
— кредитная политика — 

По итогам минувшего года рынок 
ипотечного жилищного кредитова-
ния (ИЖК) в Челябинской области 
продемонстрировал рост. Предста-
вители банковского сектора гово-
рят о сохранении позитивных тен-
денций и в первом квартале этого 
года. По данным Центробанка, на 
начало января 2019-го южноураль-
цы оформили более 42 тыс. ипотеч-
ных займов, что на 23,5% больше 
показателей того же периода 2018 
года (около 34 тыс.). Вырос рынок и 
в денежном выражении, прибли-
зившись к 60 млрд руб. против 
менее 42,5 млрд руб. годом ранее.

По мнению ряда игроков, несмо-
тря на увеличение среднерыноч-
ной ставки за последние полгода 
более чем на 1 процентный пункт, 
до 10,74% годовых, интерес южноу-
ральцев к ипотеке в первом кварта-
ле сохранялся. Так, по данным 
управляющего ВТБ в Челябинской 
области Эдуарда Громова, в про-
шлом году банк выдал 6,8 тыс. ипо-
течных кредитов на 9,8 млрд руб., 
что почти в полтора раза больше, 
чем в 2017 году. За январь–февраль 
этого года банк заключил ипотеч-
ных договоров на 1,3 млрд руб., 
рост по сравнению аналогичным 
периодом 2018 года составил 58%. 

Похожие показатели и у других 
финансово-кредитных организа-
ций региона. «Сбербанк», по словам 
начальника управления по работе с 
партнерами и ипотечного кредито-
вания Челябинского отделения 
Ирины Звонаревой, выдал в регио-
не в прошлом году около 20 тыс. 
ипотечных займов более чем на 26 
млрд руб., достигнув прироста в 40% 
по объему кредитования. В первом 
квартале 2019 года банк оформил 
более 3 тыс. жилищных кредитов на 
сумму свыше 4,3 млрд руб.

По информации заместителя 
управляющего операционным офи-
сом Абсолют Банка в Челябинске 
Валентины Лебедевой, в первом 
квартале 2019 года выдача ипотеки 
увеличилась почти на 30% (508 млн 
руб.). В 2018 году этот сегмент вырос 
более чем в два раза, по сравнению 
с предыдущим.

«Челябинвестбанк» в первом 
квартале 2019-го оформил жилищ-
ных кредитов на 545 млн руб., что 
более чем вдвое превысило показа-
тель аналогичного периода. 

Данные Национального бюро 
кредитных историй отличаются от 
показателей банков: в первом квар-
тале выдача ипотеки в Челябин-
ской области сократилась на 14% в 
штучном выражении и не прибави-
ла в деньгах. Всего, по данным 
НБКИ, было выдано 6,15 тыс. ипо-
течных кредитов на 9,6 млрд руб. 
со средней суммой займа 1,561 млн 
руб. Средняя сумма кредита вырос-
ла на 16%. Увеличилась доля про-
сроченной задолженности на 0,1%, 
достигнув 2,1% от общего числа 
ипотечных договоров. В среднем 
по России доля просрочки состав-
ляет 1,5%. По этому показателю 
Челябинская область стала лиде-
ром антирейтинга наравне с Крас-
ноярским краем и Саратовской 
областью.

Причины и факторы роста
В числе основных показателей 
рынка ипотеки в 2018-м представи-
тели финансового сектора называ-
ют пересмотр Банком России клю-
чевой ставки — ее изменение 
повлекло за собой рост ставок на 
рынке первичного ИЖК. Потреби-
тели, опасаясь еще большего удоро-
жания кредита, старались не откла-
дывать оформление ипотеки в дол-
гий ящик. К концу года ипотека 
стала дешеветь, и снижение ипотеч-
ных ставок, по мнению экспертов, 
обусловило  дальнейший  рост 
рынка.

«Основным фактором роста ипо-
течного кредитования стал уровень 
ставок. Средневзвешенная ставка к 
концу 2018-го составила 9,66%, а в 
течение года была даже на уровне 
9,4%, это исторически минималь-
ный уровень для нашей страны. Как 
результат, ипотека стала гораздо 
более доступной, и челябинцы 

активно пользовались ею, чтобы 
улучшить жилищные условия. 
Часто это был отложенный спрос 
прошлых лет, то есть решение об 
ипотеке откладывалось несколько 
лет, до тех пор, пока ставки не стали 
привлекательными»,— говорит 
Эдуард Громов. По его словам, спрос 
стимулировали также совместные 
специальные предложения от бан-
ков и застройщиков.

В «Челябинвестбанке» рост спро-
са объяснили сочетанием комфорт-
ных процентных ставок по ипотеке 
и относительно низкой стоимостью 
жилья в регионе. «Ипотека стала 
доступна широкому кругу заемщи-
ков. Сейчас семья из двух человек 
со средним доходом 30 тыс. руб. в 
месяц на человека, имеющая мини-
мальный первоначальный взнос, 
например, тысяч триста, вполне 
может получить ипотечный кредит 
на покупку жилья стоимостью 2 
млн руб. Ежемесячный платеж в 
среднем по таким кредитам — 
22–23 тыс. руб.»,— комментирует 
заместитель председателя правле-
ния Дмитрий Пискунов. По его сло-
вам, практика показывает высокую 
возвратность таких кредитов. 

Директор дивизиона «Южный 
Урал» УБРиР Галина Родина, счита-
ет, что в первую очередь покупате-
ли реагируют на ставки, акции и 
размер первоначального взноса, 
который устанавливает банк для 
входа в ипотечный кредит, а во вто-
рую — на спросе сказываются 
дополнительные условия. 

Изменения в структуре
По словам участников рынка, в про-
шлом году изменился средний воз-
раст клиентов и срок кредитования. 
Так, в ВТБ отметили, что средний 
возраст заемщиков с 30 лет повы-
сился до 35–38 лет. По данным Абсо-
лют Банка, среднестатистический 
заемщик наоборот помолодел — с 
37 до 34 лет. Именно с «омоложени-
ем» в банке связали и выросший, с 
15 до 17 лет, срок кредита. Такую же 
тенденцию отмечают и в других 
организациях .  Так, по  словам 
управляющего региональным отде-
лением ВТБ Эдуарда Громова, в 
последний год ипотеку в среднем 
берут на 18–20 лет, что больше, чем 
было год назад (15–16 лет).  По мне-
нию представителя ВТБ, это связано 
с тем, что заемщики, как правило, 
стремятся взять кредит на макси-
мальный срок с минимальным пла-
тежом, а затем уже по возможности 
гасить его досрочно, в среднем — за 
5–7 лет. Эту тенденцию отметили и 
в «Челябинвестбанке», сообщив, что 
средний срок при оформлении ипо-
теки составляет у них 15 лет, но 
большинство клиентов выплачива-
ет кредит досрочно — за восемь.

«Нужно понимать, что в стати-
стике учтены кредиты, которые 
брались по более высоким став-

кам, чем сейчас. Мотивация выпла-
тить их досрочно была выше. 
Жилищные  займы, взятые  в 
последние год-полтора, скорее 
всего, будут выплачиваться в более 
замедленном темпе»,— считают в 
Абсолют Банке.   

Еще одна тенденция, отмечен-
ная представителями банковского 
сектора,— активное перекредито-
вание: оно было выгодно заемщи-
кам в условиях падения ставок. По 
словам Дмитрия Пискунова, рань-
ше, когда работали программы 
рефинансирования, заемщики 
находили более интересные усло-
вия и меняли банки, а сейчас ставки 
начали расти, и нет большой разни-
цы между старыми и существующи-
ми условиями кредитования.

Изменился и средний размер 
первоначального взноса. Если 2017-
м он составлял, по данным Абсолют 
Банка, 35% от полной стоимости 
жилья, то в 2018-м уменьшился до 
30%, а в первом квартале 2019-го 
снизился до 27%. Однако последнее 
время в банке наблюдают обратную 
тенденцию и прогнозируют к концу 
года рост среднего размера перво-
начального взноса до 30–32% в 
связи с желанием заемщиков 
уменьшить кредитную нагрузку. По 
этой же причине, по мнению спике-
ров, растет и частота использования 
маткапитала: после того как его 
перестали индексировать, и он 
замер на сумме 453 тыс. руб., его 
стали гораздо чаще «конвертиро-
вать» в недвижимость.

«Сегодня у нас каждая десятая 
сделка совершается с маткапиталом 
в качестве части первоначального 
взноса. Сдерживающий фактор для 
использования МСК — последую-
щая невозможность рефинансиро-
вать ипотеку»,— отметила госпожа 
Лебедева. Популярность использо-
вания маткапитала подтверждают и 
другие игроки. В «Сбербанке» доля 
таких сделок в общем объеме 
составляет сегодня около 25%, также 
набирает обороты ипотека с господ-
держкой для семей с детьми. 

Новое или не очень
Наибольший процент сделок при-
ходится в регионе на объекты вто-
ричной недвижимости и лишь 
затем — на строящиеся или гото-
вые новые квартиры. По информа-
ции некоторых игроков, доля ипо-
теки на новостройки в регионе в 
целом по рынку снизилась с 22% в 
августе 2018 года до 16% в феврале 
2019 года. По данным Абсолют 
Банка, доля сделок на вторичном 
рынке выросла с 70% в 2017 году, до 
82% в 2018-м. Это повлияло на уве-
личение спроса на сделки в форма-
те «ипотека на ипотеку», и в банке 
прогнозируют как минимум их 
двукратный рост в этом году.

Часть игроков отмечают восста-
новление спроса на новое жилье. 
«Сейчас интерес клиентов к ново-
стройкам постепенно увеличивает-
ся. Отчасти это связано с тем, что 

застройщики вместе с банком 
начали внедрять эскроу-кредитова-
ние для строящихся объектов, чего 
требует новый закон о долевом 
строительстве»,— говорит Ирина 
Звонарева. На фоне возрождения 
спроса на новое жилье участники 
рынка отмечают тенденцию увели-
чения средней суммы займа. По 
данным ВТБ, средний размер ипо-
теки у челябинцев за прошлый год 
вырос с 1,3 млн до 1,4 млн руб. В 
Абсолют Банке, зафиксировавшем 
рост с 1,38 млн до 1,5 млн руб., свя-
зали это, в частности, с тем, что 
южноуральцы стали покупать 
более просторную и комфортную 
недвижимость: средняя площадь 
ипотечных квартир за год выросла 
с 42 кв.м до 50 кв.м.

Ипотечные каникулы — 
за и против
Участники рынка разошлись во 
мнении о новом федеральном зако-
не об ипотечных каникулах, кото-
рый обязывает кредиторов предо-
ставлять отсрочку до полугода заем-
щикам, попавшим в трудную жиз-
ненную ситуацию. 

«Если Центробанк не будет рас-
сматривать данный сценарий как 
признак обесценения ссуды с повы-
шением нормы резервирования, 
это встретит большее одобрение 
среди банков. В любом случае при 
снижении платежа вдвое (с увели-
чением срока действия договора) 
банк продолжит получать ежеме-
сячный процентный доход и ежеме-
сячный характер платежей сохра-
нится»,— комментирует Галина 
Родина. При этом она отметила, что 
если у клиента возникает трудная 
жизненная ситуация, банк и так 
обсуждает возможные варианты 
решения проблемы. 

О возможности реструктуриза-
ции кредита без принуждения в 
виде ипотечных каникул сообщили 
и в «Челябинсвестбанке».

«В экономическом смысле ипо-
течные каникулы для банков — это 
потери. Разочаровывает, что наше 
государство пытается достичь бла-
гой цели не совсем верными мето-
дами: решить социальные задачи за 
счет ресурсов и возможностей ком-
мерческих структур, а не за счет 
бюджета через социальные службы, 
как это делается в развитых стра-
нах»,— сказал Дмитрий Пискунов. 
Он также добавил, что есть много 
технических вопросов, связанных с 
налогами, с бухучетом процентов и 
т.д. 

В Абсолют Банке инициативу 
руководства страны оценили поло-
жительно, сославшись на увеличе-
ние среднего срока кредитования. 
По мнению госпожи Лебедевой, 
повышение доверия к банковской 
системе будет способствовать уве-
личению числа ипотечных сделок. 
При этом, отмечает спикер, важно 
четко определить все условия, 
чтобы избежать злоупотреблений и 
спорных ситуаций.

Прогнозы: ипотека 
не без хай-тека
Руководитель аналитического цен-
тра Дом.РФ Михаил Гольдберг на 
круглом столе «Ипотека в России: 
вызовы 2019 года» в качестве глав-
ной положительной тенденции 
рынка ипотеки назвал тот факт, что 
март стал первым месяцем, когда ни 
один крупный банк не поднял свои 
ставки.  По прогнозам центра, уже во 
втором полугодии ставки по ипоте-
ке начнут снижаться и к концу 2019-
го опустятся до 10% и ниже. «Не 
исключено, что в 2019 году, если 
никаких форс-мажорных ситуаций 
на внешнеэкономическом поле не 
случится, будет поставлен очеред-
ной рекорд по объему выдачи ипо-
течных кредитов»,— заявил руково-
дитель Дом.РФ. 

Челябинские спикеры тоже 
полагают, что рынок ипотеки в 
регионе продолжит расти. «Прогно-
зируем рост интереса клиентов к 
квартирам в строящихся домах, а 
также к госпрограмме «Ипотека под 
6%» в связи с решением правитель-
ства сохранить ставку на весь срок 
кредита. Введение ипотечных кани-
кул также будет оказывать влияние 
на рынок»,— дает свой прогноз 
начальник управления «Сбербанка» 
Ирина Звонарева.

В УБРиР, предположив, что у 
большинства банков ставки долго 
будут оставаться в пределах 
10–10,5%, заявили, что популяр-
ность ипотеки будет зависеть от 
решений ЦБ по ключевой ставке: по 
прогнозам аналитиков банка, к 
середине 2019-го она достигнет 8%, 
а затем, при благоприятной макроэ-
кономической обстановке, начнет 
снижение. Рост НДС, изменения в 
214-ФЗ, возможно, скажутся на цене 
квадратного метра.

В ВТБ считают, что факторы, 
повлиявшие на кредитную актив-
ность в 2018-м, по-прежнему акту-
альны, и потенциал роста ипотеч-
ного кредитования далеко не исчер-

пан. По мнению управляющего 
банком, дополнительное преиму-
щество Челябинской области на 
фоне других регионов — развитый 
рынок и осведомленность жителей 
о возможностях кредитных инстру-
ментов. В банке прогнозируют, что 
в России прирост ипотечного 
рынка по итогам года составит 
около 17%, и в Челябинской области 
он будет не ниже общероссийского.

Некоторые спикеры ожидают 
новую волну спроса на рефинанси-
рование. Интерес к нему, вдвое 
сократившийся в 2018-м из-за высо-
ких ставок, может, по мнению 
Валентины Лебедевой, вернуться, 
когда ставки начнут уменьшаться. 

В Абсолют Банке допускают рост 
объемов выдачи ипотеки в 2019-м на 
15%, у наиболее сильных игроков в 
регионе — на 25–30%. Это возможно 
не только за счет конкуренции по 
ставкам, но и благодаря использова-
нию digital-технологий. В ВТБ, 
назвав одним из трендов года циф-
ровизацию, заявили, что многие 
процессы продолжают мигрировать 
в онлайн. Сейчас можно воспользо-
ваться электронной регистрацией 
сделки, которая сокращает срок 
оформления документов в Росрее-
стре до двух-трех рабочих дней, и 
финальным шагом к цифровизации 
ипотеки станет возможность исполь-
зования электронных закладных. По 
словам Эдуарда Громова, в феврале 
этого года ВТБ провел первую ипо-
течную сделку с электронной заклад-
ной, с применением цифровой под-
писи, и, вероятно, к концу года уже 
будет технически возможно заклю-
чить сделку полностью в онлайн-
формате. Инфраструктура рынка 
ипотечного кредитования сейчас 
достаточно развита, но с развитием 
ИТ возможен именно технологиче-
ский прогресс, который будет уско-
рять и упрощать процедуру проведе-
ния ипотечной сделки, полагают и в 
«Челябинвестбанке». 

Полина Потапова

недвижимость челябинска
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СПРАВКА 

По данным Объединенного кредитного бюро, 
в 2018 году в Челябинской области банки 
выдали 928 тыс. кредитов всех видов на 
175,7 млрд руб. Из них 33,5 тыс.— это ипо-
течные займы на общую сумму  48 млрд руб. 
В первом квартале 2019 года выдано 215,8 
тыс. кредитов на 40,7 млрд руб., в том числе   
6,1 тыс. ипотечных на сумму 9,6 млрд руб. 

Отложенный спрос и снижение процентной ставки к началу 2019 года простимулировали рост ипотечного рынка в Челябинской области. 
Банкиры отмечают возобновление интереса к новостройкам, говорят о спросе на перекредитование и прогнозируют рост объемов 
ипотечного рынка за год в рублях не менее чем на 15%. 
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Среднестатистические заемщики 
выплачивают ипотечный кредит  
за 5-7 лет 

Ипотека: ставки сделаны 

ИСТОЧНИК: БАНК РОССИИ 

 3 3 676 42 570

Количество ИЖК на первичном рынке, шт.

42,486 

10,75

13,8  

59,618 

9,69

Объем ИЖК на первичном рынке, млрд руб.

Средневзвешенная ставка, %

Средний срок кредитования, год

январь 2018 г.

на начало 2018 г. 

на 1.01.2018 г. 

на 1.01.2018 г. 

январь 2019 г.

на начало 2019 г. 

на 1.01.2019 г. 

на 1.01.2019 г. 

14,6


