
Ипотечное кредитование: 
в поисках точек роста

«Эксперт РА» констатирует выход рынка ипотечного кредитования 
из кризиса. Однако темпы роста в этом сегменте в ближайшие годы 
могут сократиться, в том числе, из-за ожидаемого дефицита нового 
жилья и нестабильности финансовых рынков. Перспективы роста и 
новые вызовы, стоящие перед российским ипотечным рынком в пост-
кризисный период,  обсуждали участники второй ежегодной конфе-
ренции «Ипотека в России: приоритеты посткризисного развития», 
которая состоялась 25 октября в Москве.

В борьбе за клиента

Организатором конференции тра-

диционно выступило рейтинговое 

агентство «Эксперт РА».  Аналитики 

агентства представили результаты 

собственного исследования «Ипо-

течное кредитование в I  полуго-

дии 2011 года: от ренессанса к не-

известности». 

«По итогам 2011 года объем ипо-

течного кредитования выйдет на 

докризисный уровень и составит 

650-680 млрд. рублей, превысив 

рекордные результаты 2008 года 

(656 млрд. руб.) — сообщил Миха-

ил Доронкин, заместитель руко-

водителя отдела рейтингов кре-

дитных институтов  рейтингово-

го агентства «Эксперт РА». — Од-

нако в 2012 году темпы роста рын-

ка замедлятся: он вырастет только 

на  55-60% (против 70-80% в 2011 

году) и достигнет 1-1,1 трлн. ру-

блей».

По мнению аналитиков «Эксперт 

РА», замедление рынка произойдет 

как вследствие исчерпания эффек-

та низкой базы, так и в связи с ожи-

даемым дефицитом нового жилья. 
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Кроме того, возможности ускорен-

ного роста за счет ценовой кон-

куренции практически исчерпа-

ны: резервы для снижения остают-

ся у банков, предлагающих сегодня 

ставки выше среднерыночных. По-

этому участникам рынка придется 

обратить больше внимания на сер-

вис и нетрадиционные каналы про-

даж. Значительный эффект на порт-

фель банков может оказать увели-

чение объема продаж ипотеки не-

посредственно через агентства не-

движимости, считают эксперты.

«Банкам необходимо искать новые 

точки роста: развитие продаж че-

рез партнеров (офисы строитель-

ных и страховых компаний), про-

ведение специальных акций, ка-

чество посткредитного обслужи-

вания, — сказал Михаил Дорон-

кин. — с другой стороны, необхо-

дима модернизация строительной 

отрасли, стимулирование здоро-

вой конкуренции в строительной 

отрасли, которая занята монопо-

листами, развитие рынка арендно-

го жилья». 

Нестабильность на финансовых 

рынках может оказать дополни-

тельное давление на темпы роста и 

отразиться на качестве портфеля. 

Ключевой риск для рынка несут ва-

лютные кредиты, на которые при-

ходится 12% ипотечного портфе-

ля. Хотя это в два раза меньше, чем 

осенью 2008 года, при резком обе-

сценивании рубля качество обслу-

живания ипотечного портфеля мо-

жет серьезно ухудшиться. Одна-

ко, как полагает агентство, в слу-

чае «второй волны» кризиса и за-

крытия рынков капитала ситуация 

трехлетней давности, когда бан-

ки массово свернули ипотеку, не 

повторится: зависимость сектора 

от внешних займов сейчас гораз-

до ниже.  

Согласно исследованию «Эксперта 

РА», росту рынка ипотечного кре-

дитования способствовали такие 

факторы, как снижение процент-

ных ставок и корректировка банка-

ми условий кредитования. Еще в де-
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кабре 2010 года средневзвешенные 

ставки по ипотеке (по кредитам с 

начала месяца) достигли докризис-

ного уровня, однако текущий год 

показал, что резерв для снижения 

не исчерпан. С начала года ставки 

по кредитам в рублях впервые опу-

стились ниже 12%, а по валютным 

кредитам они приближаются к 9%. 

Давление на процентные ставки 

оказывали как лидеры рынка, об-

ладающие дешевым фондировани-

ем (Сбербанк России, в частности, 

с марта текущего года запустил ак-

цию, в рамках которой ипотечный 

кредит можно получить под 8% го-

довых), так и ОАО «АИЖК», посту-

пательно снижающее ставки по 

наиболее востребованным про-

граммам («Новостройка», «Мате-

ринский капитал»). Часть крупных 

игроков предложила рынку про-

грамму «Рефинансирование», бла-

годаря которой заемщики получи-

ли возможность перейти к новому 

кредитору на более выгодных усло-

виях, а банки, в свою очередь, при-

обрели нового клиента с хорошей 

кредитной историей. Наиболее 

низкие ставки по ипотечным кре-

дитам характерны для банков, ра-

ботающих по программам «АИЖК»: 

они начинаются с 7-8%. Для банков, 

работающих по собственным про-

граммам, подобный уровень ста-

вок возможен только в рамках спе-

циальных акций (например, в слу-

чае приобретения квартиры, пе-

решедших банку либо его структу-

рам в качестве отступного). Вместе 

с тем, средневзвешенные ставки по 

банкам, опрошенным агентством, 

соответствуют рыночному уровню 

и находятся в пределах 11,5-13%. 

В борьбе за клиента банки актив-

но улучшали условия кредитова-

ния. Так, по словам директора де-

партамента розничного бизнеса 

ОАО «Нордеа Банк» Вячеслава Лясе-

вича, в I полугодии 2011 года сро-

ки кредитования возросли, а раз-

мер первоначального взноса сни-

жен до 10-20% (в 2010 году он со-

ставлял 30-35%).

В исследовании «Эксперт РА» гово-

рится, что банки готовы предостав-

лять ипотечные кредиты с перво-

начальным взносом в 10% при на-

личии определенных условий. Наи-

более распространенным услови-

ем является обязательное страхо-

вание ответственности заемщика, 
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которое стало возможным после 

появления СК «АИЖК». И, конеч-

но, банки готовы существенно сни-

жать порог первоначального взно-

са в случае дополнительного обе-

спечения по кредиту — обычно, это 

залог имеющегося жилья. 

Страхование через риэлторов

О ситуации на рынке ипотечно-

го страхования участникам конфе-

ренции рассказала заместитель 

генерального директора Страхо-

вого дома ВСК Елена Веневцева. По 

ее словам, за последние несколько 

лет ипотечное страхование показа-

ло свою эффективность. И, несмо-

тря на то, что в  настоящее время 

темпы его роста невелики, что свя-

зано, прежде всего, связано с фи-

нансовым состоянием рынков, дан-

ный вид страхования имеет хоро-

шие перспективы. 

«Это дополнительный инстру-

мент по развитию самого ипотеч-

ного кредитования, — сказала Еле-

на Веневцева. — До западных объе-

мов по этому виду страхования нам 

еще очень далеко, но мы можем из-

бежать ошибок, которые соверши-

ли наши коллеги за рубежом». Так-

же она отметила, что в дальнейшем, 

при росте объемов ипотечного 

страхования, компаниям, работаю-

щим в данном сегменте, потребует-

ся перестраховочная защита.

Кроме того, Елена Веневцева рас-

сказала об опыте ВСК по развитию 

партнерских продаж. «Мы развива-

ем отношения и с банками,  и с ри-

элторами, – сказала она. – Риэлтор 

максимально приближен к клиенту, 

и мы сделали на это ставку. Перво-

начально человек выбирает квар-

тиру, а не ипотечный кредит. Затем 

начинает оценивать возможности 

получения кредита. Мы создали си-

стему электронного документоо-

борота, которой пользуются более 

200 риэлторских компаний по всей 

территории России».  По ее сло-

вам, компания достигла договорен-

ности с пятью банками, о том, что 

одну и ту же заявку на кредит рас-
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сматривают все эти банки, чтобы  

предложить свои условия.  «Выбор 

остается за клиентом, — продолжи-

ла Елена Веневцева. — Банки с по-

ниманием и интересом смотрят на 

эту систему. Практика таких про-

даж появилась в этом году, и она до-

вольно успешна».

Заместитель председателя прав-

ления банка «УРАЛСИБ» Илья Фи-

латов подчеркнул, что важнейшей 

задачей ипотечных банков в насто-

ящее время является не только по-

лучение прибыли, но и трансфор-

мация кредитования в максималь-

но понятный и удобный для заем-

щика продукт. «В конечном счете, 

именно долгосрочные и довери-

тельные отношения с клиентами 

позволяют сделать банковский биз-

нес стабильным и прибыльным, — 

отметил  Илья Филатов. — В целом 

же, если макроэкономический фон 

будет позитивен, то рост ипотеки в 

нашей стране продолжится».

«На ипотеку влияют доходы населе-

ния. Кризис 2008 года показал, что 

проблемой является не потеря ра-

боты, а потеря доходов, — подчер-

кнул Андрей Языков, генеральный 

директор ОАО «Агентство по ре-

структуризации ипотечных жи-

лищных кредитов». —  Люди поте-

ряли «серую» зарплату, а «белая» не 

позволяла расплатиться по ипо-

теке.  Сейчас сегмент с серой зар-

платой меньше кредитуется — кри-

зис многому научил. Политика бан-

ков по выдаче ипотечных креди-

тов стала более разумной и взве-

шенной».

В целом же, российский ипотеч-

ный рынок остается крайне при-

влекательным сегментом для рос-

сийских банков. Большинство 

участников рынка, опрошенных 

агентством «Эксперт РА», видят 

ипотечное кредитование в каче-

стве одного из приоритетных на-

правлений своего развития. Мно-

гие из них с начала 2011 года они 

уже запустили новые программы 

кредитования, другие планируют 

дополнительно расширить спектр 

ипотечных продуктов до конца те-

кущего года.

Анастасия Горькова

Ипотечное кредитование: в поисках точек роста


