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Ипотека

Ипотека

Ключевой фактор  
За девять месяцев выдачи кредитов  
в Петербурге выросли на 33%,  
а в сентябре увеличились сразу  
в 2,2 раза. На рекордно низких уровнях 
находятся и ставки. В условиях 
коронавируса заемщики активно 
оформляют кредиты онлайн. Любовь Викторова

Начиная с июля в России рекорды на рын-
ке ипотечного кредитования обновляются 
ежемесячно. В Санкт-Петербурге, по дан-
ным Банка России, за девять месяцев вы-
дано ипотеки на общую сумму 178,6 млрд 
рублей, что на 33% больше, чем за ана-
логичный период прошлого года. Осо-
бенно активным стал сентябрь, по итогам 
которого выдачи выросли в 2,2  раза, до 
32,3 млрд рублей. Правда, половину при-
роста суммы дало увеличение среднего 
размера займа, что, очевидно, связано с 
ростом цен на жилье, подчеркивает Ва-
лерий Емельянов, аналитик ИК  «Фридом 
Финанс».

«Ключевыми факторами роста высту-
пают исторически низкий уровень ставок, 
реализация программы госсубсидирова-
ния и активная совместная работа с за-
стройщиками и риелторами»,— отмечает 
Александр Вялков, начальник управле-
ния розничных продаж ВТБ в Санкт-
Петербурге и Ленобласти. За девять ме-
сяцев 2020 года ВТБ увеличил выдачи в 
регионе на 30%, выдав более 17 тыс. кре-
дитов на 52,8 млрд рублей. Доля первички 
составила 41,6%.

Банк «Открытие» увеличил выдачи поч-
ти в два раза, а в сентябре — в 2,2 раза 
(до 18,2 и 3,4 млрд рублей соответствен-
но). Безусловно, господдержка — глав-
ный драйвер, считает старший вице-пре-
зидент, управляющий Северо-Западным 
филиалом банка «Открытие» Михаил 
Иоффе. В  рамках данной программы в 
Петербурге выдается каждый третий ипо-
течный кредит, а доля программы в выда-
чах ипотеки на стройку превышает 70%, 
отмечает банкир.

Клиенты Сбербанка с апреля по сен-
тябрь оформили в Петербурге по «Го-
споддержке-2020» кредитов на 33,9 млрд 
рублей, а общие выдачи выросли в объ-
еме на 34%, сообщили в пресс-службе. 
Доля льготных кредитов на первичную 
недвижимость в регионе достигла 80%, а 
в общем ипотечном объеме выдач регио-
на — 42%. В банке «Санкт-Петербург» на 
господдержку пришлось 48% всех выдач.

«Самыми жаркими месяцами были ав-
густ и сентябрь — заемщики пытались 
успеть, боясь, что госпрограмму не прод-
лят. Сейчас ажиотаж спал, все понимают, 
что льготные ставки сохранятся до лета. 
Но, разумеется, спрос все еще есть, и 
новостройки актуальны»,— говорит ру-
ководитель отдела ипотечного брокерид-
жа Первого ипотечного агентства Ольга 
Ильюшкина. Также покупателей, по ее 
словам, мотивирует рост цен на недвижи-
мость уже со старта, на который влияют 
курс доллара и переход на эскроу. В этом 
плане низкие ставки все еще спасают по-

купателей, добавляет госпожа Ильюшки-
на. Однако надо понимать, что заемщики, 
покупающие стремительно растущую в 
цене первичку, поднимают цены и на вто-
ричном рынке, добавляет она.

На историческом минимуме Про-
центные ставки на рынке ипотеки про-
должали снижаться все лето, отмечает 
господин Иоффе. Так, в августе средне-
взвешенная ставка в России составила 
7,16 % годовых, а в Санкт-Петербурге — 
7,07% годовых. На 1  октября по России 
она чуть выросла, до 7,32% годовых, при 
этом в сфере кредитования на покупку 
строящегося жилья составила 5,93% го-
довых. В  Петербурге уровень оказался 
чуть выше — 6,16 % годовых.

По словам господина Иоффе, на это 
повлиял большой объем сделок по пере-
уступке квартир физическими лицами и 
продажа в ипотеку квартир, построенных 
по предварительному договору купли-
продажи (ПДКП), после ввода объектов 
в эксплуатацию, на которые не распро-
страняются выгодные условия программы 
господдержки. Также на незначительном 
росте средневзвешенных ставок отрази-
лись смещение спроса в сферу вторично-
го рынка и активное рефинансирование 
кредитов, выданных несколько лет назад, 
добавляет банкир.

Доля первичного рынка в структуре вы-
данной ипотеки в Петербурге сейчас пре-
вышает 51%, отмечает Валерий Емелья-
нов. «Можно уверенно предположить, что 
вся первичка идет по льготным ставкам, 
поскольку брать ее по рыночным просто 
нет смысла. Соответственно, по госпро-
граммам уходит свыше половины ипотеч-
ных продаж: вся, кроме вторички, а также 
часть вторичного сегмента, например, 
сельская ипотека для покупок в Ленобла-
сти»,— считает господин Емельянов.

По данным ЛСР, на продажи через 
ипотеку к концу третьего квартала при-
ходилось до 64% против 48% в декабре 
прошлого года, добавляет господин Еме-
льянов. Год назад, когда льготную ипотеку 
давали только целевым семьям, доля суб-
сидируемого рынка составляла не более 
30% в новостройках (до 15% в целом по 
всей жилой недвижимости), сегодня это 
100% всех ипотечных продаж у застрой-
щиков, а от всего объема субсидируемые 
продажи составляют примерно 55%.

Ставки по программе с господдержкой 
сейчас находятся на уровне 5,85–6,5%, 
средняя ставка — в районе 6,1%. Семей-
ная ипотека начинается от более низкого 
уровня — 4,5% (средняя ставка — в райо-
не 5%), сельская ипотека стартует от 2,7% 
со страховкой и 3% без страховки. 

Если говорить о новостройках, ко-
торые не подходят под господдержку, 
то там ставки колеблются между 7,4 и 
8,55% (средняя — 8%), отмечает госпожа 
Ильюшкина. На вторичном рынке похо-
жий уровень — от 7,4 до 9,5% (средняя — 
8,5%), добавляет она. 

Доля первичного рынка недвижимости 
в ипотеке в Петербурге традиционно была 
высокой, поэтому в этом году она вырос-
ла ненамного, указывает господин Иоф-
фе. А  доля вторичного жилья несколько 
сократилась, и не только за счет роста 
доли новостроек, но и из-за роста доли 
рефинансирования. Последняя выросла 
практически в три раза, до 15%, добав-
ляет банкир. Ставки рефинансирования 
сейчас находятся в среднем на уровне 
8–8,3%.

Средний срок оформляемой ипотеки 
в 2020 году увеличился на 2,4  месяца и 
составил более 18  лет, при этом в кре-
дитовании стройки — 19  лет, увеличив-
шись на девять месяцев, знает господин 
Иоффе. Средняя сумма кредита в Санкт-
Петербурге по итогам девяти месяцев 
2020 года выросла сразу на 14%, достиг-
нув 3,358  млн рублей, на новостройку — 
на 21%, до 3,488 млн рублей.

Кредиты с дистанцией На фоне ко-
ронавируса и ограничений заметно растет 
интерес к дистанционному оформлению 
ипотеки. Сегодня более половины всех за-
явок поступает через сервис «ДомКлик», 
отмечают в пресс-службе Сбербанка. 92% 
сделок в Петербурге проходят электрон-
ную регистрацию, по Северо-Западу этот 
показатель еще выше. Во время подпи-
сания договора менеджер банка сам на-
правляет все документы на регистрацию в 
Росреестр в электронном виде. После ре-
гистрации они приходят на электронную 
почту всем участникам сделки. Использо-
вание этого сервиса дает дополнительный 
дисконт 0,3% на годовую ставку.

Недавно Минфин заявил о переводе в 
онлайн большинство финуслуг к лету 2021 
года. Цифровая ипотека позволит переве-
сти в удаленный формат весь бизнес-про-
цесс — от подачи заявки на ипотечный 
кредит, подбора объекта недвижимости 

до выдачи кредита и оформления сделки, 
регистрации договора и выплаты денег 
продавцу. Некоторые банки уже работа-
ют по такой технологии, но либо на своих 
платформах, либо объединяют несколько 
интернет-ресурсов, отмечает господин 
Иоффе. Агрегаторы по ипотеке предла-
гают свои электронные платформы для 
подачи заявок на ипотеку в различные 
банки, сопровождая клиентов до момента 
совершения сделки. 

«Мы предлагаем такой сервис уже мно-
го лет. Можно вспомнить полностью уда-
ленные сделки, когда даже договор и с 
застройщиком, и с банком заключался с 
помощью электронный подписи. Как будет 
выглядеть полное исключение физическо-
го присутствия клиента в ближайший год 
— большой вопрос. Наибольшие сомне-
ния — по поводу вторички. Зачастую это 
сложные специфические сделки, с цепоч-
ками, опекой, материнским капиталом»,— 
говорит госпожа Ильюшкина.

«Основной прогресс в сфере ипоте-
ки пока идет за кулисами сделки. Банки 
все активнее 

”
натаскивают“ самообу-

чающиеся алгоритмы в анализе данных 
заемщиков. По факту все чаще ипотеку 
клиенту выдает робот, который проводит 
скоринг. Также углубляется работа в ча-
сти обращения электронных закладных. 
Банки тестируют блокчейн для более 
быстрого обмена правами на залоговую 
недвижимость»,— рассказал господин 
Емельянов.

В Сибири, например, запущен любо-
пытный сервис VR-ипотеки: заемщик мо-
жет осмотреть будущую квартиру в аккре-
дитованной новостройке, не выезжая, с 
помощью очков дополненной реальности 
(но их опять же выдают в отделении бан-
ка). По словам господина Емельянова, 
самая ожидаемая инновация — это пере-
ход Росреестра на единую платформу с 
банками. В этом году ведомство не справ-
ляется с потоком заявок на оформление 
и переход прав собственности, задержки 
в ряде регионов могут длиться месяцами, 
и Петербург — в числе лидеров по за-
держкам. Но через пару лет купить квар-
тиру можно будет всего за сутки, надеется  
господин Емельянов. n

Самыми жаркими месяцами были август и сентябрь — заемщики пытались успеть, боясь, что госпрограмму  
не продлят. Сейчас ажиотаж спал, все понимают, что льготные ставки сохранятся до следующего лета
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