
Понимание рисков, связанных с ипотечным займом

ПОКУПКА 
ЖИЛЬЯ В КРЕДИТ
Принимайте решения сами

Практическое руководство для 
будущих владельцев недвижимости
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Эта брошюра предназначена для грузинских семей, пла-
нирующих покупку квартиры или дома и рассматриваю-
щих ипотечный кредит как один из возможных вариантов 
финансирования такого приобретения. 

В этой брошюре Вы найдете информацию:

• о том, как оценить полную стоимость приобретаемой не-
движимости,

• о том, как оценить сумму кредита, которую Вам следует 
взять,

• о ключевых условиях ипотечного договора: валюте, про-
центной ставке, сроках и схемах погашения кредита.

Также, в брошюре предлагается:

• пошаговое руководство по принятию решений,
• перечень вопросов, которые Вам стоит задать банковско-

му работнику при получении ипотечного кредита,
• практические советы и другие важные рекомендации по 

покупке жилья в кредит.
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Покупка жилья является одной из наиболее важных инвести-
ций в нашей жизни. Для многих из нас это становится возмож-
ным только при получении ипотечного кредита.

Ипотечный кредит может использоваться для финансиро-
вания покупки, строительства или ремонта жилья. В данном 
случае, недвижимость выступает в качестве залога. Как пра-
вило, процентные ставки на ипотечные кредиты ниже и пре-
доставляются на более длительный срок, чем другие виды 
займов. Ипотечный кредит может быть как в местной, так и в 
иностранной валюте. 

Получение ипотечного кредита – не простое решение, тре-
бующее внимательной оценки. Поскольку речь идет о круп-
ной сумме денег, на возврат которой требуется довольно 
продолжительное время, многие связывают ипотечный кре-
дит с определенными рисками. Выплата кредита может быть 
поставлена под угрозу, если Ваше финансовое положение 
ухудшится в период его действия. Многие также склонны от-
казываться от ипотечного кредитования из-за требований, 
установленных банками, в частности, из-за необходимости по-
крытия части займа из собственных средств. Тем не менее, при 
тщательном планировании своего бюджета, Вы можете легко 
избежать рисков, связанных с покупкой, строительством или 
ремонтом жилья в кредит.

Эта брошюра предназначена помочь Вам найти ответы на 
ключевые вопросы, возникающие при получении ипотечного 
кредита. 

Думаете о покупке жилья? 

Какую сумму 
я могу взять в 

кредит?

Какую сумму 
мне следует 

взять в кредит?

Как планировать 
свой бюджет в 
период погаше-
ния кредита?

Как выбрать 
наиболее выгодное 

ипотечное предложение 
с точки зрения валюты, 
процентной ставки, дей-
ствительной стоимости, 

сроков и схем 
погашения кредита?

Как правило, многие из нас ожидают увеличения стоимости 
недвижимости в будущем и часто забывают, что может про-
изойти обратное. 

Внимание:



Пример:
 
Рыночная стоимость 
недвижимости:                   Лари 100,000   
 
Максимальная 
сумма кредита:                Лари 70,000           

                   
                   
       

Максимальная сумма кредита, которую Вы сможете получить 
для покупки дома стоимостью 100 000 лари, будет составлять 
70 000 лари. Это означает, что Вам придется покрыть разницу 
между стоимостью дома и суммой кредита из собственных 
средств. 

Давайте рассмотрим на примере, как рассчитать коэффици-
ент обеспечения задолженности:

Предположим, что дом, который Вы хотите приобрести, стоит 
100 000 лари. Приводим расчет максимальной суммы, кото-
рую Вы сможете получить в кредит, исходя из установленно-
го банком максимального коэффициента обеспечения задол-
женности. 
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Как правило, ипотечный кредит не предназначен для 
покрытия полной стоимости недвижимости. Макси-
мально возможная сумма, которую Вы сможете взять в 
кредит, скорее всего, будет составлять определенный 
процент от общей стоимости жилья, которое Вы хоти-
те приобрести. Банки называют этот процент «коэффи-
циентом обеспечения задолженности», что является 
отношением суммы кредита к оценочной стоимости 
недвижимости, предоставленной в его обеспечение. 
Максимальный размер такого коэффициента не дол-
жен превышать 70%. 

Обычно банки используют рыночную стоимость не-
движимости при расчете такого коэффициента. Ры-
ночная стоимость определяется специалистом банка 
и может включать в себя определенный дисконт. 

ОЦЕНКА ТРЕБУЕМОЙ СУММЫ

Какую сумму я могу 
взять в кредит?

x70% 

Внимание: 
Иногда заемщики предлагают недвижимость своих 
родственников в качестве дополнительного залога 
для повышения максимальной суммы кредита. Помни-
те, что Вы подвергаете родственников риску потерять 
свою недвижимость в случае, если Вы не сможете вы-
платить взятый Вами кредит. Таким образом, требова-
ния, предъявляемые банками, созданы для защиты не 
только своих, но и Ваших интересов, тем самым убере-
гая Вас от риска чрезмерной задолженности. 
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ОЦЕНКА ТРЕБУЕМОЙ СУММЫ

Фактически, размер Ваших собственных средств должен пре-
вышать те, что требуются для получения кредита, посколь-
ку покупка недвижимости – это не единственные расходы, 
которые Вам предстоит покрыть. Дополнительные затраты 
включают в себя регистрацию недвижимости, налоги и бан-
ковскую комиссию, что приблизительно составляет 2.5% от 
суммы кредита. В зависимости от состояния жилья, Вам мо-
жет потребоваться ремонт или перепланировка, обновление 
системы отопления, пола или замена окон. Также, Вам будет 
необходимо обставить Ваш новый дом. 

Таким образом, полная стоимость жилья будет состоять из 
его покупной цены, издержек по завершению сделки (сто-
имость дополнительных услуг, необходимых для завершения 
сделки купли-продажи), а также дополнительных расходов 
на ремонт (расходы, связанные с улучшением планировки и 
прочими ремонтными работами). 

Так как максимальная сумма ипотечного кредита ограничена 
ставкой коэффициента обеспечения задолженности, а пол-
ная стоимость приобретения жилья превышает его покупную 
цену, Вам придется иметь в своем распоряжении значитель-
ное количество собственных средств для покрытия недоста-
ющей суммы. 

Если Вы рассматриваете вариант получения дополнитель-
ного займа для покрытия оставшихся расходов, связанных 
с приобретением недвижимости, помните, что процент-
ные ставки на другие типы кредитов, как правило, выше, 
а сроки их погашения – меньше. Это, означает, что в таком 
случае Ваши ежемесячные платежи увеличатся и могут по-
ставить Вашу кредитоспособность под угрозу. 

Издержки по 
завершению 
сделки 

Расходы на 
ремонт

Ипотечный кредит

БАНК

Собственные 
средства

Полная 
стоимость

Источник 
финансирования

Покупная цена 
недвижимости

Внимание:
Высокая сумма первоначального взноса, необходимая для 
покупки недвижимости, может удержать Вас от получения 
кредита. Однако, найти такую сумму легче, если Вы начнете 
заботиться о своих сбережениях заранее. Задолго до обра-
щения в банк, начните регулярно откладывать часть своего 
дохода, а также средства, полученные от Вашей семьи, на 
специальный сберегательный счет. 



Текущий 
месячный 
бюджет

Прогнозируе-
мый месячный 
бюджет

Ежемесячный 
чистый доход 
Питание 
Коммунальные 
расходы
Транспорт
Одежда
Образование
Ремонт и обслу-
живание  
Страховка 
(автомобиль, 
дом, жизнь)
Праздники и 
развлечения
Подарки 
Поддержка семьи
Медицинское об-
служивание

Оплата расхо-
дов по кредит-
ным картам
Выплаты по по-
требительским 
кредитам

Другие регу-
лярные расходы 
(сберегательный 
счет и т.д.)
Итого расходов
Средства, сво-
бодные для 
ежемесячной вы-
платы по ипотеч-
ному кредиту
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Получение ипотечного кредита, как правило, означает при-
нятие финансовых обязательств на долгий срок. В этой свя-
зи, Вам следует учитывать множество факторов, способных 
повлиять на изменение Вашего финансового положения в 
будущем. Другими словами, даже если Вы в состоянии выпла-
чивать ипотечный кредит сегодня, Вы должны быть уверены, 
что сможете делать это и впредь. 

Очень важно выбрать такой размер кредита, который позво-
лит Вам справиться с любыми возможными финансовыми 
затруднениями в период его погашения. Для того, чтобы от-
ветить на вопрос «какую сумму платежей я могу себе позво-
лить?», Вы можете воспользоваться таблицей справа, которая 
поможет вам составить Ваш ежемесячный бюджет. 

Тщательно соберите данные о ежемесячных доходах и рас-
ходах Вашей семьи. Начните с чистого дохода, т.е. суммы, 
которая остается у Вас после уплаты налогов (включая подо-
ходный и прочие налоги). Затем постарайтесь учесть все воз-
можные статьи Ваших затрат, а также не забудьте включить 
незапланированные расходы, такие как, например, подарки 
на день рожденья, свадьбу, ремонт автомобиля или меди-
цинское обслуживание. Внесите эти данные в колонку «Теку-
щий бюджет», суммируйте и внесите полученный результат в 
строчку «Итого расходов». Затем вычтите эту сумму от суммы 
чистого дохода. Оставшаяся сумма является той суммой, ко-
торой Вы можете распоряжаться для внесения ежемесячного 
платежа по ипотечному кредиту. 

ПЛАНИРОВАНИЕ БЮДЖЕТА

Какую сумму мне следует взять в кредит?

Обратите внимание, что внезапный рост цен на продук-
ты питания, транспорт, газ или электричество могут ока-
зать значительное влияние на Ваш бюджет. 

Полезно знать….
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Теперь посмотрите на свой бюджет и постарайтесь сделать 
реалистичный прогноз Ваших доходов и расходов на после-
дующие годы. Подумайте, как могут измениться Ваши расходы 
в будущем, если Вы планируете организацию свадьбы, обуче-
ние детей в университете, покупку автомобиля или ремонт 
дома. Не забудьте о дополнительных затратах, на погашение 
которых вы получали кредит ранее или можете прибегнуть к 
получению кредита в будущем. Проанализируйте все возмож-
ные факторы, которые могут повлиять на изменение Вашего 
финансового положения во время погашение ипотечного за-
йма, а также структуру Ваших доходов и расходов. Внесите эти 
данные в колонку «Прогнозируемый бюджет». 

Вычтите прогнозируемый ежемесячный расход от прогнози-
руемого чистого дохода и рассчитайте сумму, которую Вы смо-
жете использовать для выплаты ипотечного кредита в течение 
срока его действия.

В случае потери работы, получения дополнительного кре-
дита, болезни или необходимости совершить крупную еди-
норазовую выплату, такую как, например, срочный ремонт 
дома, Вам будет сложно осуществлять Ваши обязательства 
по ипотеке. Поскольку Вы не являетесь обладателем магиче-
ского шара, который поможет Вам заглянуть в будущее, мы 
настоятельно рекомендуем Вам создать резервный фонд 
для предупреждения возможных рисков, а также поинтере-
соваться условиями страхования от таких рисков. Как пра-
вило, сумма резервного фонда должна составлять величину 
как минимум двух ежемесячных ипотечных платежей. 

Внимание:

Если Вы получаете денежные переводы от Ваших родствен-
ников из-за рубежа, помните, что они могут оказаться неспо-
собными поддерживать Вас в случае, если страна, в которой 
они находятся, внезапно окажется в состоянии экономиче-
ского кризиса. Поэтому советуем Вам не учитывать денеж-
ные переводы из-за рубежа как часть Вашего дохода. 
Желательно рассматривать такие суммы как дополнитель-
ный доход для оплаты незапланированных расходов или 
для создания так называемого резервного фонда. 

Полезно знать…

Дополнительным способом проверки собственной кредито-
способности является расчет коэффициента платежа к до-
ходу, или коэффициента Payment-To-Income (PTI). 

Суммируйте Ваши ежемесячные выплаты по всем непогашен-
ным кредитам, а также взнос по ипотечному кредиту, который 
Вы планируете получить (включая основную сумму кредита, 
процент, комиссионные платежи и страхование), для расче-
та ежемесячной суммарной выплаты по кредитам. Разделите 
полученный результат на сумму чистого дохода в месяц. Реко-
мендованный коэффициент должен составлять 30%. Это озна-
чает, что максимальная сумма выплат по кредитам не должна 
превышать 30% Вашего чистого дохода. 

Проверьте, является ли Ваш коэффициент PTI прием-
лемым?

Коэффициент PTI = 
Ежемесячные суммарные выплаты 

по кредитам 

Ежемесячный чистый доход
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После того, как Вы установили сумму кредита, кото-
рую Вы можете позволить себе получить, необходимо 
определить наиболее подходящие для Вас условия. 
Давайте обсудим наиболее важные условия ипотеч-
ного договора, предлагаемые банками:

ИПОТЕЧНЫЙ ДОГОВОР: КРЕДИТ В ИНОСТР. ВАЛЮТЕ

Как выбрать подходя-
щий договор ипотеки?

Вам могут предложить вариант ипотечного кредитования в 
иностранной валюте. Прежде чем принять решение в поль-
зу данного варианта, обратите внимание на некоторые из 
его особенностей.

Выплата таких кредитов производится в той же валюте, в ко-
торой кредит был получен (например, в долларах США). Для 
того, чтобы у Вас не возникло проблем с выплатой такого 
кредита, Вам необходимо учитывать, какую часть Вашего бу-
дущего дохода будут составлять доллары США. Если большая 
часть Вашего дохода выражается в местной валюте (Лари), 
Вам придется обменивать эту валюту в доллары США по кур-
су, установленному Национальным Банком в день внесения 
ипотечного платежа. 

Это означает, что Вы будете подвержены колебаниям валют-
ного курса и нести дополнительные затраты, связанные с об-
меном валюты. Обменный курс является ценой, которую Вы 
платите за иностранную валюту, например, при обмене одно-
го доллара США в Лари. Точные изменения валютного курса 
предсказать невозможно. Так, к примеру, обменный курс Лари 
к доллару США был довольно непостоянным в последние годы. 

Стоит ли мне брать кредит 
в иностранной валюте? 

Обменный курс Лари/Доллар США 2012-2015

1,95

1,9

1,85

1,8

1,75

1,7

1,65

1,6

Янв. 12 Июль 12 Янв. 13 Июль 13 Янв. 14 Июль 14 Янв. 15

Лари/Доллар США
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Обменный курс подвергается воздействию различных фак-
торов, неподвластных контролю. Среди них краткосрочные 
валютные спекуляции, изменения торгового и платежного 
балансов страны, а также колебания экономического роста 
и инфляция. Обесценивание Лари означает уменьшение его 
стоимости по отношению к доллару США. Это, в свою очередь, 
означает, что Вам придется платить больше Лари за один дол-
лар США, чем раньше. Напротив, в случае укрепления Лари 
по отношению к доллару США, один доллар будет стоить 
меньше, чем раньше. Таким образом, каждый раз, когда Вам 
придется осуществлять ежемесячный платеж по кредиту, об-
менный курс может измениться в Вашу пользу или наоборот. 

Чем больше Ваш доход в долларах США, тем меньше Вы 
подвержены валютному риску при получении ипотечного 
кредита в долларах. Однако, если большая часть Вашего до-
хода выражена в Лари, гораздо безопаснее брать кредит в на-
циональной валюте. 

Полезно знать...

Представьте, что вы молодая пара, собирающаяся купить 
собственный дом. У вас имеется достаточно денежных 
средств для уплаты первоначально взноса, однако для по-
крытия оставшейся суммы вам требуется ипотечный кредит. 
Вам необходимо решить, в какой валюте взять кредит. 

Ваш ежемесячный доход выражается в национальной валю-
те, приблизительно 3 000 Лари в месяц. Если вы решите взять 
кредит в долларах США, Вам придется производить его вы-
плату в долларах. Что может случиться с вашим бюджетом, 
если Лари упадет в цене на 20%? Будете ли Вы в состоянии 
по-прежнему выплачивать кредит?

Ежемесячный 
бюджет

Ежемесячный бюджет 
после обесценивания 

Лари на 20%

Чистый доход 3,000 3,000

Итого расходов 1,800 1,800

Сумма, остающаяся в 
Вашем распоряжении 1,200 1,200

Сумма ежемесячного пла-
тежа по кредиту в Лари 1,000 1,200

Резерв +200 0

Пример:

Расчет:

В этом примере величина ежемесячного платежа по ипотечному кредиту в Лари увеличится с 1 000 до 1 200. Это означа-
ет, что 20%-ное обесценивание Лари повысит стоимость ежемесячной выплаты на 200 Лари, что, в свою очередь, лишит 
Вас имеющегося ранее резервного запаса. 

Заключение

Если Вы, например, взяли кредит в долларах США и через ка-
кое-то время Лари утратил в цене, Ваш ежемесячный платеж 
по кредиту увеличится, так как Вам потребуется больше Лари 
для получения необходимого количества долларов США, чем 
раньше. Возможность увеличения размера платежа по кре-
диту ввиду колебаний обменного курса, называется валют-
ным риском. 

Для ответа на этот вопрос, необходимо произвести следую-
щие расчеты:
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Процентные ставки по ипотечным кредитам отличаются друг 
от друга не только по своей величине, но и по способу их 
расчета. Ниже приведены факты, которые помогут Вам разо-
браться в предлагаемых процентных ставках.

Ставка по ипотечному кредиту, предлагаемая банками в Гру-
зии, может быть фиксированной или плавающей. Чем они от-
личаются?

В случае фиксированной ставки по ипотеке, процентная 
ставка фиксируется в договоре и остается неизменной в те-
чение всего действия кредита. Плавающая процентная 
ставка, в свою очередь, может меняться с течением времени. 
Такая ставка состоит из исходной базовой ставки, а также 
дополнительного фиксированного процента, установленно-
го банком. В случае кредита в иностранной валюте, базовая 
процентная ставка, как правило, привязана к ставке на меж-
дународном межбанковском рынке, такой как EURIBOR (Евро) 
или LIBOR (Доллар США), которая периодически меняется. 
В случае займа в Лари, плавающая процентная ставка, как 
правило, зависит от ставки рефинансирования. Такая став-
ка устанавливается и регулируется Национальным Банком. 
Текущие ставки публикуются на веб-сайте Национального 
Банка Грузии (www.nbg.gov.ge), в экономических изданиях и 
других электронных источниках. 

ИПОТЕЧНЫЙ ДОГОВОР: ПРОЦЕНТНЫЕ СТАВКИ И РЕАЛЬНАЯ СТОИМОСТЬ КРЕДИТА

Сравнение стоимости ипотечных кредитов

Выбрать между фиксированной и плавающей процентной 
ставкой непросто. Если Вы решитесь в пользу фиксирован-
ной процентной ставки, Вы не потеряете от ее повышения. С 
другой стороны, Вы не сможете получить выгоду от ее пони-
жения, как в случае плавающей процентной ставки. Обычно 
изначальная плавающая ставка по кредиту ниже, чем фикси-
рованная. Однако, не стоит забывать, что срок Вашего кре-
дита довольно продолжителен, а рыночные условия могут 
значительно измениться, что может оказать влияние на вели-
чину процента. Чем длиннее срок кредита, тем больше веро-
ятность того, что ставка будет меняться, и предсказать такие 
изменения довольно сложно. 

Поинтересуйтесь у Вашего банка, как определяется плаваю-
щая процентная ставка, и убедитесь, что процесс ее расчета 
Вам понятен. Сравните изменения базовой ставки за послед-
ние десять лет и решите, можете ли Вы позволить себе такие 
колебания. И наконец, определите для себя, насколько для 
Вас важна безопасность и предсказуемость фиксированной 
процентной ставки. 

Пример:

В Грузии, как правило, приобретение страховки на ипотеку 
не является обязательным. Вы вправе сравнивать предло-
жения, доступные на рынке, и выбирать то, которое кажется 
Вам наиболее подходящим.

Полезно знать…

Предположим, что Вы взяли кредит с плавающей процент-
ной ставкой, состоящей из базовой ставки 4% и дополни-
тельной фиксированной ставки 5.5%. Таким образом, изна-
чальная процентная ставка по ипотеке составляет 9.5% в 
год. Предположим, что базовая процентная ставка повыси-
лась на 25%. Какое влияние это изменение окажет на про-
центную ставку Вашего кредита по сравнению с фиксиро-
ванной ставкой, скажем, в 10%?
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Расчет:

Будучи хорошо информированным о том, как рассчиты-
вается плавающая процентная ставка, Вы можете легко 
сравнить полную стоимость предлагаемых ипотечных 
кредитов. 

Обычно банки оглашают годовые номинальные процент-
ные ставки. Однако, номинальная ставка не включает допол-
нительный расходы, связанные с обслуживанием кредита. 
Такие расходы могут довольно сильно отличаться от предло-
жения к предложению. 

Помимо номинальной процентной ставки, обслуживание 
кредита может включать в себя следующие расходы:

• Стоимость выдачи кредита
• Стоимость управления счетом
• Плату за выдачу наличных средств
• Стоимость страхования недвижимости
• Штраф за задержку выплаты и дополнительный процент 

(если применимо)
• Штраф за преждевременную выплату (если применимо)
• Страхование жизни

Некоторые из представленных сборов оплачиваются только 
один раз, чаще всего при выдаче кредита, в то время, как дру-
гие платежи взимаются регулярно и, как правило, включают-
ся в ежемесячный платеж. 

Некоторые банки предлагают низкую номинальную ставку, 
в то время как дополнительные расходы оказываются выше, 
чем те, которые предлагают конкуренты. Это означает, что 
фактическая стоимость кредита оказывается значительно 
выше, чем может показаться на первый взгляд. Таким обра-
зом, для того чтобы оценить полную стоимость кредита, 
помимо сравнения номинальной ставки, предлагаемой бан-
ками, обязательно обращайте Ваше внимание на дополни-
тельные расходы, связанные с обслуживанием кредита. 

Для того, чтобы Вам было проще сопоставить полную стои-
мость кредита, попросите банк рассчитать действующую го-
довую процентную ставку. Действующая годовая процент-
ная ставка включает в себя номинальную годовую ставку, 
а также дополнительные расходы (в виде процента от об-
щей суммы займа), связанные с обслуживанием кредита. 

Известно, что процент по ипотеке с фиксированной ставкой не 
меняется, в то время как 25%-ое повышение базовой ставки в слу-
чае плавающей ставки увеличит стоимость кредита до 10.5% в год.

Годовая процентная 
ставка при выдаче 

кредита

Годовая процентная 
ставка после 25%-ого 
повышения базовой 

ставки
Фиксированная 
ставка 10% 10%

Плавающая 
ставка 4% + 5.5% = 9.5%       (4%*1,25) + 5.5% = 

                   5% + 5.5% = 10.5%

Полезно знать…
Спросите Ваш банк о возможности досрочного погашения 
кредита. Может случится, что Вы получите большую сумму де-
нег или Ваша заработная плата увеличится, что позволит Вам 
вносить выплаты или полностью погасить кредит раньше уста-
новленного срока. Такие незапланированные выплаты могут 
повлечь за собой дополнительные денежные взыскания 
(комиссия за досрочное погашение), призванные компенсиро-
вать потерю банком установленного процента.
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Срок погашения кредита (кол-во лет)

Процентный платеж Выплата основного долга

Большинство банков Грузии предлагает ипотечные кредиты 
на приобретение или строительство дома сроком на 15 лет. 
Как правило, Вы можете выбрать между двумя типами погаше-
ния такого кредита: аннуитетный платеж или погашение рав-
ными долями. 

Для того, чтобы лучше разобраться в этих схемах, давайте рас-
смотрим пример, в котором сумма займа составляет 100 000 
Лари с номинальной годовой процентной ставкой в 9.5% сро-
ком на 10 лет, начиная с января 2015 года.

В случае аннуитетных платежей, величина выплаты зафикси-
рована в течение всего срока кредита и, как правило, вносится 
ежемесячно. Каждый месяц, процентный платеж начисляется 
на остаток основного долга. Таким образом, на первоначаль-
ном этапе ежемесячная выплата состоит, в основном, из про-
центного платежа и незначительной суммы основного долга. 
С течением времени и выплатой все большей части основного 
долга, процентная выплата снижается. Таким образом, к концу 
срока займа ежемесячная выплата будет состоять в основном 

ИПОТЕЧНЫЙ ДОГОВОР: СХЕМЫ ПОГАШЕНИЯ КРЕДИТА

Выбор подходящей схемы погашения кредита

из основного долга. В нашем примере, ежемесячная выпла-
та (не включающая дополнительные сборы) составляет 1 294 
Лари, а действующая процентная ставка – 9.93% в год. Такая 
схема выплаты является наиболее распространенной во всем 
мире. 

В случае схемы аннуитетных платежей, номинальная процент-
ная ставка начисляется на сумму долга, оставшегося к погаше-
нию. Однако, некоторые банки в Грузии предлагают так назы-
ваемую схему погашения кредита равными долями. При 
такой схеме, в отличие от аннуитета, номинальный процент 
ежемесячного платежа начисляется на изначальную сумму 
займа, а не на остаток основного долга. Несмотря на то, что с 
каждой последующей выплатой сумма основного долга умень-
шается, процентный платеж остается неизменным в течение 
всего срока кредита. Такой способ расчета процента делает 
кредит намного дороже, чем в случае аннуитетных платежей. 
В нашем примере, ежемесячная выплата (не включающая до-
полнительные сборы) составляет 1 625 Лари, а действующая 
процентная ставка – целых 16.3% в год!

Схема аннуитетных платежей
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Посетите веб-страницу по защите прав потребителей Наци-
онального Банка Грузии (ссылка на английском языке) для 
того, чтобы рассчитать действующую процентную ставку по 
предложенным Вам ипотечным кредитам 

  

Для нескольких ипотечных предложений, полученных Вами, 
внесите сумму займа, частоту и количество выплат, а также их 
величину, указанные в графике погашения кредита, в специ-

альные поля калькулятора. Калькулятор рассчитает действу-
ющую процентную ставку. Для того, чтобы получить наибо-
лее достоверный результат, убедитесь, что сумма платежей 
включает все дополнительные сборы. 

Внимание:
Некоторые банки также предлагают кредиты с условием 
единовременного погашения. В этом случае, в течение все-
го срока кредита Вы ежемесячно вносите только процентный 
платеж, который начисляется на изначальную сумму займа, 
в то время как основной долг выплачивается по окончании 
действия кредита. При получении такого кредита, помните, 
что он, как правило, влечет за собой довольно высокие из-
держки, так как процент выплаты начисляется на изначаль-
ную сумму займа в течении всего его срока. Помимо этого, 
Вам нужно иметь в своем распоряжении сумму основного 
долга в день окончания срока действия кредита. 

Расчет действующей процентной ставки:

Схема погашения кредита равными долями

http://nbg.gov.ge/cp/index.php?m=549&lng=eng 

При одинаковых условиях и сроках погашения кредита, общая 
процентная ставка в случае погашения кредита равными 
долями значительно выше, чем при в случае аннуитета. 
Другими словами, если оба кредита имеют одинаковую номи-
нальную ставку и срок, схема погашения равными долями всег-
да предполагает более высокую действующую годовую про-
центную ставку. Обязательно проверьте предложенные Вам 
условия выплаты и не соглашайтесь на получение кредита 
со схемой погашения равными долями, как описано выше. 
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Прочитав данную брошюру, Вы узнали о ключевых аспектах, 
которые следует учитывать при получении ипотечного кре-
дита. Давайте рассмотрим, как эти аспекты связаны между со-
бой и как они могут повлиять на процесс принятия решения 
по ипотеке. 

ПОЛЕЗНЫЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ПРИНЯТИЮ РЕШЕНИЙ

Запросите как минимум два ипотечных предложения. 

Удостоверьтесь, что предложенные условия кре-
дита Вам понятны. 
• Решите, в какой валюте выгоднее взять кредит: 

в местной или иностранной

• Выберите между плавающей и фиксированной 
процентной ставкой

• Выберите схему погашения кредита

• Оцените совокупные расходы, 
связанные с получением кредита

Да Нет

Удостоверьтесь, что Ваш ежемесячный доход достаточен 
для покрытия платежей по ипотечному кредиту. См. Стр. 6

Сравните предло-
жения и выберите 
наиболее подходя-
щее для Вас. 

Увеличьте 
свои 
сбережения.

Пострайтесь 
найти жилье 
подешевле.

Да

См. стр. 8/9

См. стр. 12/13

См. стр. 10/11

См. стр. 13

Нет

Пошаговое руководство по 
принятию решений

Проверьте, покрывают ли Ваши средства как минимум 30% покуп-
ной цены недвижимости и расходов, связанных с ее приобретением 
и ремонтом. 

Определите недвижимость, которая 
удовлетворит Ваши потребности на 
последующие 15 лет. 

См. стр. 4

)
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Мы уверены, что банки призваны не только информировать Вас о существующих формах кредитов, но и предоставлять 
необходимую консультационную поддержку. Прежде чем заключить ипотечный договор, убедитесь, что предложенные ус-
ловия и сопутствующие риски Вам понятны. Ниже приводится перечень вопросов, которые Вам стоит задать банковскому 
работнику при получении ипотечного кредита. 

Основные условия и сроки Каков максимальный коэффициент обеспече-ния задолженности? 
В каких валютах доступен кредит?
Каков максимальный коэффициент платежа к доходу (коэффициент PTI)?
Каков максимальный срок погашения кредита в местной и иностранной валюте?
Можно ли изменить валюту кредита в течение его срока?

Процентные ставки Какие процентные ставки на ипотечные кредиты в местной и иностранной валюте Вы предлагаете?
Как долго процентная ставка будет зафиксиро-вана?

Какова исходная базовая ставка, на основе ко-торой рассчитывается плавающая процентная ставка?

Как часто ожидается изменение базовой ставки? Как изменялась базовая ставка в течение послед-них 10 лет?

Имеет ли банк право менять базовую ставку в теч-ние действия кредита?
Могу ли я изменить фиксированную ставку на плавающую или наоборот в течение действия кредита?

Не забудьте спросить Ваш банк

ПРАКТИЧЕСКИЙ ПЕРЕЧЕНЬ

Погашение кредита
Что произойдет, если я временно не смо-гу вносить платежи по кредиту?
Возможно ли преждевременное (частич-ное или полное) погашение кредита? Предполагает ли это какие-либо допол-нительные денежные взыскания?

Каков размер штрафа за просрочку пла-тежа? 

Стоимость кредитаКакова действующая процентная ставка по выбранному мной ипотечному креди-ту? Какие расходы входят в состав еже-месячной выплаты и какие оплачивают-ся отдельно?
Какова стоимость сопутствующего стра-хования имущества?
Какова стоимость регистрации собствен-ности?



Тщательное планирование своего бюджета и четкое понимание по-
следствий долгосрочного займа являются залогом успеха приоб-
ретения недвижимости в кредит. Мы уверены, что информация, 
представленная в данной брошюре, совместно с консультацией, пре-
доставляемой банком, поможет Вам приобрести жилье, которое не 
только удовлетворит Ваши потребности, но и будет Вам по карману!


