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Финансы

Финансы

Ипотека возвращается за город  
сегодня прИобрестИ жИлье в Ипотеку хотят чуть лИ не 80% потенцИальных 
покупателей загородной недвИжИмостИ. но в реальностИ доля сделок  
с прИмененИем ИпотекИ значИтельно меньше. вАлЕРий гРибАНОв

На сегодняшний день все ведущие банки 
кредитуют покупку загородной недвижи-
мости. Однако процентные ставки и усло-
вия могут значительно варьироваться. При 
этом стоит помнить, что получить ипотеку 
на покупку частного домовладения всегда 
было сложнее, чем на приобретение квар-
тиры. Квартира для банкиров — это стан-
дартный залоговый продукт, а при оценке 
ликвидности загородного дома требуется 
более индивидуальный подход — как с 
точки зрения оценки его конструктива, так 
и с точки зрения проверки юридической 
чистоты документов.

В настоящее время ипотечные ставки 
на строительство жилого дома и покуп-
ку загородной недвижимости стартуют в 
среднем от 13,5–14%. «Таунхаусы и квар-
тиры в малоэтажных многоквартирных 
проектах можно приобрести по програм-
ме 

”
Ипотека с господдержкой“ по ставке 

от 11,9%. Есть привлекательные условия 
в мультиформатных и малоэтажных проек-
тах, где в качестве партнера по строитель-
ству выступает банк; в этом случае можно 
найти программы со ставкой от 11,5%», 
— рассказала Евгения Владимирова, ру-
ководитель проекта «Рамблер. Недвижи-
мость» Rambler & Co.

Сумма ипотечного кредита начинается 
от 300 тыс. рублей, срок кредитования — 
до 30 лет, при этом размер первоначаль-
ного взноса должен быть выше, чем в про-
граммах по приобретению квартир, чаще 
всего это минимум 30%. Лидеры на рынке 
ипотеки — Сбербанк, ВТБ, в последний 
год активизировался Россельхозбанк.

специФический продукт Антон Со-
роко, аналитик инвестиционного холдинга 
«Финам», напоминает: «В этом сегменте 
кредитного рынка работает меньше бан-
ков, чем в кредитовании на покупку квар-
тир. Основные предложения — со сторо-
ны 15–20  банков. Средние процентные 
ставки выше, чем по другим сегментам, 
из-за того, что эти займы не подпадают 
под государственное субсидирование 
ставок, а значит, на 3–5% выше. Перво-
начальный взнос — как и по всей ипотеке 
— в среднем от 10 до 30% от стоимости 
объекта. Доля сделок через ипотеку —  
20–30%. Рассрочка обычно возможна толь-
ко при единовременном платеже от 50%, 
что редко возможно для потребителей, 
которые собираются купить дом в ипотеку. 
Рассрочка в большей степени ориенти-
рована на состоятельных клиентов, кото-
рым нужно время на получение денежных 
средств при реализации других активов».

В Петербурге ипотекой при покупке 
загородной недвижимости планируют 
воспользоваться 37% потенциальных 
покупателей, столько же интересуются 
предложениями рассрочки. Опрос про-
водился среди посетителей экспозиции 
«Альтернатива городу. Коттеджи и заго-
родное строительство» в рамках Ярмарки 
недвижимости (Петербург, 2015 год). Од-
нако в реальности цифры гораздо ниже. 
Арсений. Васильев, генеральный дирек-

тор ГК «Унисто Петросталь», считает, 
что сегодня не более 15% сделок на за-
городном рынке проходят с применением 
ипотеки.

Антон Архипов, руководитель офиса 
«Сретенское» департамента загородной 
недвижимости «ИНКОМ-Недвижимость», 
рассуждает: «Если судить по количеству 
желающих воспользоваться ипотекой на 
рынке загородного малоэтажного жилья, 
то эта доля составила бы 80% или даже 
больше». Но, по его словам, по ипотеч-
ной схеме можно приобрести загород-
ные квартирные комплексы и часть ком-
плексов таунхаусов, которые продаются 
по 214-ФЗ. «Если речь идет об отдельно 
стоящих домах, например, о дуплексах, 
или об участках, то они не подпадают под 
этот закон. Соответственно, получить эту 
самую привлекательную субсидирован-
ную государственную ипотеку, ставка по 
которой сегодня начинается от 11,4%, по-
купатели не могут», — поясняет господин 
Архипов.

Кроме того, дома на загородном рын-
ке зачастую продаются как участок с 
подрядом, с заключением договора на 
строительство дома. «И такая схема 
банками тоже не очень приветствуется, 
ипотечные кредиты под такие проекты 
они дают неохотно. Банки с удоволь-
ствием кредитуют землю, под которую 
можно взять залог, но очень часто этой 
суммы не хватает для того, чтобы сделка 
срослась. Сейчас часть банков пытается 
кредитовать такие проекты — продажу 
участков с заключением договора под-
рядного строительства, — но пока это 
единичные сделки. То есть существенная 
доля рынка под ипотечные условия под-
падает в малых количествах. И остаются 
уже построенные объекты, которые кре-
дитуются по таким же ставкам, как и вто-
ричное жилье: от 12 до 16–17% годовых. 
16–17% — это ставка, которая покупате-
лям не нравится, и здесь мы тоже теряем 
часть сделок. Если удается договориться 
по ставкам в размере 12–14%, то поку-
пателей это вполне устраивает, поэтому 
такие сделки заключаются», — резюми-
рует господин Архипов.

альтернатива кредиту Покупатели, 
которые хотят приобрести недвижимость, 
но не вписываются в привлекательные 
ипотечные программы, чаще всего поль-
зуются рассрочкой. «Если еще год назад 
базовые условия по рассрочке были та-
ковы: беспроцентная рассрочка на срок 
3–6  месяцев и процентная рассрочка на 
срок до года под 14–15% годовых, то на 
сегодняшний день есть очень много пред-
ложений с беспроцентной рассрочкой до 
года и с увеличением срока процентной 
рассрочки от года до трех лет и снижени-
ем процентной ставки до уровня 12–14%. 
Это подходящие условия для конкуренции 
с ипотекой, особенно с учетом того, что 
в этом случае не надо собирать большие 
пакеты документов. Фактически всем по-
купателям, которые готовы оплатить ми-

нимальный первоначальный взнос, эти 
условия предоставляются, поэтому кли-
енты активно пользуются процентными и 
беспроцентными рассрочками», — гово-
рит господин Архипов. Около 30% покупа-
телей на рынке загородной недвижимости 
— это люди, которые планируют продать 
свою квартиру и взамен купить загород-
ную недвижимость, и им не нужна ипотека 
на 15 лет. Им нужно продать свою кварти-
ру и дождаться строительства загородно-
го жилья. Поэтому такие рассрочки очень 
популярны.

«Этот продукт в настоящее время до-
ступен даже на вторичном рынке. Из-за 
падения спроса многие собственники до-
мов готовы идти на серьезные уступки — 
предоставлять скидки, а также дробить 
выплату полной стоимости недвижимости, 
что детально прописывается в договоре. 
На первичном рынке рассрочка распро-
странена, пожалуй, ничуть не меньше, 
чем ипотека. Получить ее легче, а про-
центная ставка не так кардинально отли-
чается от банковской (обычно это 16–18% 
годовых). Сегодня многие застройщики 
организованных коттеджных поселков 
предоставляют беспроцентную рассрочку 
при условии внесения первоначального 
платежа не менее 50% и сроком до года-
полутора лет», — рассказывает госпожа  
Владимирова. 

Впрочем, данные опроса на Ярмарке 
недвижимости говорят, что если ипотека 
набирает популярность (весной 2014 года 
только 30% покупателей рассматривали 
ипотеку), то интерес к рассрочке от за-
стройщиков, наоборот, показывает отри-
цательную динамику — год назад ей отда-
вали предпочтение 49% покупателей. 

Юридический нЮанс Евгений Дру-
жинин, старший юрист, руководитель 
практики недвижимости и строительства 
юридической фирмы Maxima Legal, гово-
рит: «Ипотека популярна по одной про-
стой причине: застройщик или продавец 
готового жилья получают деньги сразу, 
тогда как риск неплатежа и прочие риски 
перекладываются на банковские струк-
туры. Иные же механизмы, связанные с 
рассрочкой платежа, наоборот, предпо-
лагают, что указанные риски несет имен-
но застройщик или продавец. При этом в 
существующем законодательстве закре-
плено достаточно моделей, позволяющих 
приобретать жилье в рассрочку». 

Прежде всего, это купля-продажа в 
кредит, в том числе с рассрочкой плате-
жа. Указанные нормы закреплены в ста-
тьях 488 и 489 Гражданского кодекса РФ. 
При этом в соответствии с п. 5 ст. 488 ГК 
РФ, если иное не предусмотрено догово-
ром купли-продажи, с момента передачи 
товара покупателю и до его оплаты товар, 
проданный в кредит, признается находя-
щимся в залоге у продавца. «Такой за-
лог в силу закона совершенно спокойно 
проходит государственную регистрацию 
в Росреестре одновременно с государ-
ственной регистрацией возникновения 

права собственности покупателя на объ-
ект недвижимости», — говорит господин 
Дружинин.

Другой вариант, хотя прямо не предус-
мотренный, но допустимый с точки зрения 
гражданского законодательства, — это 
тот же договор купли-продажи, по кото-
рому возникновение права собственно-
сти на жилье поставлено в зависимость 
от полной оплаты стоимости такого жи-
лья покупателем. До момента полной 
оплаты указанный объект недвижимости 
передается покупателю. Последний им 
пользуется как законный владелец, в том 
числе вносит плату за коммунальные и 
иные услуги. «Однако собственником та-
кой покупатель становится только после 
выплаты продавцу (застройщику) полной 
стоимости жилья», — указывает господин  
Дружинин.

Еще один похожий с точки зрения эко-
номики, но кардинально отличающийся 
с юридической точки зрения вариант — 
предусмотренные Жилищным кодексом 
РФ жилищные и жилищно-строительные 
кооперативы. Здесь уже юридическая 
структура основана не на договорных, а 
на корпоративных отношениях. Вступая в 
члены жилищного кооператива, лицо при-
обретает определенные права, связанные 
с использованием «закрепленного» за 
ним жилого помещения. Так, в соответ-
ствии с ч.  3 ст.  124 ЖК РФ основанием 
владения, пользования и в установлен-
ных законодательством пределах рас-
поряжения жилым помещением является 
членство в жилищном кооперативе. При 
этом в соответствии с ч. 1 ст. 129 ЖК РФ 
член жилищного кооператива приобрета-
ет право собственности на жилое поме-
щение только в случае выплаты паевого 
взноса полностью. На практике член жи-
лищного или жилищно-строительного коо-
ператива обычно полностью выплачивает 
паевой взнос еще до момента передачи 
ему жилого помещения. «К сожалению, 
по прямому указанию Жилищного кодек-
са РФ модель жилищных кооперативов 
может применяться только при строитель-
стве многоквартирных жилых домов, в том 
числе и малоэтажных», — резюмирует  
господин Дружинин.

В отличие от жилищных кооперативов, 
жилищные накопительные кооперативы, 
регулирование которых осуществляется 
в соответствии с ФЗ «О жилищных нако-
пительных кооперативах», могут приоб-
ретать любые жилые помещения (в соот-
ветствии с ч. 1 ст. 16 ЖК РФ жилой дом 
является видом жилого помещения). Впро-
чем, построенные на тех же началах, что 
и жилищные кооперативы, но законода-
тельно гораздо более зарегулированные 
жилищные накопительные кооперативы 
так и не получили большого распростра-
нения. Во многом это связано с внутрен-
ними противоречиями самого закона «О 
жилищных накопительных кооперативах». 
Однако как потенциальная замена ипоте-
ки эта схема также имеет право на суще-
ствование. n


