
Т
ема конферен


ции была акту


альна вчера,

актуальна се


годня, будет актуальна и в буду


щем. В России остро стоят две,

на первый взгляд не связанные

между собой проблемы: достой


ная старость и создание рынка

доступного жилья. 

Пенсионная проблема на

сегодня – серьезный социаль


но
политический вопрос. Демо


графические особенности и де


фицит актуарного баланса Пен


сионного фонда Российской

Федерации не позволят по акту


арному балансу и до 2020 года

решить эту проблему. Коэффи


циент замещения будет стреми


тельно снижаться. И если сей


час этот коэффициент составля


ет 28%, то к 2020 году он может

достигнуть 12–10% и меньше.

Проблема создания рынка

доступного жилья сдерживает


ся как минимум двумя фактора


ми. Первое – отсутствие в боль


шом количестве длинных кре


дитных ресурсов, второе – вы


сокая стоимость денежных

средств.

Классическая оценка систе


мы негосударственного пенси


онного обеспечения с учетом за


рубежного опыта показывает,

что пенсионные фонды – един


ственный социально
финансо


вый институт, который решает

двуединую задачу: социаль


ную – обеспечение достойной

старости и формирование длин


ных инвестиционных ресурсов.

Накопительные составляющие

деятельности всей системы

НПО и пожизненные выплаты

позволяют сформировать дол


госрочный инвестиционный ре


сурс. В таких странах, как, на


пример, Соединенные Штаты

Америки, Чили существенный

объем строительства осуществ


ляется в первую очередь за счет

средств пенсионных фондов.

Если же смотреть на проблему

шире, то это не только решение

жилищной проблемы – это и

строительство инфраструктуры,

коммуникаций, автомобильных

дорог и так далее.

Учитывая обе указанные

проблемы, в прошлом году пра


вительство Ханты
Мансийского

автономного округа – Югра ини


циировало, а окружная Дума

рассмотрела и утвердила Закон

о дополнительном пенсионном

обеспечении отдельных катего


рий граждан. Заместитель пред


седателя правительства Ханты
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О ПРОГРАММЕ 
ИНВЕСТИРОВАНИЯ
СРЕДСТВ НПФ 
В СТРОИТЕЛЬСТВО 

ЖИЛЬЯ

17 мая с.г. в г. Ханты�

Мансийске состоялась 

конференция 

“Роль бюджета 

и внебюджетных 

фондов 

в формировании 

рынка доступного 

жилья. 

Дополнительное 

пенсионное 

обеспечение, новые

возможности 

и перспективы 

на примере 

Ханты�Мансийского 

автономного округа”.

Организатором данной

конференции 

выступило 

правительство 

Ханты�Мансийского 

автономного округа –

Югра совместно 

с группой компаний

“РЕГИОН” 

и Ханты�Мансийским

негосударственным

пенсионным фондом.

Павел ЗЮБИН
Генеральный директор Управляющей компании 
“РЕГИОН Девелопмент”



Мансийского автономного окру


га – Югра по вопросам инвести


ций, науки и технологий Кирилл

Морозов в своем выступлении

на конференции отметил, что в

рамках данного закона допол


нительными выплатами к пенси


ям будут обеспечены отдельные

категории граждан: неработаю


щие пенсионеры, работники

бюджетной сферы до 1967 года

рождения, пенсионеры
писате


ли, пенсионеры
художники,

имеющие особые заслуги перед

автономным округом. 

В рамках данной програм


мы было принято решение о вы


делении денежных средств Хан


ты
Мансийскому негосударст


венному пенсионному фонду.

Объем ресурсов, сосредоточен


ных на сегодняшний день в

Фонде, составляет чуть меньше

8 млрд руб. Эти средства идут

не только на решение основной

своей задачи – дополнительных

выплат пенсионерам, но и рабо


тают на территории округа в

жилищном строительстве и ипо


течном кредитовании.

Строительство осуществля


ется через закрытый паевой ин


вестиционный фонд недвижимо


сти “ЮГРА Недвижимость” под

управлением ООО “РЕГИОН Де


велопмент”, а рефинансирова


ние выданных ипотечных креди


тов жителям округа будет осуще


ствлять закрытый паевой инве


стиционный ипотечный фонд

“ЮГРА Ипотечный Фонд”. Про


грамма, озвученная на конфе


ренции, осуществляется на тер


ритории Ханты
Мансийского ав


тономного округа – Югра. Но

применима она может быть и к

другим регионам, где существу


ет заинтересованность в созда


нии рынка доступного жилья для

жителей, в размещении средств

пенсионных фондов в экономику

региона с определенной доход


ностью, которая позволит обес


печить дополнительные выпла


ты пенсий в дальнейшем. 

Программа, работающая

сегодня в округе, открыта для

других участников рынка – в

первую очередь негосударст


венных пенсионных фондов,

кредитно
финансовых институ


тов, частных инвесторов. Базо


вым условием данной програм


мы явились средства Ханты


Мансийского негосударственно


го пенсионного фонда, направ


ленные в ЗПИФН “ЮГРА Недви


жимость” в размере 300 млн

руб. и в ЗПИИФ “ЮГРА Ипотеч


ный Фонд” в размере 340 млн

рублей, кредитное плечо фон


дов планируется увеличить за

счет средств других участников

программы.

Год назад началась совме


стная работа правительства

Ханты
Мансийского автономно


го округа – Югра, Ханты
Ман


сийского негосударственного

пенсионного фонда и группы

компаний “РЕГИОН” по созда


нию схемы, которая на сегод


няшний день имеет вполне оп


ределенные очертания и уже на


чала действовать на территории

округа. Необходимо остановить


ся на трех важнейших аспектах

данной схемы.

Во
первых, рыночное звено

в виде НПФа и двух инвестици


онных паевых фондов, которое

находится между региональным

бюджетом и конечным потреби


телем, позволяет не тратить

бюджетные средства, а инвести


ровать их на возвратной основе.

На наш взгляд, задача государ


ства и всех его институтов со


стоит не в том, чтобы тратить

деньги на определенные про


цессы, а в том, чтобы застарто


вывать эти процессы, создавать

инфраструктуру. 

Во
вторых, такая схема да


ет возможность двукратного ис


пользования денег. 

Первое – размещение пен


сионных резервов в разрешен


ный инструмент с доходностью

20–30% годовых. Та политика,

которую проводит правительст


во Ханты
Мансийского автоном


ного округа по отношению к сво


им пенсионерам, дает возмож


ность инвестирования ресурсов

для выплаты в дальнейшем

пенсий будущим пенсионерам. 

Второе – возможность ин


вестирования средств НПФа в

строительство жилья для жите


лей округа и рефинансирования

ипотечных кредитов. Рынок не


движимости России отчаянно

нуждается в длинных ресурсах.

Это качественно влияет на под


ход девелоперов к своим зада


чам. Во многих регионах за


стройщики идут по пути точеч


ной элитной застройки, потому

что средства, которыми они рас


полагают, коротки и ограниче


ны. Использование в строитель


стве более длинных ресурсов

позволяет достигнуть большей

оборачиваемости средств и

строить крупными кусками. Без

длинных ресурсов нет и ипоте


ки. Рынок ипотеки находится в

начальной стадии развития, и

главная причина тут одна: нечем

рефинансировать выданные

ипотечные кредиты. При огром


ном спросе на данный продукт

коммерческие банки ограниче


ны в выдаче ипотечных креди


тов из
за несоответствия корот


ких пассивов и 10–15
летних

сроков кредита. Участие именно

пенсионных денег в этих про


граммах дает данной схеме

вполне определенные преиму


щества, а пенсионному фонду

возможность инвестировать

средства на долгосрочной воз


вратной основе. 

В
третьих, схема позволяет

соединять строительство и ипо


теку. Мы считаем, что жилье мо


жно сделать доступным только,

когда ипотечное кредитование

сопровождается увеличиваю


щимся жилищным строительст


вом. В противном случае мы

просто стимулируем спрос и под


нимаем цены. Данная схема поз


воляет дать выгоду не застрой


щику, а потребителю. Доступ
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ность жилья становится возмож


ной не из
за снижения ставки по

ипотечному кредиту, она остает


ся рыночной, а благодаря удер


жанию цены квадратного метра

или даже его удешевления. 

Схема представлена закры


тым паевым инвестиционным

фондом недвижимости “ЮГРА

Недвижимость” и новым инст


рументом – закрытым ипотеч


ным фондом. 

20 апреля этого года Феде


ральной службой по финансо


вым рынкам России были заре


гистрированы правила довери


тельного управления закрытым

паевым инвестиционным ипоте


чным фондом “ЮГРА Ипотеч


ный Фонд”. Ипотечный фонд

призван действовать как рефи


нансирующий институт, то есть

удлиняющий ресурсы банков.

Выдача ипотечных кредитов, а

также и риск дефолта заемщика

остается за банком. Задачей

ипотечного фонда является вы


куп закладных и в дальнейшем

участие на рынке вторичного об


ращения закладных. 

Доходность ипотечных фон


дов напрямую связана со став


ками по кредитам, в частности,

принятые на сегодня ставки, по


зволяют пайщикам ПИФов по


лучать 10–12% годовых. Инве


стиции в ипотечные фонды при

определенной, прозрачно рас


считываемой доходности имеют

минимальные риски, сравни


мые с рисками государственных

бумаг. В настоящее время число

дефолтов по выданным креди


там невелико. По данным

Агентства по ипотечному жи


лищному кредитованию, из

14 000 заемщиков лишь 7 были

близки к дефолту.

Опыт взаимодействия Пра


вительства округа, Ханты
Ман


сийского негосударственного

пенсионного фонда, новых ин


вестиционных механизмов – за


крытого фонда недвижимости и

ипотечного фонда показывает,

что данная программа может

реализовываться и в других ре


гионах России, а ее участниками

смогут стать не только негосу


дарственные пенсионные фон


ды, но и другие инвесторы, рас


считывающие на регулярность

выплат дохода и долгосрочные

инвестиции.
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Инвестиционная схема

Жители региона

Покупатели

недвижимости

Стройка

Заказчик

Банк

ЗПИФ

(ипотечный фонд)

ЗПИФН

(фонд недвижимости)

Ген. Технический
подрядчик заказчик

Биржа

Внешний
инвестор

Биржа

Внешний
инвестор

Негосударственный
Пенсионный

Фонд

Доход по паям Доход по паямРегиональный бюджет


