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СПЕЦИАЛЬНОЕ ПРИЛОЖЕНИЕ К ГАЗЕТЕ «КВАРТИРНЫЙ РЯД» ИПОТЕКА

Немецкие банки кредитуют 
российских инвесторов

– Немецкие банкиры различают покупку 
дома или квартиры для собственных нужд 
и вложения в недвижимость как в коммер-
ческий объект. Если приобретается кварти-
ра для себя, то ипотеку получить сложнее. 
Но если средства инвестирует юридическое 
лицо, кредит получить вполне реально.

Обязательное условие: расходы по креди-
ту должны покрываться доходами от сдачи 
недвижимости в аренду. Причем российские 
доходы инвестора и его рейтинг платежеспо-
собности особой роли не играют. 

Покупка по ипотеке выгодна? Конечно. 
Причем независимо от того, покупаются 
квадратные метры для себя или для сдачи в 
аренду. Кроме того, немецкие финансовые 
консультанты рекомендуют россиянам ин-
вестировать в арендный бизнес собствен-
ный капитал по минимуму, поскольку с дохо-
да от аренды они как физические лица платят 
паушальный налог (фиксированный сбор, ко-
торый взимается в размерах, независимых 
от каких-либо экономических переменных) 
25%. Это сокращает доход сразу на четверть. 
Взяв же кредит, можно списать связанные с 
ним расходы с налогов. 

Кроме того, процентная ставка по кредиту 
сегодня низкая, а доход от аренды, как прави-
ло, выше процентной ставки. Поэтому выгод-
но брать максимально возможный кредит. 

Раздумывая о том, брать ли кредит в Гер-
мании под покупку немецкой недвижимос-
ти, нужно иметь в виду, что, по прогнозам, в 
этой стране ожидается высокая инфляция. 
И она заставит банки резко поднять ипотеч-
ный процент. К тому же на недавней встрече 
лидеров «двадцатки» были выдвинуты тре-
бования к банкам об увеличении доли собс-
твенного капитала. А это приведет к тому, что 
в ближайшие два года немецкие банкиры 
станут намного жестче подходить к выдаче 
новых кредитов, тем более – нерезидентам. 

На каких же условиях готовы кредитовать 
немецкие финансисты российских инвесто-
ров? 

Сейчас можно получить кредит как под по-
купку дома или квартиры, так и под залог уже 
приобретенной недвижимости на покупку 
другого объекта. 

Немецкие банки готовы выдавать кредиты: 
– под жилую недвижимость для собствен-

ного пользования или для сдачи в аренду 
(50–80% от цены покупки);

– под коммерческую недвижимость: офис-
ные и торговые центры, а также супермар-
кеты с арендаторами и договором аренды 
сроком не менее 10 лет (50–70% от цены 
покупки); 

– под отели с договором аренды сроком не 
менее 10 лет (50–60% от цены покупки);

– под доходные дома, сданные в аренду 
(50–80% от цены покупки).

Минимальная сумма, на которую гото-
вы кредитовать российских инвесторов, –
100 000 евро для жилой недвижимости и 
500 000 – для коммерческой. 

Эти суммы считаются минимальными, т. к., 
в основном, банки не работают с более мел-
кими суммами. 

Для предварительного рассмотрения за-
явки в немецкие банки необходимо предста-
вить стандартный набор бумаг: документы на 
объект, подтверждающие доход от аренды, 
основные данные объекта. Эти бумаги дает 
маклер или продавец. Также необходимы 

справки, подтверждающие доходы и плате-
жеспособность покупателя. Российскому 
заемщику придется представить и докумен-
ты на недвижимость, которой он владеет. 
Например, оценочный альбом или договор 
купли-продажи. Также нужно предъявить вы-
писки с депозитов о наличии акций и других 
ценных бумаг, драгоценных металлов.

Заемщик должен заполнить «Декларацию 
о себе», где указываются личные данные, 
ежемесячные доходы и расходы, данные об 
имуществе, долгах и обременениях. Необ-
ходима выписка из банка, подтверждающая 
наличие собственного капитала. 

Только получив все эти документы, банк 
может рассмотреть вопрос о предоставле-
нии ипотеки. 

Ставка процента по кредиту зависит от 
того, какой категории дом или квартира при-
обретаются. От того, сколько своих средств 
готов вложить заемщик, от рейтинга клиен-
та и срока фиксации процента по кредиту 
(5/10/15 лет и т. д.). Рейтинг клиента склады-
вается из ряда позиций, существенным плю-
сом служит уже имеющаяся в собственности 
у физического или юридического лица недви-
жимость.

К слову сказать, приобретаемого дома или 
квартиры в качестве залога банку не доста-
точно. Ему необходимо видеть из документов, 
что покупатель в состоянии обслуживать кре-
дит в случае, если аренда не будет поступать 
(к примеру, арендатор обанкротился). Поэто-
му банк непременно требует объемный пакет 
бумаг, особенно при покупке коммерческой 
недвижимости.

Наталья АГАФОНОВА

Россиянин, зарегистрировавший фирму в Германии и решивший приоб-
рести недвижимость в этой стране, может рассчитывать на ипотечный 
кредит. Немецкие банки готовы кредитовать российских инвесторов, 
однако есть несколько моментов, о которых необходимо помнить. О них 

рассказывает риелтор и финансовый консультант Людмила Белых.

Должники 
на карте родины

На первом этапе регионы ранжировались по тому, сколько 
кредитов было выдано на единицу населения. Выяснилось, что 
активнее всего банки выдавали кредиты в Самарской облас-
ти, где сумма задолженности граждан составляет 98,45 тыс. 
рублей в пересчете на одного жителя. Далее следуют Новоси-
бирская (77,33 тыс. рублей на жителя) и Амурская (65,15 тыс.) 
области. 

Затем была рассчитана сумма просрочки в рублях, которая 
приходится на каждого жителя региона. Просроченная за-
долженность в среднем на человека оказалась выше всего 
как раз в тех регионах, где банки раздавали кредиты наибо-
лее активно. В Новосибирской области сумма просроченно-
го кредита в пересчете на одного человека составляет 6,14 
тыс., в Самарской – 5,37 тыс., в Амурской – 4,29 тыс. руб-
лей.

Почему же именно новосибирцы, самарцы и амурцы чаще 
всего не возвращают займы? Скорее всего, дело в состоянии 
экономики региона. Например, в Новосибирской области на-
иболее развита тяжелая промышленность, которая оказалась 
в нелегком положении в кризисные времена. Вдобавок в Но-
восибирске расположено немало предприятий оборонно-про-
мышленного комплекса.

Что касается Самарской области, то можно предположить, 
что здесь тяжелая ситуация с возвратом кредитов сложилась 
из-за АвтоВАЗа – крупнейшего предприятия региона, которое 
находится в плачевном состоянии.

Амурская область, скорее всего, попала в экспортный сту-
пор. Регион специализируется на добыче угля и деревообра-
ботке, а в силу своего географического положения продает 
большую часть сырья в Китай. Но в кризис торговый партнер 
сосредоточился на внутреннем потреблении, спровоцировав 

падение доходов и компаний, и населения. Это нетипичный ре-
гион в тройке самых «закредитованных». 

До кризиса Самара и Новосибирск воспринимались как одни 
из наиболее благополучных регионов. Возможно, кризис боль-
нее ударил как раз по самым успешным. Еще два года назад 
обе области агрессивно наращивали ипотечный портфель, счи-
таясь чуть ли не лидерами этого вида кредитования (особенно 
Самара). Банки активно раздавали кредиты на жилье в этих 
регионах, часто с недостаточным андеррайтингом, стараясь 
преуспеть в гонке. В результате была выдана масса кредитов, 
а потом начался кризис и проблемы с невозвратом. 

Наряду с «закредитованными», в России есть регионы, где 
почти не ступала нога банкира. Там сумма кредита на одного 
человека минимальна, а просрочка стремится к нулю. Симво-
лическими по размеру оказались кредиты на человека в Че-
ченской Республике, Ингушетии и Дагестане. Все три региона 
еще недавно были очагами боевых действий, да и сейчас там 
неспокойно, поэтому развитие финансовой системы здесь 
очень затормозилось. 

В этих трех регионах присутствуют (да и то в небольшом объ-
еме) только филиалы крупнейших госбанков, а частные игроки 
не стремятся выйти на этот рынок. Большинство кредитных 
организаций обосновались здесь преимущественно в респуб-
ликанских столицах, поскольку с периферией работать сложно: 
индивидуальные предприниматели, а проще говоря – фермеры 
и пастухи, не могут предсказать своего будущего дохода. 

Ситуация осложняется еще и тем, что значительную часть 
населения в этих регионах составляют мусульмане со своим 
специфическим отношением к банковской деятельности; му-
сульманские банки только-только появились у нас в стране и 
пока не получили широкого распространения. 

Алексей ШЛЕНОВ, 
генеральный директор компании «МИЭЛЬ-
Брокеридж»:

– По данным «МИЭЛЬ-Брокеридж», в январе-феврале 
текущего года ипотечных сделок было вдвое больше, чем 
в ноябре-декабре 2009-го. 

Ставка по кредиту зависит от многих показателей: от 
размера первоначального взноса, от объекта недвижимос-
ти (например, при кредитовании загородных домов ставки 
могут быть выше, чем по городским квартирам), от дохода 
(подтвержден справкой 2-НДФЛ или по форме банка), от 
того, работает заемщик по найму или является владельцем 
бизнеса, от выбранного срока кредита. При этом каждый 
банк устанавливает свои требования и критерии. 

Если брать очень усредненно, то ставки в рублях сегодня 
колеблются от 10 до 15%. На первичном рынке ставки 
выше примерно на 1,5–2% до момента оформления квар-
тиры в собственность. После этого квартира становится 
предметом залога, и ставка понижается до уровня ставок 
при кредитовании объектов с оформленным правом собс-
твенности. 

С ноября 2009-го, после того как банки убедились, 
что цены на рынке стабилизировались, и кризис в сфере 
недвижимости миновал, началось снижение ставок по 
кредитам. Если сегодняшние темпы их уменьшения  сохра-
нятся, то вполне вероятно, что уже в этом году ставки сни-
зятся до 10–11%. Это, безусловно, приведет к росту числа 
ипотечных сделок. 

Константин МАНЧЕНКО, 
вице-президент Гильдии риелторов Московской 
области:

– Банки страхуются от различных факторов, например 
инфляции. Но самое главное – они не хотят снижать свою 
маржу. Хотя, кроме маржи по процентам, многие имеют 
маржу по другим своим услугам (например, берут деньги за 
андеррайтинг заемщика). 

Думаю, что предел процентной маржи банков при выдаче 
ипотечных кредитов необходимо регламентировать зако-
нодательно. А государству необходимо при этом условии 
снизить ставку рефинансирования хотя бы до 6%. 

вопрос экспертам

В России есть регионы, в которых до кризиса банки сражались за заемщиков. Наперегонки старались 
выдать побольше ипотечных и потребительских кредитов. Обратная сторона этой гонки – проблемы с 
просрочками. Портал www. bo.bdc.ru опубликовал анализ ситуации. 


