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П
одтверждает этот тезис и ста-
тистика: с января прошлого 
года ипотечные кредиты взяли 

700 тыс. россиян. И, что немаловажно, 
банки захотели их выдать. Ипотечный 
спрос на этот раз — здоровый: на рынке 
нет инвесторов, которые рассчитыва-
ют на повышение цен. Люди покупают 
жилье для себя. Об этом свидетельству-
ют данные Агентства по ипотечному 
жилищному кредитованию (АИЖК), 
недавно озвученные руководителем 
аналитического центра Анной Любим-
цевой. По словам эксперта, в прошлом 
году четко обозначилась тенденция 
к уменьшению среднего размера ипо-
течного кредита: по итогам 2011 года 

он составил 1,37 млн руб. Это на 2 % 
ниже показателя предыдущего года. 
Практически такую же среднюю сумму 
кредита — 1,5 млн — называет и первый 
заместитель председателя правления 
Росбанка Игорь Антонов.

Среди прочего это означает, что мно-
гие берут кредит для улучшения жи-
лищных условий, например, при обмене 
двухкомнатной квартиры на трехком-
натную. Даже в Москве для этого доста-
точно 1,5–2 млн руб. И такой клиент для 
банка — идеальный заемщик: он вно-
сит 70–80 % стоимости залога. По сло-
вам руководителя ипотечной службы 
компании «Инком-Недвижимость» Льва 
Плецельмана, сегодня в Московском 

АВТОР: Альберт Акопян

Эксперты констатируют взрыв-
ной рост ипотечного кредито-
вания. В прошлом году объем 
выданных ипотечных креди-
тов вырос в два раза, в пер-
вом квартале этого – на 40 % 
по сравнению с тремя меся-
цами прошлого года. Но это 
не вызывало никакого повы-
шения цен на жилье в России, 
что свидетельствует о том, что 
мы сегодня имеем здоровый 
рынок ипотеки и стабильный 
рынок недвижимости.

Здоровый спрос
вылечил ипотеку

ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ   |   май 2012   |   № 4 (71)

 T
S/

Fo
to

ba
nk

.r
u



регионе около 70 % ипотечных сделок 
проводится именно с целью улучшить 
жилищные условия.

В 2011 году показатель инфляции опу-
стился до рекордных 6,1 % по пресло-
вутой росстатовской корзине. К тому же 
в прошлом году были зафиксированы 
признаки роста жилищного строитель-
ства — правда, с учетом индивидуаль-
ного жилья: оно строится без всяких 
программ и нацпроектов и обеспечи-
вает основное увеличение объемов. 
Тенденции свидетельствуют, что эконо-
мика в целом и рынок недвижимости 
в частности могут надеяться на опреде-
ленный период стабильности.

Ставки по кредитам в долларах и се-
годня все еще ниже докризисных. 
Но их не берут: курс рубля к доллару 
«36 с полтиной» здорово ударил по поч-
ти миллиону «молодых и успешных». 
О прочих экзотических валютах вроде 
иены и швейцарского франка заемщи-
ки-экспериментаторы вспоминают как 
о кошмарном сне.

Апокалипсических картин домов 
с табличками for sale в России не наблю-
далось, миллионов ипотечников, вы-
брошенных на улицу, — тоже. Во всяком 

случае, их слезы остались невидимыми 
миру. Но именно «валютчики» пострада-
ли больше всех. И это парадоксальным 
образом сегодня тоже работает на рост 
кредитования — разумеется, в рублях.

Банки пересмотрели отношение 
к кредитованию без первоначального 
взноса. По программам АИЖК он дол-
жен составлять не менее 10 %, на прак-
тике банки редко опускают планку ниже 
15–20 %. Сегодня ни у одного из 50 круп-
нейших российских банков нет в ипо-
течной линейке кредита без первона-
чального взноса. Несколько банков 
предлагают опции, снижающие денеж-
ную часть первоначального взноса: до-
пустим, в специализированном ипотеч-
ном банке ДельтаКредит — до 5 %, 
правда, только с учетом мате-
ринского капитала и участия 
в программах страхования от-
ветственности.

Процентная ставка по руб-
левым кредитам растет, и это 
вынужденная политика банков, 
но в остальном кредитные орга-
низации готовы работать на соб-
ственную привлекательность. 
Банкиры не критикуют предвыбор-
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Банки предпринимают вполне 
осязаемые для заемщика 

решения: отменяют комиссии 
за рассмотрение заявки, 

за выдачу и обслуживание 
кредита, осторожно облегчают 

условия кредитования
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ные пожелания первых лиц государ-
ства о скором снижении ипотечных 
ставок «до 6 % годовых», в интервью 
и пресс-релизах они деликатно относят 
это «скоро» за пределы среднесрочно-
го планирования.

А пока банки азартно развивают ли-
нейки ипотечных продуктов и пред-
принимают вполне осязаемые для за-
емщика решения: отменяют комиссии 
за рассмотрение заявки, за выдачу и об-

служивание кредита, осторожно облег-
чают условия кредитования и смягчают 
требования к заемщикам.

Неизменной остается возможность 
досрочного погашения кредита. По рас-
четам аналитика «Инвесткафе» Юрия 
Кочеткова, половина покупателей, кото-
рые берут новые квартиры в кредит, ста-

раются погасить его в течение первого 
года, а к концу трехлетнего срока ипо-
течников остается лишь 30 %. Основная 
масса клиентов рассчитывается по кре-
диту за семь лет. Согласитесь, для тех, 
кто затянул пояса, взяв 1,5 млн, право 
вырваться из долговой петли — одно 
из самых важных.

Однако картина не так уж безоблач-
на. По сообщению департамента инфор-
мационной политики АИЖК, доля про-

сроченных платежей в общем объеме 
ипотечной задолженности по-прежнему 
составляет около 3 %. Анализ сроков 
просроченной задолженности вызывает 
настороженность АИЖК: «из-за чрезмер-
ной либерализации стандартов креди-
тования некоторыми участниками рын-
ка в середине 2011 года существуют ри-

Неизменной остается 
возможность досрочного 
погашения кредита. Половина 
покупателей, которые берут 
новые квартиры в кредит, 
стараются погасить его 
в течение первого года, 
а к концу трехлетнего срока 
ипотечников остается лишь 
30 %. Основная масса клиентов 
рассчитывается по кредиту 
за семь лет. Согласитесь, для 
тех, кто затянул пояса, взяв 
1,5 млн, право вырваться 
из долговой петли – одно 
из самых важных
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и  это вынужденная политика банков, но  в  остальном 
кредитные организации готовы работать на собственную 
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ски увеличения объемов просроченной 
задолженности». Существенно выросли 
доля и объем самой безнадежной задол-
женности сроком от 180 дней и боль-
ше. По данным на 1 марта этого года, ее 
доля составила 4,91 % против 3,57 % ме-
сяцем ранее.

Следующая и более сложная пробле-
ма — дисбаланс привлеченных и выдан-
ных средств. По словам директора цент-
ра маркетинговой стратегии и иссле-
дований ВТБ 24 Дмитрия Лепетикова, 
в 2011 году кредитование физических 
лиц в России выросло на 35,9 %, а при-
влеченные средства населения — 
на 20,9 %. Перекос приходится исправ-
лять. Это значит, что продолжится рост 
как ставок по банковским депозитам, 
так и, увы, ипотечных ставок.

И совсем плохи дела с рефинансиро-
ванием банковских кредитов, секьюри-
тизацией. Как образно выразился в од-
ном из недавних интервью президент 
Европейского трастового банка, пред-
седатель комитета Ассоциации россий-
ских банков по ипотечному кредито-
ванию Андрей Крысин, банки не «пе-
реупаковывают» кредиты в ценные 
бумаги, а держат на своих балансах 

в надежде на то, что когда-нибудь сло-
жится благоприятная ситуация для про-
дажи их инвесторам.

Но есть и хорошие новости. В апреле 
Госдума приняла в первом чтении зако-
нопроект, который снимает часть огра-
ничений на размещение ипотечных 
ценных бумаг и снижает налог на них. 
«Налог на процентный доход, который 
банки получают при размещении ипо-
течных ценных бумаг, — 15 %. Он сра-
зу же делает дорогими деньги. Надо сни-
зить этот налог до 10 %, а может, даже 
и больше — соответственно, деньги, ко-
торые банки привлекают, будут дешев-
ле», — уверен заместитель председате-
ля комитета Госдумы РФ по финансово-
му рынку Анатолий Аксаков.

Впрочем, ждать окончательного при-
нятия закона и последующего снижения 
ставок генеральный директор Real Estate 
Consult Михаил Храмов не советует: «Эта 
мера в лучшем случае остановит рост 
ставок. О начале их реального снижения 
при благоприятных условиях можно бу-
дет говорить не ранее чем через пару 
лет. Поэтому актуально все то же прави-
ло: «Покупайте не до и не после, а тогда, 
когда вам нужно».  

Ставки по кредитам в долларах 
и сегодня все еще ниже 

докризисных. Но их не берут: 
курс рубля к доллару 

«36 с полтиной» здорово 
ударил по почти миллиону 

«молодых и успешных». 
Апокалипсических картин 

домов с табличками for sale 
в России не наблюдалось, 
миллионов ипотечников, 

выброшенных на улицу, – тоже. 
Во всяком случае, их слезы 

остались невидимыми миру. 
Но именно «валютчики» 

пострадали больше всех. И это 
парадоксальным образом 

сегодня тоже работает на рост 
кредитования – разумеется, 

в рублях
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