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Девелоперы подталкивают ипотеку  
Несмотря на потрясения последних недель, доля ипотечных сделок на первич—
ном рынке жилья остается высокой. В условиях повышения ставок на стандарт—
ную ипотеку эксперты прогнозируют рост субсидирования ставок по ипотеке  
со стороны застройщиков. Наталья Каравайникова

По данным консалтингового центра «Пе-
тербургская недвижимость», доля ипоте-
ки в сделках на рынке Петербурга и при-
городов в 2021 году составила 77%. До 
введения господдержки показатель был 
на уровне 60–65%. Во время действия 
льготной ипотеки большинство сделок 
заключалось именно с ней: в пиковые пе-
риоды показатель достигал 85–90% в объ-
еме всех ипотечных сделок. После отме-
ны господдержки в привычном виде спрос 
удержали специальные программы с 
выгодными ставками, разработанные за-
стройщиками и банками, а также, пусть и 
не столь значительно, семейная ипотека.

На рынке апартаментов ипотека так-
же стала популярным способом оплаты. 
По итогам 2021 года доля ипотечных 
сделок в сегменте достигла 40% (для 
сравнения, еще два года назад доля 
ипотеки в сделках с апартаментами со-
ставляла всего 18%). 

Виталий Коробов, генеральный ди-
ректор Element Development, рассужда-
ет: «Ипотека, субсидируемая застрой-
щиком,— это хороший инструмент для 
поддержки спроса. С  учетом того, что 
ключевая ставка ЦБ продолжает расти, 
ставки по стандартной ипотеке уже стали  
двузначными, а наличие „скидки“ на ипо-
теку от застройщика в ряде случаев мо-
жет сыграть решающую роль при выборе 
проекта покупателем».

Застройщик в  помощь По словам 
экспертов, субсидированная ипотека по 
схеме «застройщик — банк» начала разви-
ваться с сегмента апартаментов. Посколь-
ку государственная льготная ипотека на 
последние не предоставлялась. В  2021-м 
такие программы стали активно использо-
ваться и в сегменте жилой недвижимости 
— по мере роста базовых ставок по ипо-
теке. Таким образом, застройщики стали 
активными участниками ипотечного рынка 
путем запуска собственных субсидирован-
ных программ. Такие программы позволя-
ют привлекать дополнительное внимание 
покупателей к предложениям и становятся 
все более актуальными по мере роста ба-
зовых ставок по ипотечным программам. 

Механизм субсидированной ипотеки 
заключается в компенсации со стороны 
застройщика разницы в процентной став-
ке. Для предотвращения рисков отмены 
сделки с разных сторон сумма выплачива-
ется заранее — одним платежом.

В  большинстве случаев при примене-
нии программы ипотеки от застройщика 
увеличивается первоначальный взнос.  
В отличие от стандартной ипотеки, субси-
дированная ставка от застройщика чаще 
всего действует ограниченный период 
времени — от шести месяцев до пяти-се-
ми лет.

Кроме того, нужно быть готовым, что 
льготная программа от застройщика не-
редко распространяется на определен-
ный пул квартир. В  то время как ипотеч-

ный кредит позволяет приобрести любую 
квартиру из линейки без ограничений.

По словам Александра Ванчуры, пред-
седателя правления концерна «Русич», 
собственную субсидированную ипотеку 
предлагают крупные застройщики из топ-
10 с большим объемом предложения, по-
тому что программа реализации этого ин-
струмента достаточно затратная и требует 
наличия дополнительных ресурсов.

Среди самых распространенных и 
пользующихся спросом на рынке — суб-
сидированная застройщиком ипотека с 
процентной ставкой на первый год кре-
дитования 0,1–0,3% и до 3–5% годовых на 
срок кредита до пяти-семи лет. 

Что касается сервисных апарт-отелей, 
то, по словам Юлии Беззабаровой, ком-
мерческого директора PLG, примерно 
половина девелоперов в некоторых из 
своих проектов предлагает субсидиро-
ванные ставки — ниже 8,5%. «На рынке 
апартаментов два вида льготных ставок. 
Первый — сниженная ставка на период от 
одного до трех лет, после — она поднима-
ется до стандартной (сейчас это 9–11%). 
Таких предложений на рынке не больше 
пяти. Минимальные ставки на первый пе-
риод начинаются от 2,5%. В основном это 
проекты, которые близки к дате ввода в 
эксплуатацию. Второй вариант — сни-
женная ставка на весь срок, она коле-
блется в пределах 7,3–8,4%»,— поясняет  
эксперт.

Решающий фактор По мнению экс-
пертов, подобные предложения не являют-
ся исключительно маркетинговым ходом. 
На фоне серьезного роста цен на недви-
жимость ежемесячный платеж становится 
решающим фактором выбора проекта и 
ипотечной программы. Сниженная ставка 
по ипотеке позволяет значительно умень-
шить его на первых порах. Кроме того, 
при фактических расчетах переплата за 
весь период кредитования для покупателя 
тоже снижается.

По мнению господина Ванчуры, субси-
дированная ставка становится выгодной, 
когда устанавливается на весь период 
кредита. Это позволяет существенно 
сократить переплату — в среднем на  
25–30%, иногда показатель доходит до 
40%. Но следует учитывать, что средства 
для компенсации разницы застройщик бе-
рет из дисконта. Поэтому у покупателей 
всегда есть выбор: купить квартиру со 
скидкой или воспользоваться субсидиро-
ванной застройщиком программой.

«Для апарт-отелей сниженная ставка 
на старте кредитования тоже выгодна, 
потому что период с небольшими ежеме-
сячными платежами, как правило, длится 
до запуска объекта в работу. После ввода 
в эксплуатацию инвестор начинает полу-
чать доход с аренды номера, тем самым 
частично или полностью покрывая ипотеч-
ные платежи по стандартной ставке»,— 
считает госпожа Беззабарова.

При этом, по мнению Николая Анто-
нова, генерального директора компа-
нии «МТЛ. Управление недвижимостью», 
гораздо важнее то, насколько удачна 
локация, как собран проект, кто и как 
будет управлять апарт-отелем, будут ли 
заполняться номера, кто в них поселится 
и какой доход они принесут инвесторам. 
«Думаю, что предложение по субсидиро-
ванной ставке в апартаментах может быть 
интересно тем, кто рассчитывает на вы-
годную спекуляцию: покупает в ипотеку 
на стадии строительства, платит льготную 
ставку, сразу после ввода в эксплуатацию 
продает подорожавший апартамент, гасит 
кредит и еще остается в профите»,— за-
ключает он.

По мнению Светланы Московчен-
ко, руководителя отдела исследований 
консалтинговой компании Knight Frank 
St.  Petersburg, субсидированная ипотека 
на апарты — неплохой инструмент для 
частных инвесторов, которые приобре-
тают один лот. «Например, нужды в улуч-
шении своих жилищных условий нет, а 
ипотеку (скажем, семейную при рождении 
второго и последующих детей) им выдали, 
и они готовы таким образом вложить свои 
средства»,— поясняет она.

Переход на субсидию Из-за того, 
что последние два года цены на недвижи-

мость, в том числе на апартаменты, росли 
рекордными темпами, использование ипо-
течных кредитов — единственный способ 
покупки как минимум для половины инве-
сторов и покупателей. Поэтому субсиди-
рованные ипотечные ставки — практи-
чески самый доступный и эффективный 
способ удовлетворения и поддержания 
спроса. Практика показывает, что при по-
явлении такой ставки, на нее приходится 
половина всех сделок в ипотеку.

Сейчас, по словам экспертов, объем 
сделок на рынке апартаментов с приме-
нением собственных ипотечных программ 
не превышает 15–20% от общего объема 
от выданной ипотеки. Учитывая, что рынок 
инвестиционных апартаментов в Петер-
бурге более развит, чем в Москве, вы-
рисовываются хорошие перспективы для 
использования этого инструмента.

В жилом сегменте доля сделок с льготны-
ми программами от застройщика меньше 
и находится на уровне 10–15% от общего 
объема от выданной ипотеки. Это объясня-
ется тем, что на жилую недвижимость рас-
пространяются действующие программы 
господдержки и они составляют серьезную 
конкуренцию для программ от застройщи-
ка. По словам экспертов, с большой веро-
ятностью, к концу 2022 года подобные про-
граммы будут предлагаться большинством 
застройщиков Петербурга. n

По итогам 2021 года доля ипотечных сделок при покупке апартаментов достигла 40%, еще два года назад доля 
ипотеки в сделках в этом сегменте составляла всего 18%
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