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По информации «Денег», этой ситуа-
цией обеспокоился регулятор рынка 
и даже обсуждал вопрос о том, как об-
легчить заемщикам смену кредитора, 
однако итоги этого пока неизвестны. 
«Банк России в настоящее время разра-
батывает в диалоге с ключевыми пар-
тнерами дополнительные предложе-
ния, направленные на повышение дол-
госрочной стабильности рынка ипотеч-
ного кредитования,— говорили в пресс-
службе ЦБ.— По обращениям граждан 
проводится необходимое рассмотре-
ние, в большинстве случаев взаимопри-
емлемое решение вырабатывается в хо-
де такого диалога в случае обоснованно-
сти претензий» (см. ”Ъ“ от 6 сентября). 
Пока эта работа не завершена, уточни-
ли в ЦБ. «Банк России разработал ряд 
предложений по решению данной про-
блемы и в настоящее время ведет их об-
суждение как с участниками рынка, так 
и с заинтересованными ведомства-
ми,— ответили ”Ъ“ в пресс-службе Бан-
ка России.— Надеемся, что еще до кон-
ца года удастся достичь определенных 
договоренностей и перевести их на уро-
вень предложений по изменению дей-
ствующих нормативных документов 
и профильного законодательства».

Упадут ли ставки
В 2018 году объем выданных ипотеч-
ных кредитов, по ожиданиям агент-
ства, вырастет еще на 20%, а основны-
ми драйверами станут низкие цены на 
недвижимость и дальнейшее сниже-
ние стоимости ипотечных кредитов, 
прогнозируют аналитики рейтингово-
го агентства «Эксперт РА». Впрочем, не-
давно глава Сбербанка Герман Греф вы-
ступил с революционными прогноза-
ми, пообещав, что ставки по ипотеке 
могут достигнуть 5% годовых. «Что каса-
ется ставок по ипотеке, они будут па-
дать в зависимости от инфляции. На се-
годня, если инфляция составляет 3%, 

я думаю, что ставка в 5% не за гора-
ми»,— заявил господин Греф в конце 
октября. В самом Сбербанке уклончиво 
уточнили: «Все эксперты рынка ипоте-
ки прогнозируют среднее значение ста-
вок по выдаче на конец 2017 года менее 
10% годовых. Дальнейшее изменение 
уровня процентных ставок будет зави-
сеть от различных микро- и макроэко-
номических факторов».

Впрочем, в других банках считают, 
что при определенных условиях подоб-
ный уровень ставок реален. «Это вполне 
реалистичный уровень в перспективе 
трех—пяти лет, но при условии сохра-
нения стабильности в экономике 
и дальнейшего снижения уровня ин-
фляции и, как следствие, снижения сто-
имости ресурсов на внутреннем рын-
ке»,— считает Антон Павлов из Абсолют-
банка. По его словам, в настоящее время 
примерно 3 п. п. в ставке составляют 
операционные расходы банка, в том 
числе «надбавка» за риск, а также маржа 
банка. Он полагает, что в среднесрочной 
перспективе банкам удастся сократить 
расходы: благодаря автоматизации про-
цессов, повышению качества проверки 
заемщиков, улучшению межведом-
ственного взаимодействия и открытию 
новых баз данных для скоринговой про-
верки. Тогда и появятся дополнитель-
ные возможности для снижения ставок. 

В следующем году участники рынка 
ожидают снижения ставок примерно на 
1 п. п. «Мы считаем, что существующий 
темп снижения ставок является опти-
мальным, так как чрезмерно резкие из-
менения, как по кредитным, так и по де-
позитным продуктам, несут риски для 
рынка»,— указывают в Абсолют-банке. 

В агентстве «Эксперт РА» ожидают, что 
в условиях сохраняющейся тенденции 
к снижению ставок рефинансирование 
будет составлять значимую долю в выда-
чах как минимум в перспективе одного 
года. «Кроме того, заемщики при приня-

тии решения о рефинансировании оце-
нивают временные и материальные за-
траты на этот процесс, поскольку факти-
чески клиенту придется пройти те же 
этапы, что и при выдаче кредита,— рас-
суждает Екатерина Щурихина.— Поэто-
му некоторые из них ждут дальнейшего 
снижения ставок для того, чтобы рефи-
нансировать свою задолженность на 
максимально выгодных условиях».

Борьба за самого качественного заем-
щика (в силу самого низкого уровня 
просрочки в ипотеке в сравнении 
с другими розничными кредитами) 
банки, демпингуя по ставкам, будут те-
рять процентную маржу. По прогнозам 
АКРА, ежегодно сжатие маржи составит 
порядка 0,2 п. п., что на горизонте трех 
лет даст сокращение до 0,7 п. п. Впро-
чем, революционного снижения ста-
вок аналитики не ожидают. В перспек-
тиве до 2020 года АКРА ожидает сниже-
ния среднерыночной ставки по ипоте-
ке до 8,5–9% годовых. А это значит, что 
в принципе уже сейчас оптимальный 
момент для того, чтобы зафиксировать 
сниженные ставки и сократить расхо-
ды на оплату ипотеки. •

САМЫЕ НИЗКИЕ СТАВКИ ПО ИПОТЕКЕ  
КРУПНЕЙШИХ  РОССИЙСКИХ БАНКОВ  
(ПО СОСТОЯНИЮ НА 12 НОЯБРЯ 2017 ГОДА)
НАЗВАНИЕ 
БАНКА

МИНИМАЛЬНАЯ ПРОЦЕНТНАЯ 
СТАВКА (% ГОДОВЫХ)

СУММА КРЕДИТА 
(РУБ.)

СРОК КРЕДИТОВАНИЯ 
(ГОДЫ)

РОСЕВРОБАНК 8,25 ДО 20 МЛН ДО 20

РОСБАНК 8,75 ОТ 600 ТЫС. ДО 25

РОССЕЛЬХОЗБАНК 9,3 ОТ 100 ТЫС.  ДО 20 МЛН ДО 30

АБСОЛЮТ-БАНК 9,49 ОТ 300 ТЫС. ДО 30

АЛЬФА-БАНК 9,49 ДО 50 МЛН ДО 30

ГАЗПРОМБАНК 9,5 ОТ 500 ТЫС. ДО 30

СБЕРБАНК 9,5 ОТ 1 МЛН ДО 30

ВТБ 24 9,7 ДО 30 МЛН ДО 30

«АК БАРС» 9,9 ОТ 500 ТЫС. ДО 25

Источник: официальные сайты банков.

ШАМИЛЬ КОЧЕКАЕВ, 
генеральный директор  
компании  
«БЕСТ-Недвижимость»:

— Правила, по которым работают 
банки, установлены законода-
тельством, в том числе в части 
рефинансирования, поэтому ни-
каких явных рисков нет. Другое 
дело — почему люди вынуждены 
делать не реструктуризацию сво-
ей задолженности перед банком-
кредитором, а переходить в дру-
гой. Это связано с тем, что банк, 
выдавший кредит, естественно, 
не заинтересован в снижении 
процентной ставки, банки с этим 
делом тянут по разным причи-
нам, иногда надуманным. Поэто-
му правильно и экономически 
выгодно в таких случаях уходить 
в другой банк. Вы потратите неко-
торое время на оформление не-
обходимых для этого документов, 
вам нужно будет предоставить до-
кументы, подтверждающие вашу 
доходную часть, потребуются фи-
нансовые затраты, несуществен-
ные. Но с учетом снижения про-
центных ставок, произошедшего 
в последние месяцы, вы выиграе-
те. Так что, уверяю вас, никаких 
«страхов» быть не должно, по-
скольку нет рисков. Как профес-
сионал, занимающийся этим 
уже 15 лет, могу сказать: идите 
на этот шаг смело.

ВЛАДИМИР ЛОПАТИН, 
президент Национальной лиги 
 ипотечных брокеров:

— Мы уже сейчас имеем рекор-
дно низкие ставки по ипотеке. 
За последний месяц средняя 
ставка по выданным кредитам 
составила около 10%, и я ду-
маю, что к Новому году она еще 
немного снизится. Лидеры рын-
ка предлагают сегодня ставки 
ниже 10%. Что касается даль-
нейшего, то, скорее всего, Цен-
тробанк еще раз снизит в этом 
году учетную ставку, но незначи-
тельно. Соответственно, вряд ли 
мы будем наблюдать такое же 
стремительное снижение ставок 
по кредитам, как это было осе-
нью. Если они и опустятся, 
то до 8,5–8%, ниже — едва ли. 
Правда, власти говорят про 
5–6%, но ведь это уже как в Аме-
рике. Давно замечено: если 
ставки в США становятся выше 
5%, то ипотека никому не нужна, 
а как только опускаются ниже 
этой черты — американцы бегут 
за кредитами. 
От чего зависят ставки по кре-
дитам? Прежде всего от структу-
ры и стоимости фондирования. 
Внешние рынки для нас закры-
ты, а собственные длинные 
деньги наша финансовая систе-
ма практически не производит, 
не в пример Америке. Короткие 
же деньги для ипотеки — дороги 
и в принципе опасны. Далее — 
риски. Здесь мы тоже не чета 
американцам. По американ-
ским стандартам на обслужива-
ние кредита должно расходо-
ваться не более 25–30% семей-
ного бюджета, а у нас эта цифра 
может составлять 40% и даже 
более. Кроме того, мы нахо-
димся в рецессии, а Америка 
на подъеме. Так что риск-
составляющая в наших ипотеч-
ных ставках заведомо выше. 
Третий фактор — это операцион-
ные затраты. У нас они тоже 
значительно выше: плохая обе-
спеченность банков программ-
ными продуктами, низкая про-
изводительность труда и т. д. 
В общем, до американских 
 ставок нам пока как до Луны, 
не говоря уже о европейских. 
 Поэтому дальнейшее движение 
в этом направлении, полагаю, 
будет очень постепенным.
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