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Доступность ипотеки 
и ставка по кредиту
Аналитическая служба компании «ФинЭкспертиза»
Цель исследования 
Использованные материалы
Краткие пояснения

Все чаще и все громче эксперты прогнозируют повышение процентных ставок по ипотеке. Несомненно, стоимость самого кредита сильно влияет на доступность этого инструмента покупки недвижимости. В рамках настоящего исследования мы увидим, насколько сильно это влияние. 
Данные Росстата, данные ЦБ РФ
Для того чтобы определить доступность ипотеки для населения, мы должны понимать, какую величину кредита необходимо взять для совершения покупки. Для примера возьмем однокомнатную квартиру площадью 40м² и вычислим ее стоимость, исходя из средней цены квадратного метра по России. Далее мы предполагаем, что заемщик 20% выплачивает в качестве первоначального взноса, а 80% стоимости квартиры берет в кредит. Зная средний размер кредита, мы допускаем, что кредит берется на 15 лет (при меньшем сроке резко возрастают ежемесячные платежи, а при большем – переплата за кредит). Вычислив размер аннуитетного платежа по имеющимся данным, мы можем посчитать необходимую заработную плату, которую должен иметь заемщик для обслуживания этого платежа (ежемесячные выплаты должны быть не более 70% от зарплаты).
В табличной форме мы вычисляем зависимость ежемесячного платежа (и, соответственно, необходимой заработной платы) и ставки по кредиту. Далее – рассчитываем долю граждан, имеющих доход выше порогового значения по каждой из ставок. Ну и, в конце концов, мы увидим, какое количество людей теряют возможность покупки квартиры при каждом следующем проценте повышения ставки за кредит.  

Исходные данные
Мы посчитаем доступность покупки самой простой однокомнатной квартиры в типовом доме. Площадь квартиры – 40 м². Понятно, что доступность любой другой недвижимости будет еще ниже, а повышение процентных ставок будет влиять на эту доступность еще больше. 
Итак, согласно данным Росстата средняя стоимость м² за 1 квартал 2012 года составляет 48 060 руб./м² (усредненные данные по вторичной и первичной недвижимости). 
Таким образом, стоимость однокомнатной квартиры площадью 40 м² будет равняться 1 922 400 руб. 

Из этой суммы, 288 360 рублей – первоначальный взнос за квартиру (20%)
1 634 040 рублей – кредитная часть 
Срок кредитования – 15 лет или 180 месяцев (согласно данным ЦБ РФ,  за  последние 4 года именно таким был, в среднем, стандартный срок ипотечного кредитования). 
Доступность ипотеки при различных размерах процентной ставки

В таблице ниже произведен расчет количества людей, для которых ипотека становится недоступным инструментом с каждым новым повышением процентной ставки. 
· Аннуитетный платеж рассчитывается исходя из размера кредита (1 634 040 рублей), срока кредитования в 180 месяцев и определенного уровня процентной ставки (от 9 до 16%).
· Зарплата, необходимая для обслуживания платежей, рассчитывается исходя из требований банка о том, что размер платежей по кредиту не должен превышать 70% заработной платы. 

· Доля людей, имеющих возможность обслуживать платежи по кредиту, рассчитывалась на основе данных Росстата (распределение работников по размерам начисленной заработной платы). Предполагалось, что в каждой из зарплатных групп количество людей, получающих ту или иную заработную плату, распределено равномерно от верхней до нижней границы. Так как распределение данных по размерам начисленной заработной платы за 1 полугодие 2012 года сделано достаточно крупными шагами, то аналитики нашей компании взяли самые свежие данные с гораздо более мелким делением (апрель 2011 года) и экстраполировали их на 2012 год, предполагая при этом, что рост зарплат за прошедший год составил 7,3%. Расхождение в результате – не более 1%. За основу взяты наиболее свежие данные.
· Количество людей, имеющих возможность взять ипотеку при том или ином уровне процентной ставки, вычислялось исходя из общего количества работников – 30 147 100 человек (без учета субъектов малого предпринимательства). 
Таблица 1. Зависимость доступности ипотеки от роста процентной ставки по кредиту.
	Процентная ставка по кредиту
	9%
	10%
	11%
	12%
	13%
	14%
	15%
	16%

	Размер аннуитетного платежа, руб.
	16 574
	17 559
	18 572
	19 611
	20 675
	21 761
	22 870
	23 999

	Необходимая заработная плата, руб.
	23 677
	25 084
	26 531
	28 016
	29 536
	31 087
	32 671
	34 284

	Доля работающего населения, имеющая возможность обслуживать кредит  (%)
	29,5
	25,7
	23,9
	22,1
	20,3
	18,5
	16,7
	14,7

	Количество человек, имеющих возможность обслуживать кредит, тыс. чел.
	8 893
	7 748
	7 205
	6 663
	6 120
	5 577
	5 035
	4 432

	Количество людей, для которых ипотека стала недоступным инструментом при повышении процентной ставки, тыс. чел.
	 
	-1 146
	-543
	-543
	-543
	-543
	-543
	-603


Очевидно, что с повышением процентной ставки по кредиту доступность ипотеки для работающего населения снижается.
Каждое новое повышение ставки по кредиту на 1п. делает недоступным этот инструмент примерно для полумиллиона человек. 
И это минимум, поскольку здесь мы не учитываем самозанятое население и работников сектора малого предпринимательства. 
Понятно, что не каждый работник, имеющий в теории возможность взять ипотеку, возьмет ее. Для кого-то вопрос жилья не стоит слишком остро, другие не уверены в своих силах, третьи будут оглядываться на нестабильную ситуацию в мировой экономике… Ну а кто-то, возможно, уже взял ипотечный кредит и сейчас по нему расплачивается. Для принятия решения о покупке квартиры требуется время. Само решение складывается из многих факторов. Это и первоначальный взнос, который необходимо накопить, это и стабильность в экономике, это и уверенность в том, что завтра тебя не выгонят с работы. А также стоимость квартиры, наличие адекватных предложений от застройщиков и наша пресловутая ставка по кредиту. 
На сегодняшний момент большинство квартир покупаются в кредит. И, по сути, как бы ни выросла стоимость недвижимости, первоначальный взнос в 20% накопить можно. А остальная часть – она, вроде бы как, не существует. Для многих граждан сумма и 2 000 000., и 2 500 000 рублей одинаково виртуальна и недосягаема. И лишь информационный фон вокруг ставки по кредиту дает людям ориентир на то, стоит ли покупать квартиру.
Ниже мы увидим, как в действительности соотносится уровень продаж квартир в кредит и размер процентной ставки (данные ЦБ РФ). В следующей таблице представлена информация по кредитам, выданным в рублях. Займы в валюте не рассматриваем, поскольку они составляют ничтожно малую долю от всех кредитов, выданных на приобретение жилья (около 1,5%). Данные с 2009 по 2011 год (данных за предыдущие годы нет). 
Таблица 2. Данные ЦБ РФ по выданным жилищным кредитам и размеру средневзвешенной процентной ставки. 

	Год
	Процентная ставка средневзвешенная, %%
	Количество выданных жилищных кредитов, ед.
	Снижение процентной ставки на …п.п.
	Рост объемов кредитования, во … раз

	2009
	14,7
	146 598
	 
	 

	2010
	13,4
	328 676
	1,30
	2,24

	2011
	12,0
	509 339
	1,40
	1,55


Удивительно, но, при снижении ставки по кредиту всего лишь на 1%, количество выданных кредитов возрастает в разы!
Выводы: 
· Теоретически около 30% работающего населения имеют возможность приобрести однокомнатную квартиру площадью 40 м² в кредит при ставке 9% годовых.
· При ставке 16% годовых эта доля снижается уже до 14,6%.

· С каждым новым повышением процентной ставки по кредиту на 1 пункт, ипотека становится недоступным инструментом примерно для полумиллиона человек. Это те люди, официальной заработной платы которых не хватит для оформления кредита даже на покупку однокомнатной квартиры. И это около 10% всех тех, кто теоретически мог бы претендовать на ипотечный кредит. 
· Больше всего доступность ипотеки падает при повышении ставки по кредиту с 9 до 10 процентов. Однако это такая теоретическая доступность, поскольку на настоящий момент средневзвешенная ставка по выданным кредитам, согласно данным ЦБ РФ, составляет 12,1%. 

· Можно рассматривать данные и с другой стороны. При снижении процентной ставки на 1п., еще более 500 000 человек будут вовлечены в рынок ипотечного кредитования.
· При повышении процентной ставки с 12 до 13% (о чем сейчас активно говорят эксперты), 543 000 человек уже не будут рассматривать вопрос покупки квартиры в кредит.
· В реальности размер процентной ставки влияет на решение о покупке квартиры еще больше. Данные за 2009-2011 годы показывают, что в 2010 году при снижении процентной ставки на 1,3 п. по сравнению с 2009 годом количество выданных ипотечных кредитов выросло в 2,24 раза. В 2011 году, при снижении процентной ставки еще на 1,4 п. количество выданных кредитов возросло в 1,55 раза. 

Приложение: 

Таблица 1. Распределение работников по размеру начисленной заработной платы. Данные Росстата.
	Распределение работников по размеру начисленной заработной платы.
	 1 полугодие 2012 года, %

	Все население
	100

	в том числе со среднедушевыми денежными доходами в месяц, рублей  до 3500
	2,7

	3500,1-5000,0
	4,5

	5000,1 - 7000,0
	8

	7000,1 - 10000,0
	14

	10000,1-15000,0
	20,2

	15000,1-25000,0
	25

	25000,1-35000,0
	12

	свыше 35 000
	13,7
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