
– банки –

История российских кризисов до 
2020 года говорит о том, что банков
ское ипотечное кредитование реа
гирует на экономические пертурба
ции снижением объемов выдавае
мых займов. Тому было немало объ
ективных причин, среди которых — 
возрастающая процентная ставка, 
повышение рисков, снижение рас
полагаемых потребительских дохо
дов. Уходящий год нарушил эту вза
имосвязь: при всех проблемах оте
чественной экономики объемы ипо
течных кредитов для приобрете
ния жилья как на первичном, так и 
на вторичном рынке показали су
щественный рост. По информации 
СибГУ Банка России, в целом по Си
бири увеличение объемов выдан
ных ипотечных кредитов за 2020 год 
составило 46,8%, однако коммерче
ские банки показали как динамику 
выше средней, так и более умерен
ный рост.

Рост у каждого, но свой
Мощный драйвер в виде глобально
го снижения стоимости ипотечных 
заимствований привел к единому 
вектору роста показателей банков 
различного уровня — от федераль
ных до региональных.

Так, по данным прессслужбы Си
бирского банка Сбербанка, за 11 ме
сяцев 2020 года в сравнении с ана
логичным периодом прошлого го
да произошел значительный рост 
показателей ипотечного кредитова
ния: 41% в количественном выраже
нии и 65% в денежном. «Данные по
казали рекордные и в целом по Си

бири, и в отдельности по каждому 
отдельно взятому региону»,— отме
чают в банке.

По словам руководителя пресс
службы банка «Открытие» по Сибир
скому федеральному округу Лари
сы Кузнецовой, у этого банка общий 
объем выдач по Сибири за 10 меся
цев 2020 составил 9,55 млрд руб. 
В Омской области, Забайкалье, Буря
тии, Томской области, Иркутской об
ласти объемы выдач выросли в пол
тора раза по сравнению с аналогич
ным периодом 2019 года, в четырех 
регионах наблюдался наиболее ин
тенсивный рост ипотечного креди
тования: в Красноярском крае — в 
три раза, в Новосибирской и Кеме
ровской областях — в 1,7 раза, в Ал
тайском крае — в 1,6 раза. «Суммар
но по Сибири объемы выдач увели
чились практически вдвое — сооб
щает представитель кредитной ор
ганизации.

При этом внутри самого 2020 года 
динамика объемов ипотечного кре
дитования не была однозначной. 
По словам заместителя начальника 
управления ипотечного кредитова
ния банка «Левобережный» Евгении 
Гречихиной, уходящий год сложно 
сравнивать с предыдущими перио
дами, так как пандемия внесла в не
го свои масштабные коррективы. 
Так, весной произошел значитель
ный спад по объему выданных кре
дитов, и только в июне удалось вый
ти на уровень показателей 2019 года.

Разнонаправленную динамику в 
различные периоды 2020 года отме
чает и руководитель направления по 
развитию розничного бизнеса Райф
файзенбанка в СибирскоУральском 

макрорегионе Ирина Ярыгова. По ее 
информации, объемы кредитования 
снижались весной, в период ограни
чений, а с июня фиксировался рез
кий рост заявок на ипотеку. «В сред
нем выдачи Райффайзенбанка в Си
бири прирастают примерно по 20% 
месяц к месяцу»,— говорит госпожа 
Ярыгова.

Внутри единого драйвера
Снижение реальных процентных 
ставок стало следствием нескольких 
причин. Среди них — регуляторная 
деятельность Банка России, который 
не предпринял попыток сдержива
ния инфляции путем повышения 
ключевой ставки, а напротив, про
должил ее планомерное снижение.

По мнению начальника Сибир
ского ГУ Банка России Николая Мо
рева, основной фактор развития 
ипотечного сегмента кредитования 
— динамика ставки по ипотечным 
кредитам. «Снижение уровня сред
ней ставки по ипотечным кредитам 
за 10 лет почти на 6 п.п. увеличило в 
Сибирском федеральном округе объ
емы кредитования под залог жилья 
в девять раз»,— приводит данные 
руководитель СибГУ Банка России. 
«Снижение ставок по ипотеке на 
длинном горизонте связано со сни
жением общего уровня инфляции, 
динамикой ключевой ставки Банка 
России, а также действием льготных 
ипотечных программ»,— убежден 
Николай Морев.

«В этом году ключевая ставка неод
нократно снижалась, что позволило 
пересмотреть условия по всем про
граммам ипотечного кредитования 
в сторону снижения процентных ста
вок. В среднем сейчас ставка на 2,8% 
ниже, чем год назад»,— информиру
ет прессслужба Сибирского банка 

Сбербанка России. При этом Лариса 
Кузнецова отмечает, что процентные 
ставки шли с небольшим лагом по 
времени вслед за движением ставки 
ЦБ. В итоге в 2020 году ставки по ипо
теке неоднократно снижались — по 
сравнению с 2019 годом снижение 
составило 1,5–2,0 п.п.

По данным руководителя Абсо
лютбанка в Новосибирске Алексан
дра Кима, сейчас среднерыночная 
ставка по ипотеке достигла истори
ческого минимума — 7,31%. «Одна
ко она формируется с учетом субси
дированных ставок по госпрограм
мам»,— обращает внимание госпо
дин Ким на существенное влияние 
программ государственной под
держки. По его данным, реальные 
ставки по ипотеке по стандартным 
программам составляют 8,7–9,5% го
довых в среднем по рынку.

Евгения Гречихина также отме
чает позитивное влияние государ
ственных программ. «Кроме семей
ной ипотеки, на рынке появилась 
льготная ипотека на новостройки, 
поддержавшая спрос на строяще
еся жилье и строительную отрасль в 
принципе. Помимо этого, была запу
щена программа сельской ипотеки, 
дающая возможность приобрести 
жилье на сельских территориях по 
ставке в среднем всего 3%»,— расска
зывает она. По ее словам, рост объ
ема выданных банком ипотечных 
кредитов за 2020 год составил 38% по 
отношению к 2019 году, что объяс
няется участием в программе «Сель
ская ипотека».

Однако ряд банкиров, кроме це
нового драйвера роста рынка ипо
течного кредитования, отмечают и 
усилившийся спрос со стороны за
емщиков, приобретающих кварти
ры как объекты инвестиций. «Сту
дии площадью до 30 кв. м и одно
комнатные квартиры площадью до 
40 кв. м чаще всего приобретают с 
инвестиционными целями, чтобы 
потом сдавать в аренду и получать 

доход. Доля таких инвестиционных 
сделок выросла с 5 до 15% по сравне
нию с началом года»,— делится ин
формацией Александр Ким.

Число инвесторов увеличилось, 
говорит и региональный управля
ющий Альфабанка в Новосибирске 
Андрей Фишер, так как цены на стро
ящееся жилье начали расти, а ставка 
с учетом господдержки остается ми
нимальной на рынке. При этом Ири
на Ярыгова видит и вторую причину 
такого тренда: в периоды экономи
ческой нестабильности люди склон
ны рассматривать инвестиции в не
движимость как альтернативу более 
рискованным инструментам.

Лариса Кузнецова рассказывает 
о новом использовании механизма 
ипотечного кредитования в схемах 
получения быстрого дохода: продав
цы, купившие квартиры за налич
ный расчет, продают их в течение 
короткого срока дороже людям, ко
торые приобретают жилье уже в ипо
теку. По информации руководителя 
прессслужбы банка «Открытие» по 
Сибирскому федеральному округу, 
такие процессы особенно ярко про

явились в Омской области и в Алтай
ском крае.

То ли еще будет
Впечатляющий рост ипотечного рын
ка в 2020 году вызывает вопросы о ве
роятности продолжения такой тен
денции в наступающем году, гово
рят участники рынка. Эксперты бан
ка «Открытие» ожидают в 2021 году 
сохранения спроса и объемов выдач 
на ипотечное кредитование и особен
но на строящееся жилье при возмож
ном снижении процентных ставок 
по ипотеке до уровня 6,8–7% годовых.

«Если говорить об уровне ставок, 
то можно предположить, что избы
ток предложений со стороны банков 
вызовет пересмотр ставок на рынке, 
но ожидать снижения стоит не ра
нее следующего года. Пока на рын
ке достаточно сбалансированный 
тренд»,— осторожно прогнозирует 
Ирина Ярыгова. Однако Александр 
Ким считает, что для дальнейшего 
снижения ставок в ближайшие ме
сяцы в целом по рынку предпосылок 
нет, и советует не ждать его.

Игорь Степанов

Ставка года
Значимый рост объемов ипотечных заим-
ствований стал неожиданным спутником ко-
ронавирусного кризиса в 2020 году. За по-
следний год в Сибирском федеральном 
округе объемы кредитования под залог жи-
лья выросли почти в полтора раза. Эксперты 
рынка и представители коммерческих бан-
ков основной причиной сформировавшейся 
тенденции называют снижение уровня сред-
ней ставки по ипотечным кредитам. За год 
она сократилась почти на 2 п.п.

В 2020 году объемы ипотечных 
кредитов для приобретения жилья 
как на первичном, так и на 
вторичном рынке Сибири показали 
существенный рост
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Президент СРО «Национальная ассоциация профессиональных коллекторских 
агентств» (НАПКА) Эльман Мехтиев:

— Ипотека в силу своей специфики (в залоге находится жилье, которое зачастую является 
единственным) всегда была и будет наиболее стабильным сегментом с минимальным уров-
нем просрочки даже в условиях активного кредитования. Как показывает практика, в случае 
возникновения финансовых трудностей клиент сначала перестает обслуживать долговые обя-
зательства по кредитной карте, затем по потребительскому кредиту, далее идет автокредит, и 
в самый последний момент он отказывается от выплат по ипотеке.

На фоне кризиса в абсолютном значении просроченная задолженность по ипотечным 
кредитам с начала года показала небольшой рост — 9% (до 79 млрд руб.) в целом по стране. 
По итогам года данный показатель достигнет порядка 80 млрд руб. В Сибирском федераль-
ном округе с начала 2020 года и по декабрь рост в сравнении с аналогичным периодом 
2019-го составил 5,8%, просроченная задолженность достигла 9 млрд руб. По итогам года 
она составит 9,5 млрд руб. По этому показателю округ находится на третьем месте после 
ЦФО и ПФО.

Риск выхода ипотечных заемщиков в массовый дефолт обсуждается экспертами, однако в 
случае восстановления экономики с большей долей вероятности нам удастся избежать такой 
перспективы, и рост в годовом выражении в следующем году будет варьироваться в пределах 
10% в целом по стране и на уровне 6–7% в Сибирском федеральном округе.
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В декабре 2020 года, по данным Еди-
ного ресурса застройщиков, ГК «Рас-
цветай» стала лидером по объемам 
текущего строительства. Компания воз-
водит в регионе 183 094 кв. м жилья. ГК 
«Расцветай» возглавила рейтинг в этой 
номинации уже третий раз. Кроме того, 
застройщик получил 5 баллов по рей-
тингу надежности ЕРЗ — максималь-
ный показатель, который дается за со-
блюдение декларируемых сроков ввода 
жилья. В уходящем году портфолио до-
срочно сданных проектов компании по-
полнилось «Домом на Федосеева». 

Сейчас в портфеле ГК «Расцветай» 
около 250 тыс. кв. м строящегося жилья 
и объектов, на которые только получено 
разрешение на строительство.

В 2020-м компания открыла про-
дажи в знаковых для новосибирского 
рынка недвижимости новостройках — 
в доме №4 ЖК «Расцветай на Гоголя», 
в доме №2 ЖК «Расцветай на Маркса», 

«Расцветай на Обской», «Расцветай на 
Шамшиных», «Расцветай на Ядринцев-
ской» и ЖК «Расцветай на Красном».

Как отмечают аналитики, слагаемые 
успеха застройщика — перспективный 
портфель земельных активов и аргу-
ментированная стоимость квадратного 
метра. 

— Цена объектов экономически 
обоснована и обусловлена их пре-
имуществами. Местоположение (цент-
ральная часть города по линии метро), 
качество и соблюдение сроков строи-
тельства, а также планировочные ре-
шения, востребованные рынком, — все 
это складывается в высокую инвести-
ционную привлекательность объектов 
застройщика,— подчеркнули в пресс-
службе ГК «Расцветай».

Стоит отметить, что практичные пла-
нировочные решения стали как никогда 
актуальны в 2020 году: многие переш-
ли на удаленный режим работы. Стали 

важны такие критерии домашнего про-
странства, как наличие офисной зоны 
для проведения онлайн-переговоров, 
возможность расширения квартиры для 
детского досуга. Теперь покупатели го-
раздо чаще обращают внимание на при-
сутствие в жилом комплексе игровых 
площадок, спортивной инфраструкту-
ры, а также социальных и коммерческих 
объектов — клиник, аптек, кафе и мага-
зинов у дома. Проекты застройщика от-
вечают всем требованиям к комфорту. 
Это объясняется тем, что при первона-
чальной оценке площадок ГК «Расцве-
тай» проводит глубокий комплексный 
анализ, учитывающий разные стороны 
жизни горожанина: транспорт ные при-
вычки, обеспеченность социальной ин-
фраструктурой. 

Флагманским проектом ГК «Расцве-
тай» в уходящем году стал ЖК «Расцве-
тай на Красном».

— Для нашего города этот объект 
уникальный — по линии метро, ком-
плекс более 9 га, на охраняемой огра-
ниченной территории, в перспективе — 
с собственной школой и детским садом. 
Уверен, что эта площадка приоритетна 
для ГК «Расцветай» и объект станет 
действительно знаковым и показатель-

ным,— подчеркнул аналитик рынка не-
движимости Сергей Николаев.

2020-й стал важным для ГК «Рас-
цветай» и в плане стратегического 
развития. Застройщик вывел на рынок 
дочерний бренд в классе «доступное 
жилье» — девелоперскую компанию 
«Акация», в портфолио которой более 
60 тыс. кв. м строящегося жилья. В 
своей деятельности ДК «Акация» ру-
ководствуется теми же принципами, 
что и мастер-бренд: строить быстро без 
потери качества. Свой первый объект 
— 17-этажный дом «Акация на Красно-
горской» — компания построила с опе-
режением графика на четыре месяца. 

Расширение географии проектов 
и выход на столичный рынок — одна 
из приоритетных задач застройщика. 
По данным ЕРЗ, ГК «Расцветай» вошла 
в пятерку региональных компаний, 
приступивших к освоению строитель-
ных площадок в столице в уходящем 
году. Сейчас застройщик возводит в 
Москве новый объект «Расцветай в 
Люблино».

Созданию топовых продуктов на 
рынке недвижимости и реализации 
стратегических задач способствует и 
партнерство ГК «Расцветай» с АО «Банк 

Дом.РФ». Результат такого сотрудниче-
ства — не только максимально выгод-
ные условия для реализации проектов, 
но и маркер надежности, устойчивости 
и конкурентоспособности застрой-
щика. Так, финансовой организацией 
на возведение жилого комплекса на 
Красном проспекте было предостав-
лено более 9 млрд руб., на строитель-
ство 25-этажного дома «Расцветай на 
Ядринцевской» — 1 млрд 94 млн руб.

«Планы на 2021 год у нас оптими-
стичные. Мы позитивно смотрим на 
рынок, поскольку фундаментальная по-
требность в жилье никуда не исчезнет. А 
нашей основной задачей, как и прежде, 
будет возведение качественных жилых 
объектов, отвечающих всем требовани-
ям современного потребителя»,— про-
комментировали в ГК «Расцветай». 

«Расцветай»: доверие за результат
2020-й оказался непростым для многих отраслей, не стало исключением 
и строительство. Несмотря на неблагоприятную рыночную ситуацию 
и снижение темпов продаж жилья в период пандемии, ГК «Расцветай» 
увеличила портфель девелоперских проектов, объем текущего строи-
тельства и, самое главное, обеспечила серьезный кредит доверия поку-
пателей. 
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Застройщик: ООО «Расцветай на Гоголя»; ООО «Расцветай 
на Маркса»; СЗ «Расцветай на Обской»; СЗ «Расцветай на 
Ядринцевской»; СЗ «Дом на Шамшиных»; СЗ «Расцветай на 
Красном»; СЗ «Гортензия». Проектные декларации на сайте 
наш.дом.рф

ЖК «Расцветай на Гоголя»


