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С
егодня получить ипотечный 
кредит стало не в пример 
проще, чем было год на-

зад, когда потенциальных клиентов 
чаще отпугивали, чем приманивали. 
Справка о доходах физического лица 
по форме 2-НДФЛ перестала служить 
единственно возможным «входным 
билетом», получение зарплаты «в кон-

верте» — отныне не преграда на пути 
к приобретению жилья по ипотеке. 
Кредитные инспекторы в банках 
больше не шарахаются от строите-
лей, работников финансовой сферы 
и представителей других профессий, 
угодивших в кризис в черный список. 
В пылу конкурентной борьбы лояль-
ность некоторых банков зашла так да-

леко, что они стали предлагать специ-
альные программы для такой прежде 
нежелательной категории заемщиков, 
как индивидуальные предпринимате-
ли. Как известно, спецификой россий-
ского малого бизнеса является полная 
финансовая непрозрачность. Поэтому 
легче было верблюду пролезть сквозь  
игольное ушко, чем предпринима-
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телю получить ипотечный кредит. 
Тем не менее ряд банков (например 
Альфа-Банк, АМТ Банк, банк «Дельта-
Кредит», Флексинвест Банк) сегодня 
адресует специальные ипотечные 
программы предпринимателям.

» ДОВЕРЯЙ, 
НО ПРОВЕРЯЙ

Однако либеральность кредиторов 
в отношении требований к ипотеч-
ным заемщикам имеет свои грани-
цы. Причем после кризиса возник-
ли условия, которые ранее не прак-
тиковались. Так, по стандарту размер 
ежемесячного платежа по кредиту 
не должен превышать 40  % дохода за-
емщика. Раньше при расчете этого со-
отношения не брали в расчет 
наличие иждивенцев — несовершен-
нолетних детей, престарелых родите-
лей. Теперь все чаще при расчете со-
отношения «платеж/доход» из дохода 
заемщика вычитают суммы, необхо-
димые для содержания иждивенцев. 
Таким образом, кредиторы стали учи-
тывать реальную, а не условную кре-
дитоспособность заемщика.

Значительно больше строго-
сти банки проявляют по отношению 
к тем, кто замечен в небрежении сво-
ими обязательствами по ранее взя-
тым кредитам. Ипотечный кредит — 
не только большие деньги, но и боль-
шая ответственность, а после кризиса 
банки намерены рисковать как можно 
меньше. Поэтому важную роль стала 
играть кредитная история. До кризиса 
прошлые грешки при погашении кре-
дитов не имели большого значения, 
а теперь из-за плохой кредитной исто-
рии можно запросто лишиться шанса 
купить жилье в кредит.

» УСЛОВНАЯ 
ДОСТУПНОСТЬ

Доступность ипотечных кредитов по-
сле кризиса во многом связана со сни-
жением первоначального взноса 
за жилье, который надо внести из соб-
ственных средств. В прошлом году 
первоначальный взнос неожиданно 
быстро снизился с 30  %, ставших стан-
дартом кризисных лет, до 20  %. Вслед 
за этим появились и наиболее попу-
лярные ипотечные программы с пер-
воначальным взносом 10  %.

Однако и тут кризис внес свои кор-
рективы. Теперь, чтобы получить кре-
дит с маленьким первоначальным 

взносом, залога приобретаемого жи-
лья будет уже недостаточно — потре-
буется предоставить дополнительное 
обеспечение. Это может быть дру-
гая недвижимость (квартира, дача, 
дом), страхование ответственности 
заемщика за неисполнение или нео-
бязательное исполнение своих обя-
зательств по кредитному договору. 
Такая страховка стоит 3–4  % суммы 
кредита, причем ее наличие не осво-
бождает заемщика от необходимости 
тратиться на стандартное ипотечное 
страхование имущества, жизни и тру-
доспособности, а также юридической 
чистоты сделки.

Получается, что для кредита с пер-
воначальным взносом 10  % с учетом 
расходов на дополнительную стра-
ховку понадобится внести из соб-
ственных средств 13–14  %. Конечно, 
это все равно меньше 20  %, но все же 
заметно больше обещанных 10  %.

К тому же, если поискать, реально 
найти ипотечные программы с перво-
начальным взносом 15  %, не требую-
щие никакого дополнительного обе-
спечения. Сегодня подобные про-
граммы предлагают, к примеру, 
Газпромбанк и Райффайзенбанк. 
Разница в расходах несуще-
ственная, зато не нужно тра-
тить время на оформление 
страховки.

Есть и еще один момент, 
на который следует обра-
тить внимание: от величи-
ны первоначального взно-
са зависит сумма креди-
та. Чем ниже взнос — тем 
меньше кредит.

» МИНУС 
ПРОЦЕНТЫ

Весь прошлый год про-
центы по ипотечным 
кредитам непрерывно 
снижались. В этом году 
ставки продолжают падать — 
рекламные объявления пестрят 
обещаниями кредитов под 10–
12  % годовых.

Рекламные объявления не врут. 
Ипотечный кредит в рублях действи-
тельно можно получить под 10  % го-
довых. Но при этом надо внести пер-
воначальный взнос в размере 50–
60  % и вернуть кредит за 5–7 лет. Это 
неплохой вариант, если вы собирае-
тесь проводить альтернативную сдел-

ку: продаете свое жилье, исполь-
зуя вырученные средства на перво-
начальный взнос. Поскольку сумма 
кредита относительно невелика, ее 
вполне удастся погасить за 5–7 лет. 
Но тем, кто намеревается покупать 
жилье «с нуля», этот вариант вряд 
ли подойдет.

Можно получить кредит под 11,5–
12,5  % годовых с умеренным перво-
начальным взносом, если использо-
вать плавающую ставку. Однако этот 
путь связан с риском для заемщика. 
В данный момент конъюнктура для 
плавающих ставок благоприятная, ин-
дикативные ставки LIBOR, EURIBOR 
и MosPrime, к которым их привязы-
вают, держатся на низком уровне. Но, 
как учит нас кризис, эти ставки могут 
в одночасье увеличиться в разы, в ре-
зультате чего ваш ежемесячный пла-
теж вырастет до неподъемной вели-
чины. Поэтому, если вы решите риск-
нуть, стоит выбирать плавающую 
ставку, которая имеет ограничение 

по размеру: так вы хотя бы будете 
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Результатом затяжной борьбы 
Роспотребнадзора с ипотечными бан-
ками и компаниями стала почти по-
всеместная отмена комиссии за до-
срочное погашение кредита, что, без-
условно, тоже расценивается как 
улучшение условий кредитования.

В том же ряду стоит радикальное 
сокращение сроков рассмотрения 
кредитных заявок. Еще год назад ре-
шение о выдаче кредита принима-
лось в течение месяца, сегодня на это 
уходит неделя. Нередко банковская 
реклама обещает выдачу кредита че-
рез два–три дня после подачи всех 
требуемых документов, но на практи-
ке столь сжатые сроки выдерживают-
ся не всегда. Кстати, абсолютный ре-
корд по сроку рассмотрения заявки 
на ипотечный кредит принадлежит 
«Банку жилищного финансирования», 
который предлагает экспресс-креди-
ты на приобретение квартир на вто-
ричном рынке под залог имеющейся 
в собственности квартиры с рассмо-
трением заявки за один день.

В ипотечном кредитовании суще-
ствуют четкие закономерности, ко-
торые имеет смысл усвоить. Хотите 
получить кредит побольше или что-
бы ежемесячный платеж был помень-
ше — растяните кредит на макси-
мальный срок. Но чем дольше вы бу-
дете погашать кредит, тем больше 
потратитесь на проценты.

То же самое с первоначальным 
взносом. Большой первоначаль-
ный взнос — низкая ставка по креди-
ту, возможность быстро погасить за-
долженность, соответственно, мень-
шие расходы на выплату процентов. 
Но для кого-то высокая процентная 
ставка и длительный срок погаше-
ния — приемлемая плата за возмож-
ность обустроить собственное жилье: 
не надо дожидаться, пока накопится 
большой первоначальный взнос.

Рассматривая достоинства и недо-
статки ипотечных программ, неслож-

но заметить: идеальных предложе-
ний не бывает. Очевидную 
выгоду непременно будет со-
провождать какой-нибудь 
скрытый подвох. Поэтому, 

чтобы подобрать ипотечную 
программу, которая принесет 

вам наибольшую выгоду с наи-
меньшими потерями, надо четко 

представлять, что лично для вас име-
ет первостепенное значение. 

заемщику от какого-нибудь очередно-
го мирового экономического бардака.

Сказанное о риске плавающих ста-
вок справедливо и для комбиниро-
ванных — такая ставка фиксирует-
ся на 1–5 лет, а затем превращает-
ся в плавающую. Комбинированные 
ставки чуть выше плавающих, но ниже 
фиксированных. Фиксированная став-
ка на кредит сроком 15–20 лет и пер-
воначальным взносом 20  % стоимо-
сти приобретаемого жилья составит 
13–15  %. Кстати, если получать кре-
дит в качестве клиента кого-то из пар-

тнеров банка — ипотечного броке-
ра, риэлтора, застройщика — про-
центная ставка, скорее всего, будет 
ниже. Некоторые банки устанавли-
вают более низкие ставки по креди-
там для «зарплатных» клиентов (та-
кая практика существует в Сбербанке, 
Райффайзенбанке).

Кроме того, есть шанс получить 
кредит по ставке, которая ниже стан-
дартной, в рамках специальной ак-
ции: крупные банки регулярно при-
влекают внимание потенциальных 
заемщиков, объявляя о снижении ста-
вок на один-два месяца.

Так что, если поставить цель, 
то действительно можно получить 
кредит по низкой ставке. Но необхо-
димо хорошо разбираться в предло-
жениях банков и систематически от-

слеживать изменения в условиях 
кредитования. Самостоятельно это 
сделать не так уж сложно, но для при-
обретения необходимых навыков по-
требуется время. Если вы им не рас-
полагаете, проще обратиться к ипо-
течному брокеру, который подберет 
оптимальный для вас вариант.

» ИПОТЕЧНАЯ АЗБУКА
Одним из безоговорочных плюсов 
для заемщиков стала отмена комис-
сий за выдачу кредита. Первым на та-
кой шаг пошел Сбербанк в апреле 

прошлого года. Следом некоторые 
банки полностью отменили комис-
сию за выдачу кредита, но большая 
часть банков предпочла поступить 
менее радикально, отменяя комис-
сию только в рамках специальных 
акций на фиксированный срок или 
по каким-то отдельным програм-
мам. Инициатива Сбербанка способ-
ствовала еще и снижению комис-
сии за выдачу кредита. Если раньше 
нормой было брать 1–1,5  % суммы 
кредита (в редких случаях— стои-
мость приобретаемого жилья), то те-
перь это 0,5–1  %. Учитывая, что боль-
шинство кредитов представляет сум-
му с шестью нулями, как отмена, так 
и снижение комиссии за выдачу кре-
дита позволяют заемщику сэконо-
мить приличные деньги.
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Банки стали более строгими по  отношению к  тем, 
кто замечен в  небрежении своими обязательствами 
по ранее взятым кредитам. После кризиса банки на-
мерены рисковать как можно меньше
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