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банк
Фейс-контроль для застройщиков

Банк выбирает
Как правило, при выборе банков-

партнеров застройщики руководствуются 
прежде всего параметрами ипотеки, инте-
ресными для потенциальных покупателей 
жилья, а банки — надежностью девелопера. 
 «Важнейшими параметрами в выборе ипотеч-
ного продукта для будущих заемщиков явля-
ются величина процентной ставки по креди-
ту, размер первоначального взноса, а также 
наличие дополнительных расходов по обслу-
живанию займа. Нюансов много, и мы посто-
янно анализируем рынок ипотеки, чтобы оп-
ределить круг банков-партнеров, предлагаю-
щих наиболее выгодные условия кредитова-
ния», — рассказывает Светлана Лазарева. 

Банки, в свою очередь, имеют различ-
ные ограничения и бонусы для партнеров-
застройщиков в зависимости от результатов 
андеррайтинга. Например, ВТБ24 предостав-
ляет ипотечные кредиты только на кварти-
ры в аккредитованных объектах, причем для 
ряда объектов крупных застройщиков уста-
новил специальный дисконт  (0,3%–0,25%) в 
рамках стандартной ипотечной программы 
(3 млн руб., ставка — 11,4% годовых, перво-
начальный взнос от 20%). А в банке «Глобэкс» 
ставка по ипотечным программам для ак-
кредитованных застройщиков может быть 
немного снижена по сравнению с неаккре-
дитованными при наличии совместных 
программ «застройщик — банк». «По сущес-
тву это некоторая скидка, которую предо-
ставляют клиенту-физлицу застройщик и 
банк одновременно. Речь идет о 0,5–1% годо-
вых, типичных для рынка», — рассказывает 
 Николай Русов. 

Считается, что механизм аккредитации 
выгоден для всех — для кредитных учрежде-
ний, строительных компаний и дольщиков. 
Во-первых, выбрав квартиру, например, в од-
ном из аккредитованных в Сбербанке объек-
тов недвижимости, заемщики могут получить 
ипотечный кредит без поручителей или зало-
га иного объекта недвижимости — достаточ-
но регистрации договора долевого участия. 
Во-вторых, при аккредитации банк проверя-

ет разрешительную документацию на строи-
тельство, что повышает уверенность дольщи-
ка в том, что дом будет построен.

Выгода для финансовых компаний прежде 
всего заключается в надежности заемщика, а 
также скорости оформления сделок. «Прини-
мая решение о работе с тем или иным партне-
ром, мы не только контролируем риски, кото-
рые принимает на себя банк, но и стремимся 
провести предварительный анализ для клиен-
та, так как ипотека — долгосрочный продукт, 
и мы стремимся помочь клиентам принимать 
правильные и экономически обоснованные 
решения», — подтверждают в банке «Дельта-
Кредит». Таким образом, банк получает на-
дежного партнера-застройщика и качествен-
ный кредитный портфель, полагает Алексей 
Тюхов из Сбербанка. «Аккредитация позволя-

ет проверить застройщиков и работать толь-
ко с самыми надежными из них, а значит, обе-
зопасить и клиентов, и банк», — подтвержда-
ют в Россельхозбанке. Кроме того, сотрудники 
банка могут присутствовать непосредственно 
на строительной площадке или в офисе про-
даж застройщика, добавляет Николай Русов 
из «Глобэкса».  Застройщикам это тоже дает до-
полнительные выгоды: позволяет привлечь в 
свои объекты дольщиков-ипотечников и из-
бавляет от необходимости держать в штате 
специалистов по ипотеке. Правда, вместе с 
бонусами участники процесса получают и до-
полнительные сложности. Например, деньги 
застройщику от банков в случае ипотеки пос-
тупают примерно на месяц позднее, чем при 
стопроцентной оплате со стороны дольщика, 
напоминает Ольга Сажина. 

Непредвиденные риски
Со временем механизм аккредитации банков 
меняется. «По строящимся объектам наше со-
трудничество с банками-партнерами выстра-
ивается с 2008 года. За этот период процедура 
аккредитации претерпела существенные из-
менения, стала более оперативной. Однако из-
менения законодательства в части обеспече-
ния дополнительной защиты прав и интере-
сов дольщиков вносят свои коррективы, в том 
числе и в процесс аккредитации», — расска-
зывает Светлана Лазарева. Так как гарантия по 
передаче жилого помещения участнику доле-
вого строительства сейчас должна обеспечи-
ваться страхованием гражданской ответствен-
ности девелопера, то банку требуется допол-
нительное время на проверку соответствия 
действий застройщиков и страховых компа-
ний новым требованиям. Именно изменение 
законодательства, которое определило узкий 
круг страховых компаний, имеющих право 
страховать стройку, вызывают у участников 
строительного рынка особое беспокойство.

Кроме изменений правил игры на феде-
ральном уровне, на застройщиках и процеду-
ре их аккредитации в банках сказывается эко-
номический кризис и соответствующее сжа-
тие строительного рынка в связи с падением 
платежеспособного спроса. Количество аккре-
дитованных объектов сократилось незначи-
тельно, так как те застройщики, которые дав-
но на строительном рынке, как строили, так 
и продолжают строить, рассказывает  Георгий 
Гречин. А вот количество заемщиков, к приме-
ру в нижегородском филиале ВТБ24, с января 
по август этого года по сравнению с восемью 
месяцами 2014 года сократилось в 3,5 раза. 
 Запуск в марте 2015 года программы ипотеки 
с государственной поддержкой позволил под-
держать строительный рынок и спрос на ипо-
течное кредитование: ставки по данной про-
грамме составляют в среднем 11–12%, и все оп-
рошенные „Ъ“ банки называют ее самой по-
пулярной среди заемщиков. Однако это не ос-
тановило спад рынка, поэтому банкам в этом 
году будет значительно сложнее выполнить 
свои планы по ипотечному портфелю. Поэто-
му, по прогнозам Ольги Сажиной, кредитные 
учреждения до конца года будут активно раз-
вивать этот ликвидный продукт.

При этом, несмотря на эффективность ме-
ханизма аккредитации, кризис показал, что 
она не является гарантией ни для дольщиков, 
ни для кредитных учреждений. В частности, 
речь идет о процедуре банкротства крупной 
федеральной строительной компании  СУ-155, 
которая возводила в Нижегородской облас-
ти несколько жилых кварталов. Поэтому и 
эксперты, и участники рынка прогнозируют 
дифференциацию подхода банков к заемщи-
кам. «На наш взгляд, основные игроки будут 
использовать дифференцированный подход. 

Например, в банке существует стандарт рабо-
ты с объектом, который находится на стадии 
строительства — два и более этажей, одновре-
менно с этим есть компании-застройщики, 
бизнес которых нам понятен, и мы готовы ра-
ботать с объектами, которые строятся данны-
ми партнерами с этапа котлована», — расска-
зывают в банке «Дельта-Кредит». 

«В основном мы видим такой тренд: бан-
ки остаются с теми застройщиками, которые 
у них уже кредитуются как юрлица, и факти-
чески ипотека здесь становится кросс-продук-
том. В новые проекты сейчас идут достаточно 
осторожно и сами застройщики, здраво оце-
нивая свои силы, и банки», — рассказывает 
аналитик Standard&Poors Сергей Вороненко. 
 Эксперт прогнозирует, что получить аккреди-
тацию новым проектам станет сложнее, если 
это не проекты с государственным участием 
либо возводимые в рамках госзаказа и пред-
полагающие гарантированные платежи из го-
сударственного бюджета. В более сложной си-
туации окажутся проекты премиум-класса, 
прогнозирует господин Вороненко. «В целом 
банки начинают „закручивать“ свои процеду-
ры риск-менеджмента, хотя ипотека в целом 
является сейчас одним из основных драйве-
ров для кредитных учреждений, и именно на 
ипотеку многие банки, прежде всего государс-
твенные, делают большую ставку как на потен-
циальный продукт для роста портфелей физи-
ческих лиц», — констатирует аналитик. 

По мнению Сергея Вороненко, случаи, по-
добные банкротству СУ-155, не исключены и в 
дальнейшем в силу экономической ситуации в 
стране, что усложнит взаимодействие банков с 
застройщиками. «Строительная отрасль как от-
расль с относительно высокой долговой нагруз-
кой больше всего страдает от кризисных явле-
ний, и банки, естественно, начинают с осторож-
ностью к ней относиться. Строительство и де-
велопмент в любом его проявлении находятся 
в пристальном watch-листе у большинства бан-
ков, потому что проседание спроса и цен в пери-
од экономического спада становится выражено 
довольно ярко», — отмечает эксперт. По прогно-
зам Сергея Вороненко, механизм аккредитации 
застройщиков в любом случае останется, так как 
эффективен в качестве своего рода «фейс-конт-
роля», отсеивающего самые высокорисковые 
проекты. Но так как на последующих стадиях 
могут возникать проблемы со строительными 
компаниями-партнерами, которые невозмож-
но спрогнозировать на этапе аккредитации, то 
на первый план у кредитных учреждений вый-
дет процесс мониторинга работы уже аккреди-
тованных застройщиков.  Соответственно, коли-
чество аккредитованных застройщиков в бан-
ках, скорее всего, будет снижаться, хотя меха-
низм аккредитации сохранится как способ ран-
ней идентификации потенциальных рисков. 

Анна Павлова

— сотрудничество —

СТРАТЕГИЯ ЗДРАВОГО СМЫСЛА
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Президент ПАО «Саровбизнесбанк» Ирина Алушкина — о развитии в кризис
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По данным Волго-Вятского главного управления Банка России, в период с 
января по август 2015 года банки выдали жителям Нижегородской области 
9342 ипотечных кредита на сумму 13,7 млрд руб. Все кредиты были выданы в 
рублях. По сравнению с аналогичным периодом 2014 года количество выданных 
ипотечных кредитов региональным заемщикам снизилось на 38%, а объем — 
на 40%. По состоянию на 1 сентября 2015 года объем ипотечной задолженности 
в регионе составил почти 75 млрд руб., что выше значения начала года на 4%, 
а аналогичной даты 2014 года — на 14%. 
По данным на 1 сентября 2015 года, объем просроченной ипотечной задолжен-
ности региональных заемщиков составил 776 млн руб., из которых 606 млн руб. — 

задолженность по рублевым кредитам, а 170 млн руб. — по валютным. По срав-
нению с началом 2015 года объем просроченных долгов по ипотечным кредитам 
вырос на 32%.  «Однако, несмотря на рост объема просроченных кредитов, их 
доля в ипотечном кредитном портфеле продолжает оставаться незначительной. 
По состоянию на 1 сентября 2015 года уровень просроченной задолженности 
в общей сумме ипотечной задолженности составил 1%», — отмечают в Волго-
Вятском ГУ ЦБ. Средневзвешенные процентные ставки по ипотечным кредитам, 
по данным регулятора, в августе 2015 года в Нижегородской области составили 
13,9%, что на 0,1 п.п. выше среднероссийского показателя, но ниже (на 0,1 п.п.) 
среднего значения по Приволжскому федеральному округу. Антон Прусаков
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Аккредитация в банках позволяет застройщикам привлечь новых покупателей квартир


