста-
вил 277,02 млн руб., то есть13,8% от за-
планированного объема. Изначально 
предполагалось, что по программе бу-
дет выдано ипотеки на сумму 400 мл-
рд руб., однако в июле объем выдачи 
было решено расширить до 700 мл-
рд руб. При этом сумма компенсации 
для банков осталась прежней.

В сложившейся ситуации банки-
ры не уверены, что весь запланиро-
ванный объем ипотеки по госпро-
грамме будет выдан. «Не думаю, что 
вся запланированная сумма субси-
дий будет полностью израсходова-
на банками, так как размер компен-
сации снижается вслед за ключевой 
ставкой ЦБ»,— признает Татьяна Уш-
кова. «Чтобы программа сохранила 
популярность, достаточно скоррек-
тировать ее условия с учетом конъ-
юнктуры рынка,— предлагает на-
чальник управления массового рын-
ка и кредитных продуктов Райффай-
зенбанка Андрей Морозов.— Напри-
мер, увеличение максимальной сум-
мы кредита позволит банкам охва-
тить дополнительные сегменты кли-
ентов, а снижение порога по ежеме-
сячным выдачам сделает программу 
доступной для более широкого кру-
га кредитных организаций. Кроме 
того, важно продлить срок действия 
программы: рынку нужно время, 
чтобы стабилизироваться».

Лучше за свои
Приобрести в кредит квартиру на 
вторичном рынке стало в текущем 
году намного сложнее: банки не толь-

ко поднимали ставки, но и ужесточа-
ли условия и требования к заемщи-
кам по всем видам кредитов, в том 
числе ипотечным. Условия, доступ-
ные заемщикам, могли предложить 
только госбанки, однако и их про-
граммы стали в кризис недоступны 
для значительной части заемщиков. 
В августе, например, Сбербанк сни-
зил ставки по ипотечным програм-
мам, в том числе по кредитам на по-
купку готового жилья, на 0,5 процент-
ного пункта. Ставка по кредиту на по-
купку жилья на вторичном рынке те-
перь 13,5–14,5% годовых для незар-
платных клиентов, причем на срок 
до регистрации залога в пользу банка 
ставка увеличивается на 1 процент-
ный пункт. В случае отказа от офор-
мления комплексного страхования 
ставка также увеличивается на 1 про-
центный пункт. ВТБ 24 кредитует по-
купку готового жилья под 14% годо-
вых, при оформлении только поли-
са обязательного страхования ставка 
повышается на 1 процентный пункт.

Банк «Открытие» повысил став-
ки по программе на покупку жилья 
на вторичном рынке с 13,75–14% го-
довых в зависимости от суммы до 
14,25% годовых независимо от разме-
ра кредита. Райффайзенбанк выдает 
ипотеку на готовое жилье для незар-
платных клиентов под 14,7–15,95% 
годовых, если сумма первоначаль-
ного взноса меньше 50% от стоимо-
сти недвижимости, на срок более пя-
ти лет. При уровне первоначального 
взноса от 50% сроком до пяти лет кли-
ентам, подтверждающим доход офи-
циально, доступна ставка зарплатно-
го клиента на аналогичных условиях 
— 12,9% годовых.

Одновременно нестабильная эко-
номическая ситуация в стране застав-
ляла заемщиков совершать крупные 
сделки только в крайнем случае или 
при наличии максимальной сум-
мы на приобретение. «Возвращение 
спроса на покупку жилья на вторич-
ном рынке произойдет в случае за-
метного снижения ставок до уров-
ней, близких к ставкам по госпро-
грамме»,— отмечает Татьяна Ушкова.

Однако банкиры считают, что бла-
гоприятных условий для реально-
го снижения ставок на кредиты на 
покупку готовой недвижимости не 
предвидится. «В ближайшей пер-
спективе, скорее всего, существен-
ных изменений ипотечного креди-
тования на покупку жилья на вто-
ричном рынке не будет, а давать да-
же среднесрочные прогнозы сегодня 
сложно, так как наш рынок становит-
ся зависим от все большего количест-
ва факторов глобальной экономики, 
которые меняются буквально ежед-
невно»,— констатирует заместитель 
председателя правления Транскапи-
талбанка Евгений Ивановский.

Поэтому банкиры советуют вос-
пользоваться пока программами на 
покупку строящегося жилья. «Если 
квартиру планировали купить дав-
но, то лучше покупать ее в ново-
стройке 

”
здесь и сейчас“, посколь-

ку из-за нынешней экономической 
ситуации застройщики сворачива-
ют свои планы по строительству но-
вых ЖК и в будущем на рынке мо-
жет образоваться дефицит предло-
жения»,— советует Татьяна Ушкова.

Елена Пашутинская

Ипотечные перспективы
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