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экономика региона

— строительство —

C 1 июля 2019 года в России введена 
новая финансовая модель, при кото­
рой средства граждан — участников 
долевого строительства депониру­
ются (процесс организованного хра­
нения) на специальных банковских 
счетах эскроу до ввода жилого дома 
в эксплуатацию и регистрации прав. 
Только после этого события застрой­
щик получает доступ к деньгам кли­
ентов. Само финансирование строи­
тельства осуществляется за счет пре­
доставленного банком кредита или 
собственных средств застройщика.

И дольщикам,  
и застройщикам
Основная цель новых правил игры 
на строительном рынке — мини­
мизировать риски покупателей — 
участников долевого строительства. 
Директор компании «Брусника. Сиб­
академстрой» Михаил Ансимов уве­
рен, что с введением эскроу-счетов 
потребители избавлены от послед­
ствий наступления неблагоприят­
ных событий после покупки жил­
площади. «Переход на эскроу — важ­
ный шаг к повышению прозрачно­
сти и устойчивости рынка первич­
ного жилья, поскольку альтернати­
вой использования механизма про­
ектного финансирования по новому 
законодательству может стать толь­
ко собственный капитал застройщи­
ка»,— отмечает собеседник.

«Застройщик больше не зависит 
от спроса, так как деньги ему выдает 
кредитная организация»,— расска­
зывает еще об одном положитель­
ном эффекте новой модели финанси­
рования заместитель директора ООО 
СК «Вира-строй» Александр Савельев. 
По его словам, спрос станет актуален 
на более высокой стадии готовности, 

пропадет целесообразность предло­
жений на этапе котлована.

В отличие от ранее действовав­
шей технологии финансирования, 
в приходящей ей на смену модели 
больше преимуществ и для участни­
ков долевого строительства, и для за­
стройщиков. «Если раньше привле­
ченные средства дольщиков строи­
тельные компании могли тратить на 
что угодно, то теперь они будут расхо­
доваться исключительно на стройку. 
Прозрачность расходования средств, 
а вслед за этим и эффективность их 
использования серьезно повысятся, 
а значит, и себестоимость метра жи­
лья изменится в лучшую сторону»,— 
уверен заместитель управляющего 
по корпоративно-инвестиционному 
бизнесу филиала «Сибирский» банка 
«Открытие» Борис Миленин.

По словам представителей стро­
ительного рынка, процедура откры­
тия счета занимает не более получа­
са и бесплатна для клиента. «В прин­
ципе, в работе через эскроу-счета нет 
ничего сложного,— считает Борис 
Миленин.— Такой счет — это про­
стой депозит, при котором подписы­
вается трехсторонний договор меж­
ду банком, строителем и покупате­
лем квартиры, застрахованный в 
Агентстве по страхованию вкладов 
(АСВ) на сумму до 10 млн руб.».

В будущее возьмут не всех
Основная проблема при переходе на 
новую модель работы — сотрудниче­
ство с банками. Не все застройщики 
смогут получить кредиты, поскольку 
не все смогут доказать свою финан­
совую состоятельность. Борис Миле­
нин в числе главных факторов, пре­
пятствующих положительному рас­
смотрению заявок застройщиков, на­
зывает низкую эффективность проек­
тов и некачественную подготовку до­

кументов строительными компания­
ми. По его мнению, к новым услови­
ям работы готово максимум 20% от 
общего числа предприятий этой от­
расли в Новосибирской области.

Сибирский банк ПАО Сбербанк с 
начала 2019 года в рамках проектного 
финансирования прокредитовал 17 
проектов жилищного строительства 
в Сибири. По информации кредит­
ной организации, лидер получения 
финансирования — Новосибирск, у 
него семь проектов, следом идет Крас­
ноярск — четыре проекта, в Омске — 
два, в Томске и Абакане — по одному. 
В Новосибирске из 32 заявок 20 рас­
смотрено, девять — в стадии рассмо­
трения, по трем — отказ, из них два 
отказа — по инициативе клиента в 
связи с отсутствием потребности в 
банковском финансировании. «Наи­
более распространенными причина­
ми отклонения заявок являются низ­
кая эффективность проекта, негатив­
ная информация о компании, а также 

наличие исков к заемщику-застрой­
щику»,— рассказали в банке.

Руководитель департамента кре­
дитования среднего бизнеса Альфа-
банка Елена Потемкина признает: 
как в Новосибирске, так и в целом по 
стране к новому механизму финан­
сирования через счета эскроу готовы 
не все застройщики. «В высокой сте­
пени готовности находятся крупные 
строительные компании — многие 
из них уже получали проектное фи­
нансирование, понимают требова­
ния банков»,— говорит руководитель 
кредитного подразделения банка. Ча­
ще всего с проблемой внедрения но­
вой системы финансирования стал­
киваются небольшие компании, чьи 
заявки рассматриваются дольше.

Александр Савельев считает еще 
одним препятствием для застрой­
щиков, работающих по новым пра­
вилам, наличие или отсутствие соб­
ственного капитала. «Система про­
ектного финансирования предусма­
тривает пропорцию: 15% собствен­
ных средств, 85% — банковское фи­
нансирование,— говорит он.— Одна­
ко эта пропорция может меняться не 
в пользу застройщика, при условии 
если проект имеет низкую маржи­
нальность или по другим причинам».

«Застройщикам сегодня необхо­
димо тщательнее готовить проект­
ную документацию и внимательно 
просчитывать свои проекты. Нуж­
но не бояться обсуждать с банком 
все нюансы строительства и все ус­
ловия. Должны быть выстроены до­
верительные и взаимовыгодные от­
ношения между банком и строитель­
ной компанией»,— полагает Борис 
Миленин.

Добавили к периоду
В конце апреля 2019 года в закон об 
эскроу-счетах внесли поправки, по­
зволившие продолжать строитель­
ство объектов без использования 
специальных счетов для тех компа­
ний, в которых степень готовности 
жилых объектов более 30%, а также 
количество заключенных договоров 
долевого участия не менее 10% от ко­
личества жилых и нежилых поме­
щений в строящемся доме. Это ре­
шение дало застройщикам возмож­
ность плавного перехода к новым 
технологиям привлечения денеж­
ных средств.

По оценке министра строитель­
ства Новосибирской области Ивана 
Шмидта, в регионе под такие кри­
терии попадают примерно 350 из 
447 строек, что составляет около 80% 
проектов жилищного строительства.

В то же время любое промедле­
ние для застройщика, осуществляю­
щего строительство по новой систе­
ме и ведущего в то же время работу 
по старым правилам, может вносить 
негативные коррективы в реализа­
цию проекта, считает Александр Са­
вельев. «Необходимо также, чтобы 
властные органы оперативно выда­
вали результаты и необходимые со­
гласования с целью непрекращения 
строительного процесса»,— убеж­
ден заместитель директора ООО СК 
«Вира-строй».

Несмотря на переходный пери­
од, который президент саморегули­
руемой организации (СРО) «Строите­
ли Сибирского региона» Александр 
Савельев оценивает в два-три года, 
участники рынка уже сейчас выстра­
ивают прогнозы на будущее. По мне­
нию руководителя СРО, в ближай­
шее время ожидается рост стоимости 
квадратного метра жилья на 15–20% 
(с учетом увеличения НДС в начале 
2019 года). «На наш взгляд, средняя 
стоимость квадратного метра пре­

терпит изменения и будет расти»,— 
полагает и Александр Савельев (СК 
«Вира-строй»). По его мнению, рост 
будет не за счет удорожания готового 
жилья, а из-за сокращения предложе­
ний от застройщиков на начальных 
стадиях строительства. Он же отмеча­
ет увеличение стоимости строитель­
ства за счет привлекаемых платных 
банковских ресурсов.

В свою очередь, эксперты банков­
ской сферы дают свои прогнозы сто­
имости проектного финансирова­
ния. Как отметила Елена Потемки­
на, сегодня базовая ставка при от­
сутствии продаж и средств на счетах 
эскроу составляет 11–13% годовых. «В 
дальнейшем при накоплении денег 
на счетах эскроу ставка будет умень­
шаться. В этот момент средняя став­
ка по кредиту составит 6–9% годовых 
при активных темпах строительства 
и продаж»,— считает банкир.

Рассказывает о схеме финанси­
рования со снижением процентной 
ставки и Борис Миленин. По его ин­
формации, ставка по данным креди­
там снижается по мере накопления 
средств на счетах эскроу. «При пре­
вышении средств на счетах эскроу 
над объемом финансирования став­
ка по кредиту уменьшается вплоть 
до уровня 0,01% годовых»,— говорит 
заместитель управляющего на при­
мере своего банка.

Заместитель председателя Си­
бирского банка ПАО Сбербанк Сер­
гей Кузнецов уверен: увеличение се­
бестоимости строительства актуаль­
но только для застройщиков, кото­
рые ранее не использовали банков­
ское финансирование. «У тех, кто и 
раньше привлекал проектное фи­
нансирование, ничего измениться 
не должно»,— считает топ-менеджер 
Сбербанка.

Тем не менее Александр Савельев 
(СРО «Строители Сибирского реги­
она») не исключает и изменение со­
става игроков на строительном рын­
ке Новосибирска, но считает, что это 
произойдет в ближайший год. По 
мнению Бориса Миленина, с вводом 
эскроу изменится в том числе функ­
ционал банков: в рамках проектного 
финансирования им придется взять 
на себя массу контрольных функ­
ций, при том что нормативная ба­
за Банка России под данную работу 
только создается.

Игорь Степанов

В ритме эскроу
Новые правила работы российской строи-
тельной отрасли в первую очередь направ-
лены на защиту прав дольщиков. Однако эта 
процедура несет и риски для некоторых за-
стройщиков. Так, эксперты финансового и 
строительного рынков, оценившие первые 
итоги закона о счетах эскроу, заявили о про-
блемах при кредитовании некрупных деве-
лоперов.

Если раньше привлеченные 
средства дольщиков строительные 
компании могли тратить на что 
угодно, то теперь они будут 
расходоваться исключительно  
на стройку
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