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строительство

—инвестиции —

Ставка на ипотеку
Динамика жилищного строительст
ва напрямую зависит от покупатель
ской способности населения.  Единс
твенным способом обеспечить ста
бильный платежеспособный спрос 
на жилье остается ипотека. 

По данным Росреестра, покупки  
с привлечением ипотечного кредита 
составили в 2013 году 24,6% от общего 
числа сделок с жильем. С использова
нием кредитных средств был заклю
чен каждый третий (33%) зарегист
рированный договор долевого учас
тия в строительстве многоквартир
ных домов.

Согласно данным ЦБ за январь 
2014 года, средневзвешенная про
центная ставка по ипотечному жи
лищному кредиту составила 12,4%. 
Это все еще большая цифра, учи
тывая, что, по планам правительс
тва РФ, к 2020 году ставка по ипоте
ке должна составлять от 4% до 4,6%  
(инфляция +2,2%, как сказано в майс
ком указе президента РФ.  Формиро
ванием условий для большей доступ
ности жилья будут заниматься госу
дарство, банки и застройщики, при
чем каждый — со своей стороны.

Право на льготы 
Для того чтобы привлечь дополни
тельное финансирование в ипотеч
ный сегмент, Агентство по ипотеч
ному жилищному кредитованию 
(АИЖК) в настоящее время актив
но развивает рынок ипотечных цен
ных бумаг. Обязательства заемщиков 
по выданным кредитам конверти
руются в бумаги, которые затем про
даются на фондовом рынке. Деньги  
от их продажи банк может направить  
на новые ипотечные кредиты. 
        Еще одно направление деятель
ности АИЖК — субсидирование по 
различным госпрограммам банковс
ких процентных ставок.  Так, для мо

лодых учителей ставка по кредиту  
с участием АИЖК составляет 8,5%, для 
молодых ученых — от 10%, для семей, 
в которых родился второй ребенок 
(материнский капитал),— от 7,65%.  
Перечень льготных программ постоян
но расширяется. Так, с 1 августа 2013 го  
да в льготные программы АИЖК во
шли сотрудники организаций обо
роннопромышленного комплекса  
и системообразующих организаций.  

В сотрудничестве с АИЖК заин
тересованы и банки, так как это да
ет им возможность наращивать ипо
течный портфель. «Банк „Кубань Кре
дит“ накопил большой опыт работы 
с материнским капиталом. За семь 
лет работы банка с этой программой 
ею воспользовались несколько сотен 
клиентов, снизив сумму долга в сред
нем на 30% до 40%, что помогло им 
сущест венно сократить размер еже
месячных платежей или срок кре
дита»,— рассказывает руководитель 
департамента розничного бизнеса  
ОАО КБ «Кубань Кредит» Александр 
Пышной. Эксперт добавляет, что  
за год рост числа кредитов, взятых  
в банке с использованием ипотечных 
программ, составил почти 30%:. 

«В Банке Москвы есть специаль
ные программы ипотечного креди
тования. Например, в рамках про
граммы „Люди дела“, предназначен
ной для сотрудников здравоохране
ния, образования, правоохранитель
ных органов, таможни, налоговых 
органов, органов федерального и му
ниципального управления, действу
ет специальное предложение для мо
лодых семей. Также есть специальное 
предложение по ипотеке для сотруд
ников МВД»,— комментирует дирек
тор Ставропольского филиала Банка 
Москвы Татьяна Погорелова. 

Управляющий директор по ипо
теке регионального операционного 
офиса «Ростовский» ВТБ24 Евгений 
Посикун отмечает, что кредиты по 
социальным программам, которые 

работают при поддержке АИЖК , со
ставляют порядка 10–15% в ипотеч
ном портфеле банка, причем их чис
ло растет. Согласно статистике АИЖК,  
объем кредитов, выданных в 2013 году  
с ее участием, в финансовом выраже
нии составляет свыше 200 млрд руб. 
Во второй половине 2014 года для 
ускоренного развития вторичного 
ипотечного рынка и увеличения ко
личества выпусков ипотечных цен
ных бумаг в сфере сотрудничества 
с банками АИЖК продолжит подде
ржку секьюритизации (финансиро
вание определенных активов при 
помощи выпуска ценных бумаг) ипо
течных кредитов. Также АИЖК про
должит предоставление кредитов  
для отдельных категорий граждан по 
ставкам ниже рыночных. 

В союзе с застройщиками 
АИЖК приняло решение до 2015 года 
продлить программу «Стимул». Трех
стороннюю схему работы программы 
агентство–банк–застройщик испол
нительный директор по жилищно
му финансированию АИЖК Андрей 
Шелковый объясняет следующим об
разом: банк подписывает с агентством 
соглашение, по которому получает 
право привлечь заем АИЖК под 8% го
довых на два года под определенный 
строительный проект. Полученные  
деньги банк может направить на кре
дитование застройщиков и дольщи
ков, приобретающих квартиры в стро
ящихся домах. Застройщик, в свою 
очередь, погашает кредит, выданный 
банком, продав все квартиры, постро
енные по проекту. 

«Сегодня драйвером роста рынка 
ипотеки остается первичный рынок 
жилья, спрос на квартиры в ново
стройках продолжает расти, именно 
поэтому мы приняли решение улуч
шить условия в первую очередь для 
тех заемщиков, кому интересен пер
вичный рынок жилья,— рассказы
вает Татьяна Начинова, заместитель 

директора по розничному бизне
су регионального центра «Южный» 
ЗАО «Райффайзенбанк».— Мы пла
нируем и в дальнейшем расширять 
перечень партнеровзастройщиков, 
что позволит нашим клиентам при
обретать квартиры в надежных ком
паниях на привлекательных услови
ях. Уже сегодня нашими партнерами 
являются 19 ведущих застройщиков 
в таких городах, как Краснодар, Рос
товнаДону, Ставрополь, Волгоград, 
Анапа, Новороссийск. Аккредитова
но 94 жилых объекта». 

Совместно с застройщиками бан
ки создают специальные програм
мы, направленные на повышение до
ступности ипотеки. «Вместе с объеди
нением застройщиков юга России  
«ВКБНовостройки» мы недавно за
пустили комплексную программу 
«Квартира для студента». Приобрести 
квартиру с существенной экономией  
по такой программе может практичес
ки каждая семья, в которой есть ребе
нокстаршеклассник или студент»,— 
говорит Александр Пышной.

Еще одна форма ипотечного кре
дита, который поддерживает разви
тие рынка первичного жилья,— кре
дит на приобретение жилья в стадии 
строительства. Вопервых, такой кре
дит выдается траншами для выплат 
застройщику, следовательно, про
центная ставка с части суммы в абсо
лютных цифрах меньше, чем с общей 
стоимости квартиры. Вовторых, сам 
застройщик продает жилье на ста
дии строительства на 10–15% дешев
ле, чем после сдачи дома. 

По словам начальника центра ипо
течного кредитования Ростовского 
филиала Банка Москвы Ольги Филип
пович, такая форма кредита очень по
пулярна.  «Среди партнеров Банка 
Москвы более 50 строительных ком
паний по городу РостовунаДону и 
Ростов ской области. В настоящий мо
мент банком аккредитовано больше  
100 строящихся объектов»,— подчер

кивает Ольга Филиппович. Преиму
щества сотрудничества с банками при
знают и застройщики. «В прошлом го
ду с привлечением ипотечных средств 
было реализовано около 40% от обще
го количества всех купленных у нас 
квартир. В этом году число клиен
товипотечников увеличилось до 60%  
и продолжает расти», — поясняет Вита
лий Богозов, руководитель отдела про
даж строительной компании «Югспец
строй». О развитии сотрудничества  
с финансовым сектором в сфере 
ипотечных продаж говорят и пред
ставители Ассоциации строитель
ных организаций «Комстрой». Сегод
ня в числе партнеров ассоциации — 
ВТБ24, Сбербанк, «Петрокоммерц»,  
«УралСиб», МТСбанк, Банк Москвы 
и  другие. 

Ипотечного кризиса  
не случится
По мнению экспертов, меры, предпри
нимаемые в рамках общей стратегии 
всеми участниками процесса, помогут 
поддержать ипотечное кредитование 
и темпы строительства, несмотря на 
экономическую и политическую ситу

ацию. По данным АИЖК, доля ипотеч
ных кредитов в общем объеме с нача
ла 2014 года продолжает увеличивать
ся. В первом квартале нынешнего го
да она выросла до 24,29% — с 18,33% 
в  последнем квартале 2013 года. Что 
касается темпов ипотечного кредито
вания, то за первый квартал 2014 го
да, по статистике ЦБ РФ, было выдано 
198 тыс. 82 ипотечных кредита на об
щую сумму 334,7 млрд руб., что на 40% 
превышает уровень аналогичного пе
риода прошлого года. Однако вторая 
половина 2014 года будет более слож
ной. «Во второй половине года фор
мируются заметные риски для индус
трии ипотечного кредитования. Рост 
стоимости заимствований для бан
ков негативно отразится на величи
не ставки ипотечного кредитования.  
По консервативному сценарию 
АИЖК, по итогам года рост на рынке 
ипотеки может снизиться до 11%»,— 
приводит данные аналитик УК «Фи
нам Менеджмент» Максим Клягин.  
Тем не менее,  аналитики счита
ют, что повышение кредитной став
ки не будет резким, средневзвешен
ная ставка по ипотечным кредитам  
по итогам года будет находиться  
на уровне 12,5%».  Однако это не обру
шит ипотеку, а лишь замедлит ее рост. 

Лариса Никитина 
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Финансовый бэкграунд

Принуждение к страховой культуре
—смежники—

За последние годы в строительс-
тве введено несколько обязатель-
ных видов страхования, а в этом 
году были изменены правила стра-
хования строительно-монтажных 
рисков. Участники рынка и экспер-
ты неоднозначно относятся к этим 
инициативам, отмечая зачастую 
формальный подход строителей  
к вопросам страхования. 

Вопрос ответственности 
Одним из первых обязательных видов 
страхования в строительной отрасли 
стало введенное в 2010 году страхо
вание ответственности перед треть
ими лицами для членов саморегули
руемых организаций (СРО) строитель
ного рынка. Председатель комитета  
по страхованию и финансовым рис
кам НОСТРОЙ (Национальное объ
единение строителей) Инна Матюни
на отмечает, что в практике саморегу
лирования уже были страховые слу
чаи, когда система страхования обес
печила третьим лицам выплаты то
го ущерба, который был им нанесен 
строительными компаниямичлена
ми СРО. Так, ущерб от аварии на Загор
ской ГАЭС оценен почти в 12 млрд руб. 
Сейчас идет процесс урегулирования 
по выплате страховки. «Не думаю, что 
найдутся строительные компании, 
имеющие такие суммы свободных 
средств, которые можно направить на 
устранение ущерба»,— комментирует 
Александр Миллерман, руководитель 
рабочей группы ВСС по взаимодейст
вию со строительными СРО. 

В то же время эксперты считают, что 
пока нет основания говорить о сформи
ровавшейся в строительном сообщест
ве страховой культуре. Для ряда компа
ний, в основном из сектора МСБ, стра
хование ответственности перед треть
ими лицами — некая формальность 
для получения допуска на рынок. 

Серьезный подход к обязатель
ному страхованию ответственности 
перед третьими лицами демонстри

руют лишь крупные игроки с боль
шим стажем на строительном рынке 
и предприятия, которые уже сталки
вались с ситуацией, требующей уре
гулирования убытков.

Страховой тариф  
как стимул 
Следующий обязательный вид стра
хования, который появился на строи
тельном рынке,— ОСОПО (обязатель
ное страхование объектов повышен
ной опасности). Закон принят в 2012 го  
ду, с 2013го к организациям, не имею
щим полиса ОСОПО, стали применять 
жесткие штрафные санкции.

Закон об ОСОПО затрагивает стро
ительные компании, у которых есть 
опасные производственные объекты 
(карьеры, участки подготовки строи
тельного сырья), а также стационарно 
установленные грузоподъемные ме
ханизмы (портальные и козловые кра
ны, лебедки, лифтовые подъемники). 

Представители саморегулиро
вания в строительстве считают, что 

ОСОПО — еще один шаг на пути к ци
вилизованному строительному рын
ку. «С 1 января 2014 года был введен 
понижающий коэффициент, благо
даря которому владельцы «безубы
точных» опасных объектов получи
ли возможность заключать договор 
ОСОПО со скидкой до 30%»,— поясня
ет Эдуард Гайдаенко, заместитель ди
ректора по корпоративному страхо
ванию Краснодарского филиала ком
пании Росгосстрах. По словам эксру
ководителя аппарата НОСТРОЙ Ми
хаила Викторова, тариф ОСОПО, та
ким образом, стимулирует следить 
за соблюдением правил охраны тру
да, технологии производства. Он тем 
меньше, чем лучше у предприятия 
техника безопасности, меньше ава
рийная история и т. д.

«В перспективе система обязтель
ного страхования ОПО должна при
вести к тому, что безопасность объ
ектов повысится — в этом будут  
заинтересованы сами владельцы, 
поскольку повышение уровня про
мышленной безопасности предпри
ятия влечет за собой снижение за
трат. Но для этого нужно время»,— 
добавляет Эдуард Гайдаренко. 

Чтобы снизить риски недостаточ
ности страхового покрытия при на
ступлении страхового случая, к ра
боте в этом сегменте страхования до
пущены не все страховые компании,  
а только члены Национального союза 
страховщиков ответственности. Это 
объясняет высокую концентрацию 
рынка. «В 2013 году на рынке ОСО
ПО на юге России работали 49 страхо
вых компаний из 155, функциониру
ющих в этом регионе»,— рассказыва
ет Татьяна Максимова, территориаль

ный директор ОАО «Согаз» по ЮФО  
и СКФО. По данным «Согаза», в 2013 го  
ду на тройку лидеров пришлось 54,3% 
сборов, на топ5 — 68%, на топ10 — 
83,5%.«Безусловно, такие рамки нуж
ны,— уверен заместитель генераль
ного директора САО «Гефест» Нико
лай Николенко.—Посмотрите, что 
происходит в сегментах, где нет су
щественных ограничений. Для при
мера возьмите страхование ответс
твенности туроператоров, застрой
щиков, где мелкие с точки зрения ак
тивов страховые фирмы берут мно
гомиллионные риски, которые даже 
крупные страховщики, будучи в здра
вом уме, никогда не застрахуют».

Несмотря на крупные штрафы  
за несоблюдение закона (строи
тельная компания может лишиться  
500 тыс. руб.), эксперты отмечают яв
ную недострахованность опасных 
объектов. «Владельцы опасных про
изводственных объектов продолжа
ют минимизировать премию как за
конными, так и не очень законны
ми способами, а также мигрировать 
между страховщиками с целью полу
чения большей скидки за уровень бе
зопасности и получения иных префе
ренций. Поэтому говорить о том, что 
рынок сформирован, пока не при
ходится»,— говорит Наталья Карпо
ва, исполнительный вицепрезидент 
группы «Ренессанс страхование». Ана
литики отмечают, что все виды обяза
тельного страхования вначале были 
недооценены страхователями. О том, 
какое будущее ждет ОСОПО, пока го
ворить рано, считают эксперты. Реле
вантной статистики за такой корот
кий период накопить невозможно, 
подчеркивает Николай Николенко.

Единственным способом обеспечить 
стабильный платежеспособный спрос  
на жилье остается ипотека
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Уважаемые партнеры — 
работники строительной отрасли!

Примите поздравления 
с профессиональным праздником — 

с Днем строителя!
Здоровья всем вам, силы, удачных легких смен,
Заказчиков вам щедрых и добрых перемен! 

Коллектив проектировщиков 
ООО «ППФ ПРОМЭНЕРГОПРОЕКТ»

реклама

Правительство РФ планирует в течение ближайших пяти лет дополнительно ввести в эксплуатацию 25 млн кв. м жилья. Один из ключевых факторов успешного решения 
этой задачи — поиск источников финансирования. В планах по развитию жилищного строительства акцент делается в основном на ипотечные программы. 

Застрахуй себя сам
1 января 2014 года вступил в силу за
кон о взаимном страховании ответс
твенности застройщиков. Теперь 
при регистрации договора участия  
в долевом строительстве застрой
щик должен представить договор 
страхования гражданской ответст
венности или договор поручительс
тва за надлежащее исполнение обя
зательств. Он может страховать свою 
ответственность путем заключения 
договора со страховой организаци
ей, имеющей соответствующую ли
цензию, или участия в обществе вза
имного страхования.

Страховые компании не готовы 
работать в этом направлении. Алек
сандр Миллерман отмечает, что стра
ховщик может заключить договор  
со своим, хорошо ему известным кли
ентом. Страховать риски неизвестно
го застройщика, сумма выплат по ко
торым может составить сотни милли
онов рублей, добросовестный стра
ховщик, намеренный осуществить 
выплату при наступлении страхового 
случая, никогда не будет.

Для того чтобы рынок долевого 
строительства не оказался под угро
зой, застройщами создано общество 
взаимного страхования. По словам 
председателя правления некоммер
ческой организации «ОВС застройщи
ков» Александра Ручьева, в 2014 году 
общество планирует принять к стра
хованию риски на сумму не менее 
100 млрд руб. Сами застройщики те
перь заинтересованы в том, чтобы на 
рынке долевого строительства работа
ли только добросовестные игроки. Ор
ганизации, не заслуживающие дове
рия коллег, попросту не смогут зани
маться строительством жилья.

Проблемные СМР
Помимо ответственности перед тре
тьими лицами за некачественно вы
полненные работы, рисков недо
строя в долевом строительстве и не
счастных случаев, связанных с опас
ными производственными объекта
ми, в строительстве существует еще 
множество строительномонтажных 
рисков (СМР), страхование которых 
является добровольным. 

Законодательным нововведени
ем текущего года стало исключение 
расходов на страхование СМР из свод
ных и сметных расчетов. Например, 
ранее при капитальном строительс
тве за счет средств бюджета до 1% от 
сметы можно было закладывать на 
страхование. На практике это озна
чало, что подрядчик страховал стро
ительномонтажные риски (СМР),  
а затем средства, затраченные на 
страховку, ему компенсировались 
заказчиком строительства. Таким 
образом, строительные проекты  

(в том числе бюджетные, которые час
то являются самыми дорогими) были 
защищены от непредвиденных обсто
ятельств страховкой. Теперь страхо
вание СМР попало «под сокращение» 
в целях экономии расходов бюджета. 
Однако, по мнению большинства экс
пертов, исключение расходов на стра
хование принесет бюджету не эко
номию, а новые, и самое главное —  
непредвиденные, нигде не заложен
ные расходы. 

Страховщики надеются на то, что 
страхование СМР станет обязатель
ным условием заказчика при найме 
подрядчика. «При крупном убытке 
на заключительных стадиях реали
зации строительного проекта и при 
отсутствии действующего договора 
страхования, возникнет вопрос: а по
чему страхование не осуществлялось, 
кто виноват? А подрядчику будет про
ще пережить банкротство, что уже не
сколько раз происходило в текущем 
году, чем осуществить выплату круп
ного возмещения, — считает Игорь 
Юргенс, президент Всероссийского 
союза страховщиков.— Речь в этом 
страховании идет о колоссальных 
суммах, в случае отсутствия страхова
ния вся нагрузка ляжет на бюджет». 

Заказчики отчетливо понимают 
свою заинтересованность в страховой 
защите и осознают, какие риски мо
гут возникнуть, если на строительном 
объекте произойдет авария и объект 
окажется незастрахованным. «Мно
гие региональные заказчики идут  
в этом направлении.  На сегодняшний 
день во всех новых контрактах свыше  
100 млн руб. указывается пункт о не
обходимости страхования СМР»,— 
отмечают в САО «Гефест». «Если госу
дарственный заказчик будет выдви
гать требование по страхованию под
рядчиком СМР, строительная органи
зация будет вынуждена осуществлять 
такое страхование. Очевидно, эти рас
ходы в любом случае будут отнесены 
на заказчика, но в завуалированном 
виде, внутри других статей строитель
ной сметы»,— считает первый замес
титель председателя правления «Сога
за» Николай Галушин.

Кроме того, если меры по пере
воду страхования СМР в разряд обя
зательных видов не будут приняты,  
динамика роста рынка страхования 
в строительстве замедлится, что не
гативно отразится на строительной  
отрасли в целом. Притом что темпы 
роста страхования СМР, которые ак
тивно росли в период начала олим
пийских строек, и без того постоянно 
снижаются. Так, если в 2011 году рост 
рынка страхования СМР составил 36%,  
то в 2013 — только 18%. По итогам 
2014 года эксперты прогнозируют ди
намику рынка на уровне 15%. 

Лариса Никитина

Страховщики надеются на то,  
что страхование СМР станет обязательным 
условием заказчика при найме подрядчика
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