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 Доступность ипотеки
Аналитическая служба компании «ФинЭкспертиза»
Цель исследования 

Использованные материалы
Краткие пояснения

Насколько доступна ипотека для граждан? Что останавливает их от приобретения недвижимости – отсутствие необходимых доходов, высокие банковские проценты или риски, сопутствующие покупке?
Данные Росстата
На основе данных Росстата по стоимости м2 недвижимости мы рассчитали стоимость однокомнатной квартиры площадью 43 м2 в каждом субъекте Российской Федерации. Согласно ипотечному калькулятору Сбербанка, мы определили ежемесячный платеж, который будет необходимо выплачивать. Сумма ежемесячных выплат не должна превышать 75% от подтвержденного уровня доходов. Таким образом, мы получили величину дохода, который должен иметь гражданин, желающий приобрести квартиру по каждому из федеративных субъектов. 
Также мы вычислили процент работающего населения, имеющий доходы, превышающие или равные вышеозначенному уровню.

Расчёты проводились для покупки типовой квартиры. Отдельно приведены расчеты по первичному и вторичному рынкам.

Условия кредитования: 

Срок кредита – 20 лет
Ставка по кредиту – 12,4%

Первоначальный взнос – 20%

Вид платежей - аннуитетные платежи 
Вторичный рынок

Согласно формальным условиям, в среднем по России 13,2% работающего населения может позволить себе приобрести недвижимость на вторичном рынке и почти 28% – на первичном. Еще раз подчеркиваем: работающего. Согласно статистике Росстата, из 140 млн. человек, без учета фермерских хозяйств, ИП и прочего малого бизнеса, работающих у нас чуть более 30 млн. человек или 21,5% от всего населения. Вообще доступность ипотеки (как и, практически, все остальные показатели) у нас сильно разнится от региона к региону.  От минимального уровня в 5-7% (вторичная недвижимость) в Москве и Дагестане, до почти 80% в Мурманской области. 
Доступность вторички в Москве и Санкт-Петербурге примерно на одном уровне с доступностью в северо-кавказских республиках. На другом «полюсе», как уже отмечено выше, находится Мурманская область.
Таблица 1. Доступность ипотеки. Вторичный рынок недвижимости. 
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[image: image2.emf]Республика Марий Эл 28630 1231075 1107967 11436 15249 18

Чувашская Республика 28397 1221056 1098950 11343 15125 18,1

Алтайский край 29119 1252138 1126924 11632 15510 18,5

Воронежская область 32515 1398156 1258341 12989 17318 18,6

Белгородская область 35749 1537202 1383482 14280 19040 18,8

Республика Башкортостан 36640 1575505 1417954 14636 19515 19

Ивановская область 30191 1298207 1168386 12060 16080 19,5

Ленинградская область 46394 1994943 1795449 18533 24710 19,5

Кировская область 30811 1324890 1192401 12308 16411 19,7

Приморский край 49693 2136794 1923115 19850 26467 20

Псковская область 30728 1321317 1189185 12275 16366 20

Ставропольский край 29735 1278608 1150747 11878 15837 20

Ульяновская область 28522 1226462 1103816 11394 15192 20

Новгородская область 35810 1539836 1385853 14305 19073 20,5

Саратовская область 30506 1311740 1180566 12186 16248 21,2

Орловская область 27061 1163624 1047261 10810 14413 21,7

Республика Татарстан 31671 1361835 1225652 12651 16868 22

Удмуртская Республика 30974 1331864 1198678 12373 16497 22

Костромская область 29291 1259505 1133555 11701 15601 22,4

Республика Ингушетия 22472 966286 869657 8977 11969 22,6

Республика Адыгея 25368 1090824 981742 10134 13511 22,7

Курская область 28190 1212158 1090942 11261 15014 22,9

Курганская область 29072 1250105 1125095 11613 15484 23,3

Республика Калмыкия 24491 1053129 947816 9783 13045 23,3

Свердловская область 40638 1747424 1572681 16233 21644 23,7

Омская область 30138 1295931 1166338 12039 16052 25,8

Республика Карелия 40132 1725675 1553108 16031 21375 26

Астраханская область 28995 1246789 1122110 11582 15443 27,2

Сахалинская область 67161 2887932 2599139 26828 35771 27,5

Смоленская область 27197 1169465 1052519 10864 14486 28

Калининградская область 36775 1581315 1423184 14690 19587 28,7

Вологодская область 34792 1496060 1346454 13898 18531 29,3

Забайкальский край 37387 1607641 1446877 14935 19913 29,8

Пермский край 32792 1410052 1269047 13099 17466 30

Амурская область 38017 1634724 1471251 15186 20248 32,6

Республика Тыва 30131 1295645 1166080 12036 16048 32,7

Томская область 36643 1575640 1418076 14637 19517 32,8

Челябинская область 29853 1283692 1155323 11925 15900 33

Хабаровский край 41000 1763014 1586713 16378 21838 34,6

Архангельская область 36479 1568587 1411728 14572 19429 35,3

Кемеровская область 32379 1392305 1253074 12934 17246 35,3

Республика Саха (Якутия) 48032 2065364 1858828 19187 25583 36,8

Республика Хакасия 29613 1273342 1146008 11829 15772 36,9

Республика Бурятия 30040 1291699 1162529 12000 16000 38,2

Иркутская область 33625 1445891 1301302 13432 17909 39,8

Красноярский край 34795 1496169 1346552 13899 18532 40,2

Республика Коми 38051 1636190 1472571 15200 20267 44,6

Тюменская область 46904 2016856 1815170 18736 24982 51,3

Еврейская автономная 

область

24954 1073010 965709 9968 13291

52

Ненецкий авт.округ 60479 2600586 2340527 24159 32212 56

Ханты-Мансийский 

авт.округ-Югра

48060 2066561 1859905 19198 25597

60,6

Ямало-Ненецкий авт.округ

53208 2287944 2059150 21255 28340

63

Камчатский край 38988 1676463 1508817 15574 20765 64,4

Магаданская область 30553 1313797 1182417 12205 16273 67,6

Мурманская область 21908 942048 847843 8751 11669 79,7


Таблица 2. Доступность ипотеки. Первичный рынок недвижимости. 
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Стоимость 1 кв.м, руб, 1 

кв. 2010 года

Общая 

стоимость 

квартиры

Сумма необходимого 

кредита

Аннуитетный 

платеж

Количество работающих, 

способных оплатить 

ипотеку (%% от общего 

числа работающих)

Российская Федерация

47785

2054748 1849273 19088

27,8

Самарская область

46187

1986020 1787418 18450

22,3

г.Москва

98410

4231623 3808460 39311

24,2

Республика Адыгея

32355

1391278 1252150 12925

25

Московская область

57879

2488782 2239904 23120

25,3

Ростовская область

39019

1677824 1510042 15587

27,8

Пермский край

35514

1527117 1374405 14187

28,6

Республика Татарстан

31931

1373046 1235741 12755

28,8

Ставропольский край

33035

1420499 1278449 13196

29,4

Оренбургская область

36775

1581332 1423199 14690

29,7

Псковская область

32858

1412879 1271591 13125

30

Воронежская область

33011

1419457 1277511 13187

30,3

Краснодарский край

36635

1575292 1417763 14634

33

Республика Северная 

Осетия - Алания 25814

1109981 998983 10312

33,9

Республика Башкортостан

36943

1588568 1429712 14758

33,9

Брянская область

25608

1101132 991019 10229

35

Пензенская область

28860

1240970 1116873 11528

35,6

Приморский край

48522

2086428 1877785 19383

35,6

Саратовская область

29798

1281330 1153197 11903

36,5

Ленинградская область

46833

2013833 1812450 18708

36,6

Ярославская область

35687

1534545 1381091 14256

37,7

Амурская область

46829

2013626 1812263 18706

37,7

Чувашская Республика

27222

1170525 1053473 10874

38,1

Кировская область

27958

1202198 1081978 11168

39,1

Республика Карелия

44186

1900010 1710009 17651

40

Ульяновская область

27976

1202982 1082684 11176

40,1

г.Санкт-Петербург

55704

2395260 2155734 22252

41,4

Республика Калмыкия

21727

934259 840833 8679

41,4

Калининградская область

39440

1695930 1526337 15755

41,9

Смоленская область

28924

1243729 1119356 11554

43

Удмуртская Республика

29614

1273414 1146073 11830

43

Курганская область

25417

1092940 983646 10153

43,7

Астраханская область

29330

1261177 1135059 11716

44,3

Новосибирская область

35698

1535028 1381525 14260

44,8

Курская область

26000

1118000 1006200 10386

45

Свердловская область

37757

1623565 1461208 15083

45,9

Челябинская область

30564

1314267 1182841 12209

47,8

Новгородская область

31228

1342784 1208505 12474

48,3

Омская область

28662

1232468 1109221 11449

48,9

Сахалинская область

55500

2386500 2147850 22170

49,2

Красноярский край

39015

1677633 1509870 15585

49,4

Костромская область

25000

1075000 967500 9987

50,4

Хабаровский край

43828

1884602 1696142 17508

51,9

Вологодская область

30720

1320944 1188849 12271

52,1

Республика Саха (Якутия)

46339

1992577 1793319 18511

53,6

Архангельская область

35814

1539988 1385989 14306

53,8

Кемеровская область

30740

1321808 1189628 12279

56,3

Республика Бурятия

28154

1210616 1089554 11246

57,4
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Республика 15412

662704 596434 6156 62

Камчатский край

48088

2067784 1861006 19209 68

Еврейская автономная 

область 23144

995185 895666 9245 68,9

Тюменская область

41314

1776520 1598868 16504 72,4

Ханты-Мансийский 

авт.округ-Югра 48036

2065566 1859009 19189 75,4

Ямало-Ненецкий авт.округ

49165

2114077 1902670 19639 82


Возможность и реальность
При составлении этого рейтинга мы, конечно же, приняли ряд допущений. Во-первых, к сожалению, далеко не все жители нашей страны получают полностью «белую» зарплату. И, с большей долей вероятности, люди получают зарплаты чуть выше того уровня, который озвучивается официально. Однако банки (несмотря на рекламные заявления) в 99% случаях принимают в зачет только «белые» доходы, поэтому данное допущение вполне оправдано – и нам, по большому счету, не нужно выяснять реальный уровень оплаты труда.
Второе допущение связано с тем, что на оплату кредита может расходоваться 75% официальных доходов заемщика (именно так настроен кредитный калькулятор Сбербанка). Конечно, при заплате даже в 70 000 рублей можно тратить 75% зарплаты на ипотечные платежи и на оставшиеся 17500 рублей худо-бедно жить. Но, при зарплате в 20 000 рублей, жить придется уже на оставшиеся 5000 рублей. Однако здесь мы, опять же, имеем в виду, что реальная зарплата больше декларируемой. Кроме того, семьи часто планируют покупку квартиры таким образом, чтобы расходы по кредиту оплачивались с зарплаты одного члена семьи, а ежедневные бытовые расходы – с зарплаты другого члена семьи. 
Тем не менее, согласно данным ЦБ с 2006 года по 1 квартал 2011 года, в России, в общей сложности, выдано около 1 273 500 ипотечных кредитов. То есть, за 5 с половиной лет менее одного процента населения России смогли (или пожелали) взять ипотечный кредит. Если брать в расчёт только официально работающее население, то эта цифра составит 4%. 
Таблица 3. Доступность ипотеки в регионах-лидерах по объему ипотечного кредитования.
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ипотечных кредитов 

(места 

согласно объему выданных 

кредитов в млн.руб.)

Количество рублевых 

ипотечных кредитов, взятых 

в 2010 году (ед.)

Количество официально 

работающего населения 

(чел.)

Количество ипотечных 

займов в 2010 году              

(на 1000 человек)

Доступность 

ипотеки (первичка), 

%%

Доступность 

ипотеки (вторичка), 

%%

 2. Тюменская область 21144 1144127 18,48 72,4 51,5

 6. Республика Татарстан 18851 908829 20,74 28,8 22

 1. Москва 12311 2763680 4,45 24,2 7

 7. Новосибирская область 10872 589557 18,44 44,8 14,7

 8. Челябинская область 10708 789062 13,57 47,8 33

 3. Московская область 9837 1314735 7,48 25,3 14

 5. Свердловская область 9735 772582 12,60 45,9 23,7

 9. Красноярский край 9340 709764 13,16 49,4 7,6

 11. Самарская область 8758 772582 11,34 22,3 10,5

 10. Иркутская область 8297 550555 15,07 нет данных 39,8

 13. Пермский край 7854 608649 12,90 28,6 30

 15. Республика Башкортостан 7306 817263 8,94 33,9 19

 4. Санкт-Петербург 6547 1203731 5,44 41,4 7,1

 12. Краснодарский край 6398 966923 6,62 33 7,6

 14. Ростовская область 5419 853935 6,35 27,8 12,6


Несмотря на то, что доступность ипотеки в Москве практически самая низкая по России, Москва является лидером по объему выданных ипотечных кредитов в 2010 году. И это большей частью объясняется количеством жителей и стоимостью недвижимости в столице. В соотношении с общим количеством работающих, доля тех, кто воспользовался ипотекой, уже не выглядит столь радужно.  Тем не менее, таблица выше демонстрирует интересную закономерность. Из 15 регионов-лидеров ипотечного кредитования в 2010 году (данные ЦБ РФ) 8 являются «анти-лидерами» доступности ипотечного кредитования (выделены красным цветом) на первичном рынке и 6 – на вторичном. Иначе говоря, практически половина.
Получается, что во всей России относительно благополучным регионом можно считать только Тюменскую область (включающую Ханты-Мансийский и Ямало-Ненецкий автономный округа). Здесь высокая доступность воплощена в купленные метры.
Республика Татарстан, Самарская область, Пермский край и республика Башкортостан являются лидерами ипотечного кредитования ВОПРЕКИ низкой доступности ипотеки для населения. 

Но, например, в республике Татарстан действует социальная ипотека, по которой граждане могут купить жилье почти в 2 раза ниже рыночной стоимости по ставке 7% годовых. При этом программа предусматривает возможность оплаты стоимости жилья собственным трудом (sic!) и продукцией личного подсобного хозяйства. Если заемщик не справляется с платежами, ему предоставляют ипотечное жилье в наем (то есть на улицу никого не выселят). При этом, если финансовое положение заемщика поправилось, он вправе возобновить процесс выкупа жилья. И это очень наглядно демонстрирует важность региональных программ поддержки жилищного кредитования. 
Агван Микаелян, генеральный директор компании «ФинЭкспертиза»:
- Проведенное исследование иллюстрирует серьезнейшие проблемы ипотеки в России. Более того, мы очередной раз убеждаемся – и небезосновательно – что рынка ипотеки, в его классическом понимании, у нас не существует. 

То, в каком виде данный механизм кредитования сейчас присутствует в России, по существу, нельзя назвать «ипотекой», поскольку отсутствует один из важнейших ее критериев: стоимость взятого в кредит на 15-25 лет объекта недвижимости не должна увеличиваться более, чем на 20-40%. А у нас принципиально иная ситуация. Взяв 20-летнюю ипотеку, наш заемщик получает превышение стоимости на 150%. Это, на мой взгляд, основной сдерживающий фактор развития рынка ипотеки. У нас люди не берут ипотеку, потому что это экономически не целесообразно. Разумнее на сегодняшний день при нынешних условиях копить.

Если рассмотреть аналитику, проведенную нами по регионам, становится очевидным, что высокая зарплата никак не влияет на повышение доступности ипотеки. Такой кредит в большинстве случаев могут позволить себе только те люди, которые имеют реальную возможность погасить его досрочно. По нашим оценкам, около 70% ипотечных кредитов закрываются досрочно (средний срок жизни кредита 5-7 лет). И это именно те сроки, которые позволяют не превысить те самые 20-40% от первоначальной стоимости недвижимости. То есть, люди инстинктивно, даже без особых расчетов берут ипотеку, понимая, что в течение 4-5 лет они смогут погасить ее досрочно, закрыть ее опережающими темпами. В бессмысленную двадцатилетнюю кабалу входят только те, кто еще не до конца осознал все нюансы своего положения.

В этой связи, особенно хочется обратить внимание на опыт Татарстана. Там существует программа, по которой, при появлении в семье ребенка, государством практически оплачивается одна комната, взятая в ипотеку. Это очень хороший стимул. На мой взгляд, такой опыт стоит взять на заметку и федеральным властям, поскольку подобные программы стимулируют не только развитие ипотечного рынка, но и улучшение демографической ситуации в стране.

Выводы: 
1. Согласно формальным параметрам (наличие доходов, достаточных для оплаты ипотеки 75 процентами официальной зарплаты), возможность купить однокомнатную квартиру площадью 43 м2 на вторичном рынке есть у 13,2% работающего населения, а возможность купить такую же квартиру на первичном рынке - почти у 28% работающего населения.
2. За 5 лет (с 2006 года по 1 кв. 2011 года) менее 1% всего населения России смогло/захотело воспользоваться кредитом на покупку недвижимости. 
3. За пять лет  только пятая часть граждан, теоретически имеющих возможность взять ипотеку, сделали это. 

4. Способность купить недвижимость у москвичей и жителей Санкт-Петербурга такая же, как и у граждан Дагестана и Кабардино-Балкарии. В этих регионах около 95% жителей даже теоретически не могут задумываться об улучшении жилищных условий. Даже в пределах покупки однокомнатной квартиры небольшой площади на вторичном рынке.

5. Высокая доступность не всегда означает активность ипотечного кредитования в регионе, равно как и наоборот. Так, из 15 регионов-лидеров по объемам ипотечного кредитования (в 2010 году), половина – «анти-лидеры» доступности ипотечного кредита. 
6. Корреляция между зарплатами в регионе и стоимостью недвижимости достаточно низкая. Так, на рынке вторичной недвижимости разброс уровня доступности ипотеки по России от 5-7% (Дагестан, Москва, Краснодарский край и т.д.) до 80% в северных регионах. По рынку первичной недвижимости – от чуть более 20% до 80% все в тех же северных регионах. 
7. При существующих процентных ставках и сегодняшнем росте стоимости недвижимости ипотека на 20 лет экономически не целесообразна. Максимальный уровень переплаты, на который готовы граждане – не более 20-40% от стоимости взятой в кредит надвижимости. 

8. Низкая активность населения связана с тем, что ипотеку берут только те люди, которые уверены в том, что рассчитаются по кредиту за 5-7 лет. 

9. Возможность купить квартиру в регионах с высоким уровнем зарплат и высокой стоимостью недвижимости больше, чем в регионах с низким уровнем зарплат и низкой стоимостью м2.
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Стоимость 1 кв.м, 

руб, 1 кв. 2010 года

Общая 

стоимость 

квартиры

Сумма 

необходимого 

кредита

Аннуитетный 

платеж

Необходимый 

уровень доходов

Количество работающих, 

способных оплатить ипотеку 

(%% от общего числа 

работающих)

Российская Федерация 55791 2399027 2159124 22287 29715 13,2

Республика Дагестан 37144 1597193 1437474 14838 19784 5

г.Москва 131063 5635703 5072133 52355 69806 7

г.Санкт-Петербург 79204 3405775 3065198 31639 42185 7,1

Краснодарский край 50786 2183814 1965433 20287 27050 7,6

Кабардино-Балкарская 

Республика

37320 1604766 1444289 14908 19877

8

Тверская область 44337 1906476 1715829 17711 23614 10,4

Калужская область 47341 2035674 1832107 18911 25215 10,5

Самарская область 47612 2047301 1842570 19019 25359 10,5

Ростовская область 41031 1764312 1587880 16390 21854 12,6

Нижегородская область 42339 1820556 1638501 16913 22550 13,7

Московская область 63788 2742863 2468577 25481 33974 14

Республика Мордовия 30745 1322019 1189817 12281 16375 14

Волгоградская область 38380 1650337 1485303 15331 20442 14,1

Карачаево-Черкесская 

Республика

26766 1150938 1035844 10692 14256

14,3

Липецкая область 36518 1570262 1413235 14587 19450 14,5

Новосибирская область 47600 2046816 1842134 19015 25353 14,7

Республика Алтай 37211 1600072 1440065 14864 19819 15,2

Пензенская область 31046 1334969 1201472 12402 16536 15,7

Тамбовская область 30115 1294938 1165444 12030 16040 15,8

Тульская область 37555 1614854 1453369 15002 20002 16,4

Республика Северная 

Осетия - Алания

27917 1200431 1080388 11152 14869

16,5

Брянская область 30024 1291026 1161923 11993 15991 16,6

Владимирская область 34433 1480599 1332539 13755 18339 16,9

Ярославская область 37781 1624568 1462111 15092 20123 16,9

Оренбургская область 34687 1491525 1342373 13856 18475 17,7

Рязанская область 35559 1529026 1376123 14204 18939 17,7



