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Банки и финансы Совместный проект

Небывалая активность на
рынке недвижимости застав�
ляет волноваться многих жи�
телей Латвии: кто�то внима�
тельно изучает мнения экс�
пертов, чтобы точнее оценить
свою собственность, кто�то
обдумывает планы переезда
и покупки жилья, кто�то вни�
мательно следит за кредит�
ными предложениями бан�
ков. Что ожидает этот рынок
хотя бы в ближайшем буду�
щем? Свой прогноз сегодня да�
ют специалисты Unibanka.

Âîïðîñ, âîçìîæåí ëè ïåðåãðåâ íà
ðûíêå íåäâèæèìîñòè, ñåãîäíÿ êàæåò-
ñÿ íå ìåíåå âå÷íûì, ÷åì âîïðîñ,
åñòü ëè æèçíü íà Ìàðñå, íî çàòî êóäà
áîëåå àêòóàëüíûì. È îòâåòèòü íà íå-
ãî ýêñïåðòû-ðèýëòîðû, áàíêèðû è
ïðîñòî ýêîíîìèñòû ïûòàþòñÿ íå ïåð-
âûé ãîä. È ñ êàæäûì äíåì îí ñòàíî-
âèòñÿ âñå áîëåå «ãîðÿ÷èì»: ÷åì
áîëüøå ëþäåé îöåíèâàþò ñâîè âîç-
ìîæíîñòè äëÿ ïîêóïêè íîâîãî äîìà,
êâàðòèðû èëè äà÷íîãî ó÷àñòêà, òåì
âàæíåå èì çíàòü, ÷òî áóäåò ñ öåíàìè
íà íåäâèæèìîñòü çàâòðà. Ìíåíèÿ
åñòü ðàçíûå è ïîðîé � ïðàêòè÷åñêè
ïîëÿðíûå:
! ïåññèìèñòû: ðûíîê åñòü ðûíîê, è
åñëè íûíåøíèé êðåäèòíûé «ïóçûðü»

ëîïíåò, òî ìàëî íèêîìó íå ïîêàæåòñÿ;
! ðåàëèñòû: ðûíîê åñòü ðûíîê, è äà-
æå åñëè ÷òî-òî ñëó÷èòñÿ, îí íå îáâà-
ëèòñÿ âåñü, âñå ðàâíî íåäâèæèìîñòü
îñòàíåòñÿ íåäâèæèìîñòüþ è ëþäÿì
âñåãäà íàäî áóäåò ãäå-òî æèòü;
! îïòèìèñòû: ðûíîê åñòü ðûíîê, è ñå-
ãîäíÿ åãî åìêîñòü òàêîâà, ÷òî ïðàêòè-
÷åñêè íèêàêàÿ îïàñíîñòü ìíîãî÷èñ-
ëåííûì çàåìùèêàì è èíâåñòîðàì íå
ãðîçèò.

Êàæäàÿ èç ýòèõ òî÷åê çðåíèÿ èìååò
ñâîèõ àâòîðèòåòíûõ ñòîðîííèêîâ,
ñâîè àðãóìåíòû, íà êàæäóþ íàéäóòñÿ
ñâîè öèôðû è äîêàçàòåëüñòâà. È êàæ-
äûé ÷åëîâåê âïðàâå ïðèíÿòü ëþáóþ
ñòîðîíó è ñäåëàòü ñîáñòâåííûå âûâî-
äû. Ìû æå ïðåäëàãàåì ïîçíàêîìèòüñÿ
ñ öèôðàìè, êîòîðûìè îïåðèðóþò ñïå-
öèàëèñòû Latvijas Unibanka � áàíêà,
âíèìàòåëüíî ñëåäÿùåãî çà ýòîé ñôå-
ðîé ýêîíîìèêè è ñ÷èòàþùåãî åå î÷åíü
ïåðñïåêòèâíîé: Unibanka ñàì âûñòó-
ïàåò êàê èíâåñòîð â ðàçëè÷íûõ ïðîåê-
òàõ, ðåàëèçóåò ìîùíóþ êðåäèòíóþ
ïðîãðàììó, ñôîðìèðîâàë ñïåöèàëü-
íîå ïðåäëîæåíèå äëÿ èíâåñòîðîâ �
Ôîíä íåäâèæèìîñòè. Òàê ÷òî ðûíîê
åãî ýêñïåðòû èçó÷àëè íå äëÿ êîãî-òî
� äëÿ ñåáÿ.

А жить�то практически негде 
Èòàê, ïî ñëîâàì àíàëèòèêîâ êðå-

äèòíîãî óïðàâëåíèÿ Unibanka, íåñìî-
òðÿ íà àæèîòàæ âîêðóã íåäâèæèìîñòè,
äàííûå îá èçìåíåíèè îáúåìîâ æèëî-
ãî ôîíäà ñâèäåòåëüñòâóþò: çà ïîñëåä-
íèå 14 êâàðòàëîâ, ò. å. ñ íà÷àëà 2001
ãîäà íèêàêîãî îñîáåííî ñòðåìèòåëüíî
ïðèðîñòà â ýòîì ñåêòîðå íå íàáëþäà-
ëîñü. Åæåãîäíûé ðîñò îáúåìîâ íå
ïðåâûøàåò îäèí ïðîöåíò, ÷òî ÿâíî íå
ñëèøêîì ìíîãî, ó÷èòûâàÿ íåâûñîêîå
â öåëîì êà÷åñòâî èìåþùèõñÿ êâàä-

ðàòíûõ ìåòðîâ è èõ ÿâíóþ íåõâàòêó â
ïåðåñ÷åòå íà äóøó íàñåëåíèÿ. Åñëè
íûíåøíèé æèëîé ôîíä áóäåò âîçîá-
íîâëÿòüñÿ òàêèìè òåìïàìè, êàê ñåé-
÷àñ, íà ýòî ïîòðåáóåòñÿ ñòî (!) ëåò. Èç
÷åãî ìîæíî ñäåëàòü âûâîä, ÷òî ñòðîè-
òåëüñòâî è ðåêîíñòðóêöèÿ âñå-òàêè àê-
òèâèçèðóþòñÿ. 

Ñåé÷àñ îáúåì æèëîãî ôîíäà â
Ëàòâèè ñîñòàâëÿåò îêîëî 55 ìèëëè-
îíîâ êâ. ì., èëè 24 êâ. ì. íà îäíîãî
æèòåëÿ. È äàæå êàæóùååñÿ íàì îã-
ðîìíûì êîëè÷åñòâî íîâûõ ìíîãî-
êâàðòèðíûõ ïðîåêòîâ è àêòèâíî ñòðî-
ÿùèåñÿ ÷àñòíûå äîìà íà ñàìîì äåëå
íå ìåíÿþò ñåðüåçíî êàðòèíû � ïî-
òåíöèàë åùå î÷åíü âåëèê, åñëè ñðàâ-
íèâàòü ñ òåì, êàê ïðèâûêëè æèòü â
ðàçâèòûõ ñòðàíàõ, ê óðîâíþ êîòîðûõ
ìû òàê ñòðåìèìñÿ. (Íàïðèìåð, â Ãåð-
ìàíèè íà îäíîãî æèòåëÿ ïðèõîäèòñÿ
43 êâ. ì, è äàæå â îòäåëüíî âçÿòîé
áûâøåé Âîñòî÷íîé Ãåðìàíèè � 36,5
êâ. ì.) Êñòàòè, â Ðèãå ñðåäíèé ïîêàçà-
òåëü åùå íèæå, ÷åì ïî ñòðàíå, �
âñåãî-òî 22 êâ. ì. 

Â ïðèíöèïå, ñâîþ ðîëü ìîæåò ñûã-
ðàòü òàêîé íåîæèäàííûé ôàêòîð, êàê
îáùåå ñîêðàùåíèå ÷èñëåííîñòè íàñå-
ëåíèÿ â ñòðàíå. Íî äàæå ñ ó÷åòîì äå-
ìîãðàôè÷åñêîé ñòàòèñòèêè ðàçâèòèå
ÂÂÏ è îôèöèàëüíûé ðîñò çàðïëàòû
îïåðåæàþò òåìïû ïðèðîñòà æèëîãî
ôîíäà. Ïðîùå ãîâîðÿ, ñâîáîäíûõ äå-
íåã ïîêà áîëüøå, ÷åì ñâîáîäíûõ ïëî-
ùàäåé.

Òàê ÷òî äåâåëîïåðàì, ò. å. ëþ-
äÿì, êîòîðûå ðàçâèâàþò íîâûå ïðî-
åêòû, â áëèæàéøåì áóäóùåì íå î
÷åì áåñïîêîèòüñÿ, ïîëàãàþò â
Unibanka. Íåóäà÷à èõ ìîæåò ïîñòè÷ü
âîâñå íå èç-çà íåäîñòàòî÷íîãî ñïðî-
ñà, à èç-çà íåâåðíî âûáðàííîé êîí-
öåïöèè. Êñòàòè, ýòî æå ïðåäóïðåæ-
äåíèå êàñàåòñÿ è ïîòðåáèòåëåé: íå
íàäî áîÿòüñÿ ìíèìîãî «ïóçûðÿ», íà-
äî òùàòåëüíî îöåíèâàòü âîçìîæíûå
ðèñêè (à îíè åñòü âñåãäà, òàêîâà
æèçíü) è ñîáñòâåííûå ñèëû. 

Чего ждать? 
×òîáû îòâåòèòü íà ýòîò âîïðîñ, ðó-

êîâîäèòåëü îòäåëà àíàëèçà ðûíêîâ è
îòðàñëåé Latvijas Unibanka Àíäðèñ
Âèëêñ ïðåäëàãàåò âíèìàòåëüíî îòíå-
ñòèñü ê îïûòó ñîñåäíèõ Ëèòâû è Ýñòî-
íèè. Íè÷åãî íåîæèäàííîãî è îñîáåí-
íîãî â íûíåøíåì ñòðåìèòåëüíîì ðàç-
âèòèè îòðàñëè, ðàâíî êàê è â ñòðåìè-
òåëüíîì ðîñòå öåí (ïî íåñêîëüêî ïðî-
öåíòîâ â ìåñÿö), íàø ýêñïåðò íå âè-
äèò. ×òî êàñàåòñÿ ïðîãíîçîâ íà áóäó-
ùåå, òî ïîòðåáóåòñÿ íåñêîëüêî ñöåíà-
ðèåâ, èáî ñèòóàöèÿ ìåíÿåòñÿ ïî ñåã-
ìåíòàì ðûíêà.

Íàïðèìåð, ýêñêëþçèâíûå ñåêòîðû
� Þðìàëà è Âåöðèãà ñèëüíî çàâèñÿò
îò ïîâåäåíèÿ èíîñòðàííûõ èíâåñòî-

ðîâ. Îäíàêî ýòî åùå íå ïîâîä äëÿ
îïàñåíèé: è íàøà æåì÷óæèíà � ãî-
ðîä-êóðîðò, è Ñòàðàÿ Ðèãà � åäèíè÷-
íû è êîíå÷íû. Â òîì ñìûñëå, ÷òî êîëè-
÷åñòâî ïðåäëîæåíèé çäåñü âñåãäà áó-
äåò äîñòàòî÷íî îãðàíè÷åíî, à çíà÷èò,
è öåíû ñòàáèëüíî âûñîêè. Ê òîìó æå
èñòîðè÷åñêèé öåíòð â ëþáîé ñòîëèöå
ìèðà ñòîèò äîðîãî, à íàøà ê òîìó æå
ïðåòåíäóåò íà ðîëü ãëàâíîãî ãîðîäà
âñåé Áàëòèè. 

Â óñëîâíóþ «ãðóïïó ðèñêà» ìîæíî
áûëî áû çà÷èñëèòü ïîñåëêè, ðàçìå-
ùåííûå â íåóäà÷íûõ ìåñòàõ ñ íåïðà-
âèëüíîé êîíöåïöèåé ðàçâèòèÿ. Îäíà-
êî êàæäûé âàðèàíò íàäî ðàññìàòðè-
âàòü â èíäèâèäóàëüíîì ïîðÿäêå. 

Ñàìîé ðèñêîâàííîé ñôåðîé (íî íå-
çíà÷èòåëüíîé ïî îáúåìó) ìîæíî ñ÷è-
òàòü ñäåëêè ñ çåìëåé. Î÷åíü ìîäíàÿ
îäíî âðåìÿ ïàðöåëëÿöèÿ, îáåùàâøàÿ
âûñîêóþ äîõîäíîñòü, ìíîãèõ ñïîäâèã-
ëà îêóíóòüñÿ â êðåäèòíûå îòíîøåíèÿ,
êîòîðûå èíîãäà áûâàåò íåïðîñòî äî-
ñòîéíî çàêîí÷èòü. 

Îñòîðîæíû äîëæíû áûòü òå, êòî
ïðîáóåò ñïåêóëèðîâàòü íà íîâûõ ïðî-
åêòàõ. Äîëÿ òàêèõ ñäåëîê ñåé÷àñ äî-
ñòàòî÷íî âûñîêà: îêîëî 30% � ñ÷èòà-
þò ñïåöèàëèñòû. Âåñü âîïðîñ â òîì,
õâàòèò ëè ó íåêîòîðûõ òàêèõ «èíâåñòî-
ðîâ» îáîðîòíûõ ñðåäñòâ ïðè âîçìîæ-

íûõ êîëåáàíèÿõ èëè çàìåäëåíèè ðîñ-
òà íà ðûíêå. 

Кто не рискует 
Êàê æå îöåíèâàþò ðèñêè áàíêè,

êîòîðûå äàþò äåíüãè â êðåäèò ïîä
çàëîã òîé èëè èíîé íåäâèæèìîñòè?
Ïî-ðàçíîìó. Åñòü áàíêè, èñïîâåäóþ-
ùèå àãðåññèâíóþ ïîëèòèêó, ïðåäëà-
ãàþùèå ññóäû ïîä èíîãäà ñëèøêîì
ñìåëûå ïðîåêòû. Unibanka â ýòîì
ñìûñëå ñêëîíåí âåñòè ñåáÿ áîëåå
êîíñåðâàòèâíî � ñòîèò ó÷åñòü íàëè-
÷èå «øâåäñêîé ìàìû», à â Øâåöèè,
ïåðåæèâøåé â ñâîå âðåìÿ êðèçèñ â
íåäâèæèìîñòè, ïðåäïî÷èòàþò áîëåå
ñäåðæàííóþ òàêòèêó. 

Íî äàæå ïðè òàêîì ïîäõîäå, óêà-
çûâàåò Àíäðèñ Âèëêñ, â áàíêå ñêëîí-
íû ñìîòðåòü â áóäóùåå ñ îïòèìèç-
ìîì. Ýêîíîìèêà Ëàòâèè äåéñòâè-
òåëüíî íàõîäèòñÿ íà ïîäúåìå, è ïî-
êà íèêàêèå âíåøíèå ïðèçíàêè íå ãî-
âîðÿò î âîçìîæíîì êðèçèñå. Îïûò
Ýñòîíèè, ðûíîê êîòîðîé îïåðåæàåò
íàø â ðàçâèòèè ïðèìåðíî íà äâà ãî-
äà, ïîêàçûâàåò, ÷òî ñòàáèëüíîå ðàç-
âèòèå ñèòóàöèè âïîëíå âîçìîæíî è
ïî÷âû äëÿ ïàíèêè íåò. Õîòÿ òðåçâàÿ
îöåíêà ñèòóàöèè, ïîäêðåïëåííàÿ
ìíåíèåì ñïåöèàëèñòîâ, êîíå÷íî, íå
ïîìåøàåò íèêîãäà. !

Эта заманчивая недвижимость,
или Волков бояться — в лес не ходить

Алина АЛЕКСАНДРОВА
elena@ch

Âñåõ, êòî âçÿë êðåäèòû ïîä çàëîã ñâîåé íåäâèæèìîñòè, áåçóñëîâíî, íå
îñòàâèò ðàâíîäóøíûì îòâåò íà âîïðîñ, êàê ìîãóò èçìåíèòüñÿ â áëèæàéøåå
âðåìÿ ïðîöåíòíûå ñòàâêè ïî êðåäèòàì, âçÿòûì â òîé èëè èíîé âàëþòå. 

Âîò îí, ïðèìåðíûé îòâåò. Ïðîãíîç àíàëèòèêà ôèíàíñîâîãî ðûíêà Àðíè-
ñà Ìàëáåðãñà, Unibanka:
! äîëëàðîâûå êðåäèòû:  îæèäàåòñÿ, ÷òî â áëèæàéøèé ãîä ïðîöåíòíûå
ñòâàâêè âûðàñòóò ïðèìåðíî íà 1%. Âïðî÷åì âñå ðàâíî òàêèå êðåäèòû áó-
äóò ïîïóëÿðíû, õîòÿ äîëëàðîâàÿ ñòàâêà îñòàíåòñÿ âûøå, ÷åì åâðî;
! ëàòîâûå êðåäèòû: ñòàâêè áóäóò ñòðåìèòüñÿ ê óðîâíþ êðåäèòîâ â åâðî.
Õîòÿ ýòî òîæå ïðîöåññ ïîñòåïåííûé, êîòîðûé çàòðîíåò è ýòîò, è ñëåäóþùèé
ãîäû. Â èäåàëå ñòàâêè ïî êðåäèòàì â ëàòàõ è åâðî äîëæíû ñðàâíÿòüñÿ ïîñ-
ëå îêîí÷àòåëüíîãî ïåðåõîäà Ëàòâèè íà åäèíóþ åâðîïåéñêóþ âàëþòó. 

Íàïîìíèì, â ïðîøëîì ãîäó Áàíê Ëàòâèè óâåëè÷èâàë ëàòîâóþ ñòàâêó
ðåôèíàíñèðîâàíèÿ � êàê ðàç äëÿ òîãî, ÷òîáû ñíèçèòü êðåäèòíûé áóì. Îä-
íàêî îñîáîãî ýôôåêòà ýòî äåéñòâèå íå âîçûìåëî. Åñëè îí ïðåäïðèìåò òà-
êèå øàãè ïîâòîðíî, îïÿòü-òàêè âðÿä ëè ýòî ñèëüíî èçìåíèò ñèòóàöèþ. Òåì
áîëåå ÷òî è ó áàíêîâ åñòü çàïàñ ïðî÷íîñòè è îíè áóäóò çàèíòåðåñîâàíû
óäåðæàòü êëèåíòîâ. Êîíêóðåíöèÿ íà êðåäèòíîì ðûíêå î÷åíü âûñîêà. 

È ïîñëåäíèé ñîâåò äëÿ òåõ çàåìùèêîâ, ó êîãî îñíîâíîé èñòî÷íèê äîõî-
äà ëàòîâûé: âûáèðàéòå êðåäèòû â ëàòàõ è åâðî è ñëåäèòå çà èçìåíåíèåì
ñòàâîê.

КУДА СТАВИТЬ СТАВКИ?
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Правильно выбранный кредит
— ключ к вашему «жилищному»
благополучию.


