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дом деньги

— ипотека —

Пункты снижения
По данным аналитического центра www.irn.
ru, за октябрь рублевые цены на квартиры 
в Москве потеряли около 5%, снизившись с 
185 тыс. руб. за метр до примерно 175 тыс. 
руб. Цены снижаются в том числе из-за отсут-
ствия платежеспособного спроса на недви-
жимость. Большинство продаж происходит 
с привлечением кредитных средств, однако 
даже в условиях постоянного снижения ста-
вок банками с начала года заемщики край-
не осторожно относятся к перспективе дол-
госрочного кредитования. По данным Бан-
ка России на 1 октября, средневзвешенные 
ставки по ипотечным кредитам составляли 
13,12% годовых. Причем годом ранее сред-
няя ставка была ненамного ниже — всего на 
0,69 процентного пункта — 12,46% годовых. 
Однако за девять месяцев текущего года бы-
ло выдано более чем в полтора раза меньше 
ипотечных кредитов, чем за аналогичный 
период прошлого года, а общий объем вы-
данных кредитов в 1,6 раза меньше.

При этом, отмечают в irn.ru, снижение 
спроса достигло и сегмента новостроек, ко-
торый с начала действия субсидируемой го-
сударством программы кредитования был 
драйвером продаж на рынке жилья. По за-
пущенной в сентябре программе ставка 
для заемщика на весь срок кредитования 
не должна превышать 12% годовых. Разни-
цу до уровня ключевой ставки Центрально-
го банка Российской Федерации, увеличен-
ной на 3,5 процентного пункта, банку за все 
время жизни кредита субсидирует государ-
ство. За март—сентябрь по госпрограмме 
субсидируемой ипотеки было выдано более 
125,8 тыс. кредитов на общую сумму свы-
ше 222,1 млрд руб. На субсидируемые ссуды 
приходится больше четверти — 27,2% от об-
щего количества выданных, по данным ЦБ, 
в стране с начала года ипотечных кредитов.

Эффект субсидии
«Сейчас средняя ставка, предлагаемая бан-
ками при приобретении готовой недвижи-
мости, составляет 14–16%, при приобрете-

нии недвижимости на первичном рынке 
ставки выше — примерно на 1,5–2%,— при-
водит данные зампред правления Азиат-
ско-Тихоокеанского банка Игорь Зильбер-
блюм.— У банков, которые участвуют в про-
екте с господдержкой, предлагаемая став-
ка при приобретении квартиры на первич-
ном рынке ниже и составляет 11,5–12%». По 
данным АИЖК, в августе ставки на ипотеч-
ные продукты в рамках программы субси-
дирования варьировались в пределах 9,9–
11,9% годовых: 9,9–10,9% годовых по стан-
дартам АИЖК и 11,4–11,9% у банков, актив-
но работающих с ипотекой. «Сегодня сред-
ние ставки на уровне 11,4% годовых предла-
гают крупнейшие российские банки — ВТБ 
и Сбербанк»,— уточняет гендиректор СМУ-6 
Алексей Перлин. У Сбербанка ставка по про-
грамме с господдержкой составляет 11,4% го-
довых; если заемщик отказывается от лич-
ного страхования, ставка увеличивается до 
12,4% годовых. У ВТБ 24 ставка по кредиту по 
субсидируемой государством программе — 
11,4% годовых.

Однако в сентябре было заключено 
лишь на 4,4% больше договоров долевого 
строительства, чем в августе, а по сравне-
нию с аналогичным периодом прошлого 
года снижение составило 26%, констатиру-
ют в irn.ru. Чтобы стимулировать покупа-
тельский спрос, застройщики предлагают 
совместные с банками программы со сни-
женным процентом по ипотечному креди-
ту. «Многие застройщики в качестве акции 
снижают ставку по ипотеке с господдер-
жкой,— отмечает директор департамента 
розничных продаж группы ПСН Екатерина 
Тейн.— Допустим, ставка с господдержкой 
равна 11,4%, а застройщик предоставляет 
10% для конечного заемщика. Таким обра-
зом, застройщик компенсирует разницу в 
1,4% годовых, выплачивая эту сумму напря-
мую банку».

Ипотеку по госпрограмме по ставке ниже 
11,5% годовых предлагают, например, Рус-
стройбанк — 10,9% годовых, «Возрождение» 
— от 8% годовых и другие. «Средняя ставка 
от банков, с которыми возможна маркетин-
говая акция,— 10% годовых. Скидка от Глоб-

экс-банка — 2% от ставки с господдержкой, 
итоговая ставка — 9,8% на весь срок креди-
тования, скидка от «Дельтакредита» — до 3% 
от ставки с господдержкой, ставка от 8,5% на 
весь срок кредитования»,— приводит при-
мер коммерческий директор SDI Group, де-
велопера проекта «Аккорд SMART Квартал», 
Раиса Манаширова.

Почувствуйте разницу
Чем ниже ставка на весь срок кредитования, 
тем выгоднее программа для заемщика. «В 
качестве примера возьмем квартиру стоимо-
стью 5 млн руб., сумму кредита 3 млн руб., 
срок кредитования — 15 лет,— объясняет 
Наталья Саакянц.— По программе с господ-
держкой при ставке 11,8% годовых и разме-
ре ежемесячного платежа 35,62 тыс. руб. вы-
плата процентов за пользование кредитом 
составит 3,41 млн руб. Если кредит берется 
по программе, где застройщик выплачива-
ет банку комиссию за снижение процент-
ной ставки на весь срок кредитования до 
10%, то платеж будет уже 32,23 тыс. руб. Вы-
плата процента за пользование кредитом — 
2,8 млн руб. Таким образом, разница в сумме 
начисленных за время пользования процен-
тов по кредиту — 608 760 руб.».

«Практически во всех банках предус-
мотрены программы лояльности для кли-
ентов, которые позволяют снизить ставку 
на весь срок кредитования,— продолжает 
Игорь Зильберблюм.— Шаг снижения так-
же различный — это может зависеть как от 
категории клиента, его кредитной истории, 
размера первоначального взноса, так и от то-
го, готов ли клиент при использовании дан-

ной скидки воспользоваться дополнитель-
ными услугами банка или заплатить за это 
определенную комиссию». Русстройбанк, 
например, по программе с господдержкой 
при внесении заемщиком от 30% первона-
чального взноса готов отказаться от ипотеч-
ного страхования.

Застройщики и банки могут деклариро-
вать по совместным программам процент-
ную ставку значительно ниже 11,5%. На-
пример, у Локо-банка есть предложение от 
4,9% годовых, у Банка Москвы — от 7,4% го-
довых. Правда, позволить себе снизить про-
цент по кредиту на весь срок кредитования 
на такой уровень застройщики не в состоя-
нии. «Процентная ставка при специальных 
акциях от застройщика бывает так называ-
емая маркетинговая и реальная,— уточня-
ет директор департамента розничных про-
даж группы ПСН Екатерина Тейн.— Марке-
тинговая ставка действует, например, толь-
ко на период стройки — два-три года в зави-
симости от того, на какой стадии находит-
ся проект. А реальная скидка — это скидка 
на весь срок ипотеки. Многие клиенты сей-
час не реагируют на маркетинговую ставку, 
а предпочитают сниженную ставку на весь 
заемный период». При этом формально ипо-
тека со сниженным на первые годы процен-
том может выглядеть так же, как обычный 
кредит. «В случае с маркетинговой ставкой 
застройщик предоставляет скидку на квар-
тиру и частичную компенсацию стоимости 
пользования заемными средствами,— до-
бавляет коммерческий директор Rose Group 
Наталья Саакянц.— Зачастую застройщика-
ми компенсируется величина, равная сум-

ме начисленных процентов за первые го-
ды пользования (от одного до трех лет). При 
этом в кредитном договоре указывается ре-
альная ставка».

Временные ограничения
Чем ниже заявленная процентная ставка по 
кредиту, тем выше вероятность того, что про-
держится она не больше года. Ставка 4,9% го-
довых у Локо-банка действует только на пер-
вый год кредитования и возможна при вне-
сении заемщиком половины стоимости 
квартиры, затем ставка составит 12% на весь 
оставшийся срок. У ФСК «Лидер» есть сов-
местная программа с банком «Открытие», 
по которой ставка на первый год кредитова-
ния составляет 8% годовых, на второй и по-
следующие — 11,95%. Причем, чтобы взять 
кредит под 8% на первый год, заемщику не-
обходимо внести не менее 50% от стоимо-
сти квартиры. Если первоначальный взнос 
составляет 20%, то ставка на первый год вы-
растает до 10% годовых. Банк Москвы пред-
лагает кредит на покупку квартиры в ново-
стройках «Галс Девелопмент» под 7,4% годо-
вых на первые два года кредита, с третьего 
года ставка для заемщика становится 11,4% 
годовых до конца срока кредитования. Кро-
ме того, при прочих равных условиях итого-
вые выплаты заемщика по кредиту с экстре-
мально низкой процентной ставкой, но на 
ограниченное время действия, скорее все-
го, окажутся на том же уровне, что и по обыч-
ной программе.

«Другой распространенный вариант — 
это заключение агентского договора между 
застройщиком и банком,— приводит дру-
гой пример госпожа Саакянц.— В этом слу-
чае застройщик компенсирует банку часть 
ставки на первые годы кредитования, за счет 
этого снижается сумма переплаты заемщика 
по кредиту. При этом в кредитном договоре 
указывается пониженная ставка на первые 
годы кредитования (зачастую от одного до 
трех лет) и базовая — на последующие годы 
пользования кредитом. Ставка может быть 
проиндексирована застройщиком и на весь 
срок кредитования заемщика, при этом раз-
мер комиссии многократно увеличивается.

Поэтому чем больше готовы сбросить от 
процентной ставки по кредиту банк и за-
стройщик, тем быстрее заемщик должен 
успеть выплатить ссуду. «Такие программы, 
по сути, рассчитаны на тех, кто планирует 
досрочно погасить кредит в течение перво-
го года, например тех, кто, купив квартиру в 
строящемся доме, планирует продать после 
окончания строительства собственную квар-
тиру и погасить из этих средств ипотечный 
кредит»,— резюмирует руководитель отде-
ла ипотеки ФСК «Лидер» Павел Тимошенко.

Елена Пашутинская

Низкий спрос на недвижимость вынуждает застройщиков 
помогать клиентам выплачивать ипотечный кредит. Они 
предлагают совместные с банками льготные программы 
на покупку новостроек под 7–10% годовых, при том что 
рыночные ставки составляют 14–18% годовых. Правда, 
условия акций распространяются, как правило, на кон-
кретные дома, не на весь срок кредита, а по программе 
могут быть предусмотрены дополнительные условия.

Кредит со скидкой
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