
Почему не страхуют 
финансовые риски инвесторов?

Реальная возможность защитить 

дольщиков существует довольно 

давно – но в очень мизерных мас-

штабах.  Еще в 1998 году был разра-

ботан страховой продукт по страхо-

ванию финансовых рисков при ин-

вестициях в строительстве. В неко-

торых вариациях его предлагали та-

кие компании, как РОСНО, «Стан-

дарт–Резерв», «Спасские ворота», 

«Югория»,  «Зенит», «Русская страхо-

вая компания». 

Почти одновременно с началом 

страхования финансовых рисков 

при инвестициях в строительстве 

появился схемный продукт – часть 

стоимости квартиры оплачивалось 

как страховая премия по страхо-

ванию невыполнения договорных 

обязательств, причем в некоторых 

случаях страховая премия доходила 

до трети стоимости квартиры. Прак-

тически все застройщики активно 

использовали «схему», что привело 

к полной дискредитации идеи ре-

ального страхования  риска не полу-

чения прав собственности на жилье.  

Вторая причина слабого распро-

странения страхования дольщиков 

строительства заключается в том, 

что страховщики не видят для себя 

большого объема бизнеса в этом 

виде страхования. В то же время при 
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его использовании страховые ком-

пании рискуют столкнуться с при-

стальным вниманием проверяющих 

и огульном обвинением в «схемо-

технике», потому что теперь слово-

сочетание «страхование финансо-

вых рисков при долевом строитель-

стве» иначе и не воспринимается. 

Сами дольщики о возможности за-

страховаться не знают, а если ри-

элторы предлагают им такой 

договор,то обычно наталкиваются 

на непонимание. И это понятно: за-

стройщик, предлагающий страхов-

ку, вызывает у покупателя опасения 

в своей благонадежности. Иначе за-

чем предлагать страховаться? 

Еще один аргумент дольщиков про-

тив страхования рисков участия в 

долевом строительстве заключает-

ся в том, что страхование увеличи-

вает стоимость квадратного метра 

жилья. 

Получается порочный круг: стра-

ховка от не получения прав соб-

ственности нужна только на не-

законченных и не сданных ново-

стройках. В том случае, когда речь 

идет о сданном жилье, рассматрива-

ются риски потери прав собствен-

ности. Права уже оформлены. 

Если же речь идет об инвестирова-

ние в проект на начальном этапе 

строительства, то требуется страхо-

вание риска не получения прав соб-

ственности. В этом и состоит прин-

ципиальное отличие. 

Был ли шанс у обманутых дольщиков?
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Риски долевого участия в 
строительстве

Страхование финансовых рисков в 

долевом строительстве обычно ка-

сается двух рисков:  срыва сроков 

строительства и банкротства за-

стройщика. И тот и другой риск рас-

сматривается по любой причине, 

не зависящей от страхователя.  В от-

личие от «схемотехники», где в ка-

честве причин страховых случаев  

рассматриваются ситуации вроде 

падения летательного аппарата или 

попадания молнии в объект, нор-

мальная страховка покрывает все 

риски, в том числе, и двойные про-

дажи. Страхователем по такому до-

говору может выступать как физи-

ческое лицо (дольщик), так и юри-

дическое лицо (инвестор). Но всег-

да это именно то лицо, которое не-

сет риск.  Страхование в пользу вы-

годоприобретателя  не отвечает 

требованиям законодательства. 

Есть еще одна особенность страхо-

вания финансовых рисков долево-

го строительства, о которой хочет-

ся сказать.  При ипотечном креди-

те обязательно страхуется риск по-

тери права собственности на жи-

лье, купленное на средства ипотеч-

ного кредита и являющееся залогом. 

При кредите на стоящееся жилье от-

сутствует требование застраховать 

риски неполучения прав собствен-

ности. Таким образом, возникает не 

контролируемый риск потери кре-

дитных средств и не получения жи-

лья. Если он реализуется, заемщик 

попадает поистине в ужасную ситу-

ацию. Он не получает жилья, на ко-

торое рассчитывал, и  должен вер-

нуть банку крупную сумму денег. В 

дополнение к этому  заемщику при-

ходится тратить дополнительные 

средства на съем жилья, а  учитывая 

сроки и суммы подобных кредитов, 

он не сможет повторить попытку 
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приобрести новое жилье в течение 

многих лет или даже никогда.  

Банки некоторым образом оцени-

вают риски и выдают кредиты на 

более-менее изученные проекты. 

Однако отсутствие законодатель-

ного требования страховать риски 

не получения прав собственности 

отнюдь не способствует развитию 

этого вида страхования.

Отдельно отмечу, что особенно вы-

соки риски при покупке жилья за 

собственные деньги. Если такие по-

купатели сосредоточены на жест-

кой экономии, они склонны обма-

нываться. Цена жилья вдвое, а то и 

втрое ниже среднерыночной их не 

настораживает – они свято верят 

договорам, которые подписали при 

покупке жилья. Между тем, очень ча-

сто документы на покупку в стро-

ящихся объектах оформляются с 

большими нарушениями. Напри-

мер, застройщик далеко не всегда 

имеет необходимую разрешитель-

ную документацию. Известны при-

меры, когда люди отдавали деньги за 

квартиры, практически не оформ-

ляя никаких документов. В такой си-

туации при банкротстве застройщи-

ка, доказать, что человек внес деньги 

за недвижимость , практически не-

возможно.

От рентабельности проекта зави-

сит успех застройщика. Любой про-

ект финансово замкнутый, и если 

застройщика банкротят, то у него 

просто нет денег на его завершение. 

В таком случае не приходится гово-

рить о санкциях и процентах за не-

своевременную сдачу объекта.  На  

них просто нет денег. Люди очень 

часто этого не понимают. Существу-

ет иллюзия, что если застройщик не 

сдаст вовремя объект, то с него мож-

но получить неустойку.  Если тре-

бовать эти проценты, то у застрой-

щика вообще никогда не хватит 

средств закончить  строительство. 

Страховать риски – или искать 
другой объект? 

Страхование финансовых рисков 

не получения прав собственности 

обойдется потребителю в среднем 

от полутора до четырех процентов 

(но бывает и  выше) от суммы ин-

вестиций  – в зависимости от эта-

па строительства, степени готовно-

сти и других параметров объекта. 

Такой продукт не может быть коро-

бочным, поскольку всегда требует-

ся предстраховая экспертиза объек-

та высококвалифицированными ан-

деррайтерами. 

Отмечу, что застройщик в процессе 

экспертизы рассматривается всего 

лишь как один из факторов, влияю-

щих на степень риска. По этому па-

раметру при проведении предстра-

ховой экспертизы оценивается на-

личие материально-технической 

базы, наличие девелопера в проек-

те, участие в проекте банка и стра-
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ховой компании и т.д. Проверяют-

ся риски,  связанные с генеральным 

подрядчиком, источники финанси-

рования, исследуется наличие «фи-

нансовой подушки», которая в слу-

чае сбоя продаж поможет поддер-

жать строительство. Перечислен-

ные риски четко коррелируют с та-

рифом страхования.  

Бывают случаи, когда по одному и 

тому же застройщику  одни объекты 

страхуются по минимальной став-

ке, а страхование других вообще не 

рекомендуется. Оценка проводится 

по 60 параметрам. Это степень го-

товности объекта, соответствие гра-

фику строительства,  состояние ис-

ходной разрешительной докумен-

тации, финансовое состояние за-

стройщика и т.п.   Вообще,  всю со-

вокупность  параметров можно раз-

делить на четыре блока: это  оцен-

ка информации по объекту, по за-

стройщику и подрядчику, по юриди-

ческой чистоте сделки и четвертый 

блок – косвенные факторы. 

Сейчас уже невозможно остановить 

схему с привлечением средств фи-

зических лиц – это обвалит рынок. 

Между тем, одна из сторон сделки – 

дольщик из категории физических  

лиц – зачастую не обладает навыка-

ми, квалификацией и опытом, необ-

ходимыми для ее совершения. Для 

принятия ответственного решения 

дольщику необходима консульта-

ция и сопровождение независимо-

го партнера, который мог бы нести 

финансовую ответственность за ре-

зультат его инвестиционной сдел-

ки, либо предоставлял возможность 

адекватно оценивать свои риски и 

принимать ответственное решение. 

Сейчас в России 150 тысяч человек 

дольщиков, и наша задача популя-

ризируя, развивая страхование фи-

нансовых рисков  не допустить  воз-

никновение новых пострадавших.
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