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городская среда  

— направления развития —

— Какие направления развития жилищного 
сектора России требуют наибольшего вни-
мания?
— Сегодня необходим полный цикл поддержки 
и развития жилищного сектора: от земельных 
участков до доступного ипотечного кредитова-
ния. Поэтому АИЖК сегодня — это не только ипо-
тека. Государство ставит перед нами масштабные 
задачи: развитие рынка ипотечного кредитова-
ния, ипотечных ценных бумаг, арендного жилья. 
С 1 сентября в АИЖК перешли и функции Фонда 
РЖС по передаче федеральных земель под стро-
ительство. Закон, предусматривающий создание 
Единого института развития в жилищной сфере, 
напрямую прописывает, что АИЖК должно зани-
маться также благоустройством и развитием го-
родской среды.

АИЖК является Единым институтом развития 
в жилищной сфере. Но мы акционерное общест-
во, цель которого зарабатывание прибыли. Поло-
вину из нее мы выплачиваем государству в виде 
дивидендов. В 2015 году мы получили 8,6 млрд 
руб. прибыли и 50% от нее в этом году направили 
в федеральный бюджет. Остальную часть прибы-
ли мы используем на нужды агентства и выпол-
нение поставленных перед нами задач. Финан-
сировать разработку стандартов благоустройст-
ва городской среды мы тоже будем из собствен-
ной прибыли.
— Какую роль сыграла программа субсидиро-
вания ипотечных ставок?
— Программа субсидирования была разработана 
для поддержки граждан и регулирования ставок 
по ипотеке. Сейчас можно сказать, что програм-
ма оказалась одной из самых эффективных ан-
тикризисных мер правительства РФ. 1 руб. бюд-
жетных средств привлекает в жилищное строи-
тельство примерно 60–80 руб. внебюджетных ин-
вестиций. Это средства банков и населения. Мы 
ожидаем, что по программе банки выдадут око-
ло 550 тыс. кредитов примерно на 1 трлн руб., в 
том числе 344 тыс. на 625 млрд руб. в 2016 году. 
Это около 40% всех кредитов, выданных за вре-
мя ее действия. По программе будет куплено око-
ло 30 млн кв. м жилья — 35% всего строительства 
многоквартирных домов.

Мы считаем, что сейчас время возможностей 
на рынке ипотеки. Людям самое время брать ипо-
течные кредиты, потому что это выгодно. Цена на 
недвижимость на минимальном уровне, помимо 
ипотеки с господдержкой действуют акции бан-
ков с застройщиками с выгодными условиями.
— Если отвлечься от постоянно обсуждаемой 
темы с господдержкой, что АИЖК может са-
мостоятельно сделать для снижения ставок 
на рынке?
— Ипотека — это рыночный механизм, который 
развивается в зависимости от динамики стоимо-
сти денег, ключевой ставки ЦБ, уровня инфля-
ции. Прогноз Банка России по уровню инфляции 
— 4% к 2018 году. Это значит, что ключевая ставка 
будет составлять порядка 6–7%. В этом случае став-
ки по ипотеке могут опуститься ниже 10% уже в 
2018 году. АИЖК работает над механизмами, ко-
торые снизят ставки по ипотеке без использова-
ния бюджетных средств. Мы будем выпускать од-
нотраншевые ипотечные ценные бумаги (ИЦБ) на 
программной основе с гарантией агентства. «Фа-
брика ИЦБ» будет «переупаковывать» закладные 
в удобные для инвесторов и банков ценные бума-
ги. Наша цель — сделать рынок новых ИЦБ вто-
рым по ликвидности после рынка государствен-
ных ценных бумаг.
— Действительно ли это сделает ипотеку 
дешевле, а у банков средств на нее станет 
больше?

— «Фабрика ИЦБ» позволит банкам получать до-
ступное фондирование. Ставки по ипотечным 
кредитам снизятся за счет сокращения резер-
вов, которые создают банки-оригинаторы, упро-
щения и удешевления процедур рефинансирова-
ния кредитов. Снижение стоимости денег дости-
гается благодаря снижению доходности по ИЦБ за 
счет повышения ликвидности, расширению базы 
инвесторов и снижению рисков, а также умень-
шению давления на капитал банков, которое про-
изойдет при корректировке нормативов ликвид-
ности Банком России. Финансовая система стра-
ны получит новый надежный долгосрочный ин-
вестиционный инструмент.
— Как вы оцениваете качество современных 
заемщиков?
— Заемщики в России часто погашают ипотеч-
ные кредиты досрочно. Реальный срок ипотеч-
ного кредита в нашей стране составляет семь-во-
семь лет, а ипотека по-прежнему остается самым 
качественным видом кредитования. Доля прос-
рочки 90+ составляет всего около 3%, а по дру-
гим розничным кредитам, особенно необеспе-
ченным, просрочка превышает 10–15%. Мы ви-
дим, что проблемная задолженность по ипотеке 
исчерпала потенциал роста — в июле темпы ро-
ста просрочки 90+ по ипотеке снизились в два ра-
за по сравнению с началом года.

Безусловно, АИЖК, как государственный ин-
ститут развития, продолжит оказывать рынку 
поддержку. Мы реализуем программу помощи 
ипотечным заемщикам, по продуктам АИЖК дей-
ствуют вычеты из процентной ставки отдельным 
категориям граждан. Но все же роль института 
развития состоит в том, чтобы создавать рыноч-
ные механизмы, не требующие постоянной бюд-
жетной поддержки.
— Не считаете ли вы, что ситуации, когда за-
стройщики и банки предлагают ипотеку с ми-
нимальным взносом, опасны и требуют регу-
лирования?
— У нас такие кредиты не имеют массового рас-
пространения. Можно говорить о совместных ак-
циях застройщиков с банками или о региональ-
ных программах поддержки, когда региональ-
ные или местные органы власти субсидируют за-
емщику первоначальный взнос либо часть плате-
жей по ипотеке или предлагают за счет региональ-
ных бюджетных средств дополнительные скидки 
к ставке. В качестве уникального опыта стоит отме-

тить программу «Социальная ипотека для врачей, 
ученых, учителей в Московской области». Област-
ное правительство полностью субсидирует специа-
листам и первоначальный взнос, и основной долг, 
а заемщик оплачивает только проценты по креди-
ту. Ставки АИЖК на строящееся жилье в рамках 
этой программы начинаются от 10,75% годовых и 
от 11,75% — на вторичном рынке. Мы считаем опыт 
Московской области успешным и перспективным 
для масштабирования в другие регионы.
— Вы говорили о том, что АИЖК теперь бу-
дет заниматься реализацией и подготовкой 
земельных участков к жилищному строитель-
ству. В чем конкретно заключаются функции 
агентства?
— Первое и главное, чем мы сейчас будем зани-
маться,— разработка федеральных стандартов 
комплексного благоустройства территорий. И это 
не только благоустройство, это четкое следование 
определенным стандартам развития территорий. 
Например, парк Горького в Москве всегда был 
парком Горького, но там людей не было. А сейчас 
эта территория работает 24 часа в сутки для всех.

В любой сфере, прежде чем что-то делать, надо 
выработать базовые принципы, создать модель. 
Именно это требуется выполнить для градостро-
ительства. Подчеркну: стандарты не будут едины-
ми для всей страны. У нас 1117 городов, среди них 
есть миллионники и стотысячники, расположен-
ные на морском побережье, в горах, на Крайнем 
Севере. Понятно, что стандарты для разных групп 
будут отличаться, а в конечном итоге для каждого 
города будет выработан свой стандарт развития. 
Но начинается эта работа на федеральном уровне 
с выработки базовых принципов.
— Кто будет заниматься этой работой и как 
долго она продлится?
— Разработкой стандартов займется КБ «Стрел-
ка», которое успешно справилось с этим на мос-
ковском уровне. Это была длительная и напря-
женная работа, она заняла более двух лет, но зато 
теперь вы можете видеть результат на централь-
ных московских улицах. Думаю, в масштабе стра-
ны разработка соответствующих стандартов зай-
мет не менее трех лет.
— Еще одно направление работы АИЖК — со-
здание цивилизованного, белого рынка арен-
ды жилья. Как вы оцениваете перспективы в 
этой сфере?
— Из 23 млн семей, которые нуждаются в улучше-
нии жилищных условий, 7,8 млн (34%) готовы рас-
смотреть наемное жилье при условии создания 
прозрачного и цивилизованного рынка арен-
ды. Это результаты опроса, который АИЖК про-
вело совместно с ВЦИОМом. Мы видим большой 
потенциал для развития цивилизованного рын-
ка аренды. В основном спрос сконцентрирован в 
Московском регионе и городах с населением свы-
ше 1 млн человек. Естественно, мы запустили пи-
лотные проекты именно в Москве. Для этого со-
здан закрытый паевой инвестиционный фонд, 
который уже выкупил довольно большой объем 
квартир в двух строящихся жилых комплексах, 
естественно, с хорошим дисконтом. После окон-
чания строительства эти квартиры будут сдавать-
ся в аренду по среднерыночной цене, но с гораздо 
лучшим сервисом по сравнению с частной арен-
дой. Цивилизованная аренда наряду с ипотекой 
даст многим семьям возможность улучшить свои 
жилищные условия. А для инвесторов это воз-
можность диверсифицировать свои сбережения. 
Человек, покупая сегодня пай за 300 тыс. руб. на 
строящийся объект, в дальнейшем получит доход 
за счет роста его стоимости. С другой стороны, мы 
будем сдавать в аренду помещения в этом проекте 
и формировать еще один постоянный доход пай-
щика — за счет арендных платежей.

Интервью взял Михаил Полинин

«Роль института развития —  
задавать стандарты»
Год назад на базе Агентства по ипотечному жилищному кредитованию (АИЖК) создан Единый институт  
развития в жилищной сфере. С 1 сентября Фонд РЖС, который занимался вовлечением земельных участков 
под строительство жилья, официально прекратил свое существование, передав полномочия АИЖК.  
О перспективных направлениях деятельности структуры, которая теперь комплексно отвечает за развитие 
жилищного строительства, мы беседуем с генеральным директором АИЖК Александром Плутником.
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— реструктуризация —

Впервые поддержка заемщикам 
понадобилась в начале кризиса, 
в 2008 году. В 2010–2014 годах 
экономика восстановилась, 
за ней снова начал расти и рынок 
недвижимости. В конце 2014 го-
да вопрос помощи заемщикам, 
особенно валютным, вновь стал 
актуальным.

Не франком единым
В 2010 году мой сосед похвастался, 
что удачно взял ипотеку: всего 6,5% 
годовых в дешевеющих евро. «Мы 
играем против евро!» — смеялся он. 
В 2014 году сумма его кредита в ру-
блях превысила первоначальный 
размер.

Взявших ипотеку в валюте сейчас 
в стране порядка 14 тыс. человек. Од-
ни говорят, что люди не виноваты в 
ослаблении рубля, а стало быть, госу-
дарство должно помочь. «Почему это 
государство должно помогать тем, 
кто шел на валютный риск ради низ-
кой ставки, а не тем, кто честно пла-
тил за рублевую ипотеку вдвое боль-
ше?» — возражают им.

На сегодня победило компро-
миссное мнение: большинство бан-
ков идет навстречу таким заемщи-
кам, переводя кредиты в рубли и 
зачастую со значительным дискон-
том. Например, ВТБ 24 по кредит-
ным программам в долларах, евро, 
швейцарских франках и японских 

иенах предлагает конвертацию 
остатка ссудной задолженности по 
курсу банка, привязанному к ЦБ, с 
одновременным увеличением сро-
ка кредитования до 30 лет. «Также 
мы предоставляем клиентам пла-
тежные каникулы для снижения 
долговой нагрузки»,— сообщили в 
пресс-службе банка.

Росбанк предлагает несколько 
инструментов реструктуризации, 
которые могут комбинироваться 
между собой: пролонгация срока, 
кредитные каникулы, реструктури-
зация просроченной задолженно-
сти, полная или частичная отмена 
пени/штрафов. «Банк активно рабо-
тает с АИЖК, что дает клиентам до-
полнительные льготные условия ре-
финансирования кредита»,— отме-
чает Игорь Шкляр, директор депар-
тамента по работе с просроченной 
задолженностью Росбанка.

Банк «Дельтакредит» предлагает 
прощение до 20% задолженности и 
льготную ставку 10% по новому ре-
финансированному рублевому кре-
диту. «Это ниже существующих ста-
вок на рынке»,— говорит Денис Ко-
валев, заместитель председателя 
правления банка. Программа рефи-
нансирования валютных кредитов 
применяется одновременно с дру-
гими программами реструктуриза-
ции банка и государственной про-
граммой помощи отдельным кате-
гориям заемщиков, оказавшихся в 
сложной жизненной ситуации.

Напомним, госпрограмма помо-
щи заемщикам (оператор — АИЖК) 
предполагает либо разовое списа-
ние 10% остатка кредита (до 600 тыс. 
руб.), либо предоставление перио-
да помощи до 18 месяцев, в течение 
которого платеж снижается до ком-
фортного для заемщика уровня, но 
не менее чем наполовину за счет 
уменьшения ставки.

По мнению Александра Цыга-
нова, заведующего кафедрой «Ипо-
течное жилищное кредитование и 
страхование» Финансового универ-
ситета при правительстве РФ, госу-
дарственная программа помощи 
стала реперной для банков в реше-
нии проблем ипотечных заемщи-
ков. По оценкам АИЖК, банками ре-
структурировано по собственным 
программам порядка 23% ипотеч-
ного валютного портфеля.

Возвращение в график
По данным АИЖК, в июле темпы ро-
ста ипотечной просроченной задол-
женности 90+ (то есть просрочка бо-
лее чем на три месяца) снизились 
более чем в два раза к началу года, 
что косвенно свидетельствует о со-
кращении потребности в реструкту-
ризации.

«Качество ипотечных портфелей 
остается на достаточно высоком 
уровне, и обращения ипотечных 
заемщиков за реструктуризацией 
не носят массового характера»,— 
говорит старший вице-президент, 

директор департамента ипотечно-
го кредитования банка ВТБ 24 Ан-
дрей Осипов. «С конца 2014 — на-
чала 2015 годов мы наблюдали рез-
кий рост обращений за реструкту-
ризацией, прежде всего от валют-
ных заемщиков. Сейчас ситуация 
стабилизировалась, все желающие 
клиенты получили помощь бан-
ка»,— рассказал Игорь Шкляр. По 
его словам, количество заявок от 
клиентов о реструктуризации ипо-
течных кредитов снизилось. Валют-
ный ипотечный портфель Росбанка 
снижен более чем в два раза относи-
тельно начала 2015 года.

Около 60–80% заемщиков после 
реструктуризации возвращаются в 
график и продолжают исправно об-
служивать кредит, уверяет госпо-
дин Осипов. 

Эффективность программ ре-
структуризации зависит от того, 
удалось ли правильно подобрать 
инструмент, отмечают в АИЖК. 
«Если снижение доходов вызвано 
временными трудностями, то за-
емщику предлагается льготный пе-
риод платежей, если снижение до-
ходов длительное, то реструкту
ризация с увеличением срока кре-
дита либо переезд в более деше-
вое жилье с погашением части кре-
дита»,— говорят в агентстве. Если 
инструмент выбран правильно, 
повторная реструктуризация не 
требуется.

Татьяна Рыбакова

Кредитная поддержка

— от первого лица —

Для его реализации обсу-
ждается финансирование 

с 2017 года в размере 20 млрд руб. 
как раз на развитие инфраструкту-
ры. Сегодня мы работаем над теми 
критериями, по которым регионы 
будут попадать в эту программу. Эта 
работа будет закончена до конца го-
да, и с января запустим процесс. По 
предварительным предложениям, 
которые мы представили в прави-
тельство, планируется субсидирова-
ние процентной ставки при строи-
тельстве инженерной инфраструкту-
ры, а для социальной и внутриквар-
тальной транспортной инфраструк-
туры — прямые дотации.
— Кстати, о Подмосковье. Во-
круг МКАД образуется целый по-
яс сплошной многоэтажной за-
стройки. У вас нет ощущения, 
что все эти территории, которые 
когда-то именовались зеленой 
зоной, становятся новым спаль-
ным районом Москвы независи-
мо от административной при-
надлежности?
— Безусловно, такое ощущение 
есть, и мы приветствуем инициа-
тивы губернатора Московской об-
ласти насчет снижения этажности 
в микрорайонах комплексной за-
стройки. Если эти благие намере-
ния будут реализовываться, то все-
таки есть надежда, что новые ми-
крорайоны Подмосковья не будут 
иметь такую этажность. Региональ-
ные власти должны понимать, чем 
это все закончится и насколько вы-
сока вероятность коллапса той же 
дорожной инфраструктуры.
— Есть ли риск того, что все эти 
новостройки просто перестанут 
покупать?
— Важно, чтобы параллельно со 
строительством жилья создавались 
рабочие места — тогда будет устой-
чивый спрос. Это тоже зона ответст-
венности в том числе региональных 
властей.
— Какие есть возможности раз-
вития сложившихся городских 
агломераций? Место под застрой-
ку еще осталось?
— В первую очередь — промышлен-
ные территории. В крупных россий-
ских городах до 20–25% территории 
заняты промзонами, которые сегод-
ня не функционируют по прямому 
назначению. Понимаете? Это не счи-
тая работающих заводов и фабрик. А 
ведь это как раз те территории, где 
уже есть готовая инженерная инфра-
структура. Только в Москве промзо-
нами занято более 18 тыс. га.
— Это те, которые пока не застра-
иваются?
— Именно. К реновации предлага-
ется чуть более 4 тыс. га, и на них 
можно будет построить чуть более 
100 млн кв. м. Это не только жилье, 
но и коммерческая недвижимость. 
В Санкт-Петербурге можно вовлечь 
в оборот почти 7,8 тыс. га промзон 
— это так называемый серый пояс, 
примыкающий к центру города.

В Екатеринбурге — 4,5 тыс. га, 
предполагаемый объем строитель-
ства — 110 млн кв. м недвижимо-
сти. Принятый закон №373-ФЗ по-
зволяет застраивать неэффективно 
использованные застроенные зем-
ли. Собственники могут развивать 
их самостоятельно, если это у них 
не получается — инициатива пере-
дается в руки органов местного са-
моуправления.
— Но и от промышленного про-
изводства нельзя отказываться…
— Весь мир идет по пути создания 
индустриальных парков, причем за 
пределами городов и тем более не в 
исторических центрах. Иногда це-
лесообразнее вообще новый город 
построить. Вот сейчас начинается 
строительство нового города Циол-
ковский рядом с космодромом Вос-
точный. Там уже начинается строи-
тельство жилья, в основном для тех, 
кто будет по контракту работать на 
космодроме.
— Сейчас приняты поправки к за-
кону о долевом инвестировании, 
в чем их польза для дольщиков?
— У нас каждый договор долевого 
участия (ДДУ) граждан в строитель-
стве дома должен страховаться. Ра-
нее страховать могла любая компа-
ния, а тариф там был 0,2–0,3% от сто-
имости договора — по сути, номи-
нальный, то есть в случае форс-ма-
жора страховые обязательства по 
таким договорам вряд ли будут вы-
полнены. Теперь совместно с ЦБ 
мы ограничили количество стра-
ховых компаний, которые работа-
ют на рынке долевого строитель-
ства, их стало 20, и тариф стал раз-
умный: около 1%. Подчеркну: опла-
чивает страхование застройщик, а 
не дольщики. А с 1 января 2017 го-
да любой договор ДДУ будет страхо-
ваться не в страховой компании, а 
в специально созданном государст-
венном фонде. Хочу отметить, что-
бы не было путаницы: если в доме 

продажи уже начались и хотя бы 
один договор застрахован до 1 ян-
варя, фонд не будет перехватывать 
страхование этих новостроек, они 
будут и дальше страховаться в той 
же компании. Фонд будет брать на 
себя обязательства только по новым 
проектам.
— Перейдем к ипотечному креди-
тованию, без которого рынок жи-
лой недвижимости просто не мо-
жет существовать. Вас не пугает 
большой объем кредитов?
— Самый большой объем ипотеч-
ных кредитов пришелся на 2014 год. 
Сложно представить: 1 трлн 760 мл-
рд руб. В 2015 году цифры снизи-
лись, несмотря на рекордные объ-
емы ввода жилья: 1 трлн 100 млрд. 
А в этом году, по результатам вось-
ми месяцев, объем ипотеки вырос 
на 34%, то есть мы возвращаемся к 
рекордным показателям 2014 года. 
А насчет «пугает»… Вот смотрите: 
Центробанк требует, чтобы мини-
мальный взнос при субсидирован-
ной ставке был не менее 20%. А в ре-
альности средний первоначальный 
взнос по стране — около 37%. То есть 
люди подходят ответственно к сво-
ей кредитной нагрузке, стараются 
максимально увеличить объем пер-
вичных собственных средств при 
покупке жилья. Сегодня ипотека — 
это единственный реальный шанс 
для молодых семей, для людей сред-
него класса улучшить свои жилищ-
ные условия. Поэтому ипотека раз-
вивается, и мы будем ее поддержи-
вать — это действительно драйвер 
в развитии жилищного строитель-
ства. С 2005 года объем ипотеки вы-
рос в 20 раз. Ни один сектор эконо-
мики не вырос так у нас в стране. 
Это действительно прорыв. И благо-
даря ипотеке 5 млн семей за послед-
ние 12 лет улучшили свои жилищ-
ные условия. Перелом произошел, 
когда АИЖК стало развивать систе-
му рефинансирования ипотечных 
кредитов. Ипотеку стали выдавать 
средние и малые банки регионов.
— Какие регионы наиболее «ипо-
течные», а какие — наименее?
— Наиболее активно ипотека раз-
вивается в Москве, Московской об-
ласти, Краснодаре, Татарстане, Баш-
кирии, Ростове, Калининграде. Но 
практически во всех субъектах лю-
ди имеют возможность взять ипо-
течный кредит. К сожалению, ко-
личество банков не так уж велико. 
Основная доля ипотечного портфе-
ля приходится на Сбербанк, ВТБ 24, 
Газпромбанк и еще ряд банков, но, 
конечно, хотелось бы, чтобы было 
больше банков, которые принима-
ют участие в этой программе. С дру-
гой стороны, прямое рефинансиро-
вание со стороны АИЖК уже не так 
актуально, как на первой стадии. Се-
годня перед агентством стоят другие 
задачи — я это могу сказать как заме-
ститель председателя наблюдатель-
ного совета. Это в первую очередь 
ИЦБ (ипотечная ценная бумага), ко-
торая будет выпускаться под гаран-
тии агентства. Работа в этом направ-
лении ведется активно.
— И еще — строительство аренд-
ных домов.
— Да, у нас ведь уже порядка 
1 млн кв. м арендного жилья постро-
ено. Мы пока не понимаем, какой 
будет спрос на это жилье именно с 
психологической точки зрения — 
все-таки люди привыкли, что собст-
венником быть лучше, чем аренда-
тором. Сегодня мы с АИЖК готовим 
целый ряд пилотных проектов в 
крупных городах, в том числе в Мо-
скве, которые позволят нам вырабо-
тать стратегию по развитию аренд-
ного жилья в стране.
— Не идет ли речь о создании го-
скомпании в строительстве?
— Мое мнение, что присутствие го-
сударства в экономике нужно ми-
нимизировать. Это касается и стро-
ительства, и жилищно-коммуналь-
ного хозяйства, и городского благо-
устройства. Государство в экономи-
ке не очень эффективная конструк-
ция, основная наша роль — регули-
рование.
— Ну и последний вопрос: какой 
совет лично вы можете дать лю-
дям, которые рассматривают сей-
час возможность приобретения 
жилья, в том числе в кредит?
— Сейчас такой момент, когда цена 
квадратного метра достаточно низ-
кая и вплотную приближается к се-
бестоимости. И если на семейном со-
вете уже принято решение об улуч-
шении жилищных условий и воз-
можном вхождении в ипотечную 
программу, нужно воспользовать-
ся этим моментом. К тому же пока 
еще работает программа субсиди-
рования ипотечной ставки. И конеч-
но, нельзя покупать жилье по серым 
схемам — только по закону №214, 
который в нынешней редакции до-
статочно эффективно защищает пра-
ва дольщиков.

Интервью взял  
Андрей Воскресенский

«Присутствие  
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