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— ипотека —

Почему они падают
Квартир на продажу выставлено много, а сде-
лок купли-продажи заключается очень мало 
— вот основная причина серьезного сниже-
ния цен во всех сегментах жилой недвижимо-
сти. Недавно «ИРН-Консалтинг» констатиро-
вало, что на первичном рынке Московского 
региона без учета элитного центра столицы в 
настоящее время продается около 6 млн кв. м 
квартир и апартаментов. «Тенденция к сни-
жению цены связана с активным выводом на 
рынок новых проектов на начальной стадии 
строительной готовности и по минимальным 
ценам»,— говорит руководитель Аналитиче-
ского и консалтингового центра компании 
Est-a-Tet Владимир Богданюк.

В итоге на рынке первичного жилья уступ-
ки, скидки и акции уступили место реально-
му снижению цен на новостройки, причем 
восстановления цен пока никто не ожида-
ет. «По состоянию на третий квартал 2015 го-
да средневзвешенная цена квадратного ме-
тра на первичном рынке недвижимости Мо-
сквы составляла 246,9 тыс. руб./кв. м (без уче-
та элитного сегмента),— отмечает Владимир 
Богданюк.— В сравнении с концом 2014 года 
средневзвешенная цена без учета элитного 
сегмента сократилась на 7,3%».

Причем если предложение и продажи на 
первичном рынке жилья поддерживала реа-
лизуемая с марта госпрограмма субсидиро-
вания ставки, то на вторичном рынке дела 
обстояли значительно хуже. Банки ужесто-
чили требования, заемщики опасались брать 
кредиты, не будучи уверенными в собствен-
ной платежеспособности, что обусловило 
снижение и в этом сегменте. «Дисконты мо-
гут достигать 10–20% от стоимости жилья,— 
констатирует руководитель департамента го-
родской недвижимости компании 

”
НДВ-Не-

движимость“ Светлана Бирина.— Например, 
покупатели, которые год назад не могли рас-
смотреть стандартную квартиру в Москве, те-
перь могут заключить сделку. Лучше всего се-
бя чувствует сегмент альтернатив. Даже про-
давая свою квартиру с дисконтом, клиент 
экономит на покупке другого жилья».

Критическое обеспечение
Падение стоимости недвижимости не до-
бавляет радости заемщикам, выплачиваю-
щим ипотечные кредиты, поскольку зало-
женная в ипотеку недвижимость обесцени-
вается одновременно с рынком. Впрочем, 
прямых рисков, что банк введет какие-ли-
бо санкции в результате рыночного сниже-
ния залога у заемщиков, уже выплачиваю-
щих ипотеку, практически нет. «Условия вы-
платы ипотечных кредитов и графики пла-
тежей по ним зафиксированы в кредитных 
договорах на весь срок кредитования, поэ-
тому изменения на рынке недвижимости не 
могут повлиять на уже выплачиваемые ипо-
течные кредиты»,— напоминает замести-
тель директора департамента риск-менед-
жмента Связь-банка Даниил Ткач.

Это значит, что банк не может просто так 
потребовать от заемщика увеличить обеспе-
чение или банально доплатить в случае па-
дения рынка недвижимости. «Потребовать 
не могут, если это условие не будет пропи-
сано в кредитном договоре»,— уточняет ви-
це-президент, начальник управления разви-
тия залоговых продуктов банка «Открытие» 
Анна Юдина. «Как правило, в кредитном до-
говоре предусмотрено право банка потребо-
вать дополнительный залог или замену на 
более дорогостоящий объект недвижимо-
сти, хотя на практике заемщики далеко не 

всегда выполняют данное требование»,— 
добавляет директор департамента кредито-
вания розничного бизнеса Абсолют-банка 
Елена Ковырзина.

Впрочем, банкиры отмечают, что ради-
кальные меры вроде увеличения обеспече-
ния по кредиту, даже обусловленные догово-
ром, могут быть введены только в случае кри-
тического падения рыночных цен и катастро-
фического обесценения залога. Серьезное 
снижение рыночных цен на недвижимость 
опасно для банков снижением обеспечения 
по кредитам, требующим дополнительного 
резервирования. «Банки могут пойти на не-
значительное досоздание резервов, в случае 
если часть их ипотечного портфеля находит-
ся на индивидуальном резервировании, и 
при этом часть кредитов в этом портфеле бу-
дет иметь недостаточное покрытие резервов 
стоимостью обеспечения вследствие падения 
рыночных цен»,— поясняет Даниил Ткач.

Именно эти риски банки имеют в виду, 
когда требуют от заемщика первоначального 
взноса по кредиту. После кризиса 2008 года 
банки практически отказались от программ 
со 100-процентным кредитованием стоимо-
сти приобретаемого объекта недвижимо-
сти. Минимальная сумма первоначального 
взноса в «спокойных» 2012–2013 годах опу-
скалась до 10% от стоимости квартиры. «Для 
компенсации риска падения цены на зало-
женное имущество и покрытия расходов на 
его реализацию в ипотечном кредитовании 
предусмотрено обязательное требование по 
уплате заемщиком первоначального взноса 
за счет собственных средств,— продолжает 
Даниил Ткач.— Поэтому по малоликвидным 

объектам залога либо дорогостоящим объек-
там, требующим значительного времени для 
реализации, предусмотрен повышенный 
первоначальный взнос (от 30–40%)». Сейчас, 
согласно действующим программам ипотеч-
ного кредитования, сумма первоначального 
взноса составляет не менее 20%. Таков объем 
собственных средств, которые потребуются 
при кредитовании по программам, напри-
мер, Сбербанка или ВТБ 24. У Юникредит-
банка и Газпромбанка по стандартным усло-
виям минимальный первоначальный взнос 
будет уже 30%.

Теоретический риск
Сложившаяся сейчас на рынке недвижимо-
сти ситуация пока далека от критической для 
заемщиков, уже выплачивающих ипотечные 
кредиты, уверены эксперты. «Теоретически 
есть риск того, что при существенном паде-
нии цен на недвижимость оценочная стои-
мость объектов залога при пересчете будет 
ниже оставшейся суммы задолженности,— 
уточняет Анна Юдина.— Однако до такой си-
туации еще далеко, так как кредиты в основ-
ном выдавались с коэффициентом кредит-
залог не более 80%, а мы пока не наблюдаем 
столь значительного снижения цен на рынке. 
Этому риску подвержены в основном те бан-
ки, которые предлагали клиентам програм-
мы без первоначального взноса, то есть кре-
дитовали 100% стоимости недвижимости».

Однако негативные факторы падения ры-
ночной стоимости приобретенной в ипоте-
ку квартиры все же есть. Начать можно с то-
го, что купленная заемщиком квартира обес-
ценивается — говорить о продаже кварти-

ры, купленной в прошлом году в инвести-
ционных целях, сегодня не приходится. За-
емщики сейчас вынуждены держать такие 
объекты в ожидании улучшения рыночной 
конъюнктуры, вряд ли кто-то решит зафик-
сировать убыток. «Продажа инвестицион-
ной квартиры, на которую взят ипотечный 
кредит, из-за снижения цен на рынке край-
не маловероятна,— считает зампред прав-
ления Русского ипотечного банка Алексей 
Успенский.— Продать от физлица по пере-
уступке из-под залога квартиру до заверше-
ния строительства крайне сложно: ипотека 
с господдержкой на такие сделки не распро-
страняется, а сама сделка сложная. Помимо 
этого возникает вопрос, в какой еще проект 
кроме недвижимости сейчас можно выгод-
но и без высокого риска вложить высвобо-
ждаемые деньги».

Кроме того, снижение стоимости зало-
женной квартиры невыгодно уже потому, 
что само получение и обслуживание креди-
та связано с серьезными расходами заемщи-
ка. По данным ЦБ, средняя сумма ипотечно-
го кредита в Москве в первом полугодии со-
ставляла 3,8 млн руб. Расчет кредита по каль-
кулятору, например, Райффайзенбанка для 
этой суммы показывает при ставке 15,7%, 
что общий объем выплат заемщика соста-
вит 5,47 млн руб., из которых 1,67 млн руб.— 
сумма выплат по процентам. Минимальный 
первоначальный взнос заемщика в этом слу-
чае составит 705,8 тыс. руб. Калькулятор не 
учитывает дополнительные расходы: оцен-
ку залога, страхование — порядка 1% от сум-
мы остатка задолженности ежегодно, реги-
страционные действия.

На момент выдачи кредита и передачи 
объекта в залог банки четко контролиру-
ют, чтобы его оценочная стоимость соответ-
ствовала рыночной. Поэтому при падении 
рыночной стоимости квартиры экономиче-
ская мотивация заемщика для выплаты ипо-
течного кредита снижается. «В случае паде-
ния цен на недвижимость либо роста задол-
женности в рублях по валютным кредитам 
задолженность по кредиту может превы-
шать рыночную стоимость залога,— отмеча-
ет Елена Ковырзина.— В этом случае суще-
ственно ухудшается платежная дисциплина 
заемщика по таким кредитам».

Страховка от банкротства
Наибольшие риски сейчас связаны как раз с 
опасностью того, что средств от продажи за-
лога не хватит на погашение остатка задол-
женности по кредиту. Реализоваться он мо-
жет, например, при невозможности обслу-
живать ипотечный кредит при сокращении 
доходов заемщика. «Главный риск для заем-
щика — просрочки по платежам и невоз-
можность погасить задолженность вместе с 
пенями и штрафами за счет реализации за-
лога»,— уточняет руководитель департамен-
та ипотеки и кредитов компании «НДВ-Не-
движимость» Кристина Шульгина. «В случае 
реализации объекта залога по стоимости ни-
же, чем остаток задолженности по кредиту, 
у заемщика остается долг, не обеспеченный 
залогом,— констатирует госпожа Ковырзи-
на.— Вероятность его взыскания очень низ-
ка. Решение по взысканию оставшейся за-
долженности банк принимает индивиду-
ально в зависимости от размера долга, сто-
имости судебных процедур и сопровожде-
ния исполнительного производства и дру-
гих факторов».

Поэтому чем меньше сумма первоначаль-
ного взноса и больше сумма кредита, тем вы-
ше выплаты по нему, а также риски остать-
ся должником даже после продажи кварти-
ры. «Чем меньше доля заемных средств в 
цене покупки, тем ставка по кредиту ниже, 
если доля заемных средств превышает 80%, 
то часто банки требуют от заемщика офор-
мить дополнительный вид страхования — 
застраховать свою финансовую ответствен-
ность,— говорит Алексей Успенский.— Эта 
страховка покрывает риск снижения стои-
мости недвижимости до уровня ниже задол-
женности по кредиту. Снижение стоимости 
недвижимости после получения кредита — 
самый плохой вариант и для должника, и 
для кредитора. Кардинально что-либо изме-
нить в этой ситуации с точки зрения мини-
мизации расходов невозможно».

Сейчас, например, участники рынка кон-
статируют, что в продаже появляются ново-
стройки, выставленные на продажу в целях 
погашения ипотечного кредита. При этом 
реализовать их в текущих условиях избы-
точного предложения непросто. «Формиро-
вание цены на объект будет зависеть от ста-
дии строительной готовности проекта в мо-
мент выставления на повторную продажу,— 
говорит Владимир Богданюк.— Помимо это-
го на цену могут повлиять наличие отделки/
ремонта/дизайна в квартире, личных ожида-
ний продавца и прочих аспектов ценообра-
зования на вторичном рынке».

От предыдущих кризисных падений не-
движимости и ухудшения платежной дис-
циплины сложившаяся сегодня ситуация 
отличается еще и тем, что в России с 1 октя-
бря заработала процедура банкротства фи-
зических лиц. Теперь у заемщиков есть воз-
можность урегулирования задолженности, 
оставшейся после реализации заложенно-
го имущества. Вопрос только в стоимости са-
мой процедуры банкротства, ведь должник 
обязан оплачивать расходы суда, жалова-
ние конкурсного управляющего. Кроме то-
го, банкротство имеет свои негативные по-
следствия. «Сейчас принят закон о банкрот-
стве, и заемщик при невозможности выплат 
по кредиту отвечает своим имуществом,— 
напоминает Кристина Шульгина.— Если за-
емщик признал себя банкротом и получен-
ных денег от реализации имущества и объ-
екта залога недостаточно для погашения 
кредита, остаток задолженности списывает-
ся банком».

Елена Пашутинская

З А Л О Ж Н И К И  К У Р С А

Недавно ”Ъ“ сообщил о первых результатах судебных разбирательств 
по искам заемщиков, взявших ипотеку в иностранной валюте. Все это 
время заемщики с переменным успехом боролись с банками за право 
снизить выплаты по кредитам.

Проблемы у ипотечных заемщиков, взявших кредит в иностранной валюте, нача­
лись в конце прошлого года после резкого обесценения рубля относительно основ­
ных валют. С 1 октября 2014 года по 1 января 2015 года официально заданный ЦБ 
курс доллара относительно рубля вырос более чем на 40,65%, до 56,23 руб., и уже 
не опускался на докризисный уровень. По состоянию на 21 октября курс доллара 
составлял 62,16 руб., евро — 70,52 руб. При этом большинство заемщиков брали 
кредиты в этих валютах еще в 2007 году, когда курс доллара не превышал 22,6 руб. 
В январе 2015 года ЦБ рекомендовал банкам реструктурировать ипотеку в иност­
ранной валюте по курсу на 1 октября 2014 года (39,4 руб. за доллар). Однако бан­
ки не пошли на уступки заемщикам, мотивируя свою позицию регулированием 
валютных рисков и тем, что заемщики на момент заключения договора осознавали 
степень опасности. Требуя более выгодных условий по рефинансированию креди­
тов, заемщики устраивали пикеты и публичные акции.

С начала проблем с выплатами по ипотечным кредитам государство искало 
варианты решения сложностей валютной ипотеки. В апреле была утверждена 
программа помощи по проблемной ипотеке, по которой банкам предлагалось 
реструктурировать ипотеку под 12% при условии компенсации части платежа из 
расчета не более 200 тыс. руб. на кредит. Однако участие в программе предпола­

гало конвертацию кредита по повышенному курсу, которая заемщикам невыгод­
на. Стимулировать заемщиков к участию в программе Минфин решил в начале 
октября, избавив их от необходимости уплачивать НДФЛ с выгоды, полученной 
в результате реструктуризации ипотеки в рамках специально запущенной госпро­
граммы. А 1 октября президент России Владимир Путин во время заседания СПЧ, 
комментируя ситуацию с валютными ипотечниками, заявил, что люди должны 
стараться не брать кредиты в валюте, а государство, в свою очередь, должно 
им помогать в погашении задолженностей.

Опубликованные недавно ”Ъ“ результаты рассмотрения судами исков ипотечных 
заемщиков интересны тем, что в этих делах в качестве третьей стороны участвовал 
Роспотребнадзор. Иски к банкам заемщики, выплачивающие ипотеку в иностранной 
валюте после обусловленного девальвацией рубля роста выплат, начали подавать 
почти сразу. Однако максимальным была победа одного из заемщиков в суде 
первой инстанции. Тогда суд обязал банк ВТБ 24 пересчитать выданную в валюте 
ипотеку по курсу не выше 24 руб. за доллар. Правда, затем Мособлсуд пересмотрел 
решение суда первой инстанции в пользу банка.

Как сообщал ”Ъ“, по словам руководителя Финпотребсоюза Игоря Костикова, 
сейчас подано три таких иска, по первым двум уже вынесено решение судами пер­
вой инстанции. По одному из исков вынесено положительное решение, а по друго­
му суд отказал в требовании заемщика о включении в договор пункта о пересчете 
ипотеки по рекомендованному ЦБ курсу (39,4 руб./$).

Елена Мелованова

Залог дешевле долга
Стоимость недвижимости всех сегментов рынка 
неудержимо снижается, расстраивая тех, кто  
выплачивает ипотечные кредиты. Купленные 
в кредит квартиры теперь стоят дешевле, 
поэтому выплачивать дорогую ипотеку 
стало еще менее выгодно. А в случае 
любых проблем с выплатами ком-
пенсировать долг перед банком 
за счет продажи недвижимости 
будет труднее.
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