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ТЕКУЩИЕ ВАРИАНТЫ ФИНАНСИРОВАНИЯ СТРОИТЕЛЬСТВА
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Финансирование 
целевым кредитом 
со счетами эскроу

Источник:
Ссылка на презентацию источник в свободном доступе: https://ppt-online.org/393200



НАКОПЛЕННЫЙ ОПЫТ СТРОИТЕЛЬСТВА ЖИЛЬЯ ПО СЧЕТАМ ЭСКРОУ

3Источники:
• ДОМ.РФ. Проекты с заявленным механизмом финансирования с использованием эскроу-счетов
• ЦБ РФ. http://www.cbr.ru/vfs/credit/fzlist/fz697list-20181201.xls
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Площадь жилья, реализуемая с 
использованием эскроу-счетов

96 комплексов
129 домов

Оценочно 96 жилых комплексов возводится с 
применением эскроу-счетов. Большинство из них 
находятся в подготовительной стадии и реальные 
продажи не осуществляют.

Их совокупная площадь составляет около 1 млн. кв. 
м, общий запланированный бюджет – 61,2 млрд. 
руб.

Лидер по применению опыта – Самарская область с 
объемом строительства в 234 тыс. кв. м.

К банковскому сопровождению застройщиков 
допущено 60 банков. Это официальный перечень ЦБ 
РФ на последнюю актуальную дату – 1.12.2018 г.

1 млн. кв. м

61,2 млрд. руб.

60 банков



СХЕМА ВЗАИМОДЕЙСТВИЯ СТОРОН ПРИ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ЭСКРОУ-СЧЕТОВ

4Источник:
Ссылка на презентацию источник в свободном доступе: https://ppt-online.org/393200



ТРЕБОВАНИЯ К ЗАСТРОЙЩИКУ СО СТОРОНЫ ЗАКОНА

5Источник:
• Текст обновленного 214-ФЗ на сайте Consultant.ru

Опыт не менее 3 лет участия в строительстве многоквартирных домов 

Опыт сдачи в эксплуатацию многоквартирных домов общей площадью не менее 5 000 кв. м

Наименование строительной компании содержит слова «Специализированный застройщик»

Наличие документации по проекту (разрешение на строительство, опубликованная ПД с указанием уполномоченного банка и применения 
эскроу-схемы), наличие государственной регистрации застройщиком права собственности на ЗУ, либо договора аренды/субаренды ЗУ

Требования к величине уставного капитала в зависимости от площади жилья, указанного в РнС

Требование обеспечения собственного участия в проекте на уровне 10%

Правило «Один застройщик – одно разрешение на строительство»

Наличие свободных денежных средств на счете застройщика в размере 10% от стоимости проекта

Застройщик, генподрядчик и технический заказчик должны иметь счет в одном уполномоченном банке

Отчисления в компенсационный фонд с каждого ДДУ

В случае невыполнения обязательств застройщик обязан вернуть деньги и выплатить неустойку дольщику

При регистрации ДДУ земля автоматически обременялась дольщиками

Отменяется при счетах эскроу

Необходимость применять спецсчета, контроль за движением средств осуществлялся контролирующим органом

Отменяется при счетах эскроу, 
но банки требуют 10-15

Отменяется при счетах эскроу

Отменяется при счетах эскроу

Отменяется при счетах эскроу

Отменяется при счетах эскроу

Отменяется при счетах эскроу

Отменяется при счетах эскроу

Отменяется при счетах эскроу, 
требование переходит к банкам

Отменяется при счетах эскроу, 
теперь ее можно вкл. в участие
Отменяется при счетах эскроу, 
контроль в рамках цел. кредита



КАК ПЕРЕХОД НА РАБОТУ С ЭСКРОУ-СЧЕТАМИ ПОВЛИЯЕТ НА РЫНОК НОВОСТРОЕК
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Для покупателей безопасность сделки будет 
существенно выше

Последствия: некоторый рост емкости 
спроса на новостройки

Значительное усложнение процедуры 
управления проектом строительства.

Последствия: рост доли условно 
постоянных расходов застройщика

Сложности с освоением крупных 
территорий и реализации комплексных 

проектов. 

Последствие: строительство только 
«точечных» проектов

Снижение доступности строящегося жилья 
для жителей отдаленных регионов страны 

или жителей других стран. 

Последствия: сокращение потенциала 
спроса

Существенное увеличение значимости 
фактора кассового разрыва (времени 

между подписанным ДДУ и полученными 
деньгами на счет эскроу). 

Последствие: возможный 
неконтролируемый рост расходов по 

уплате процентов по целевому кредиту и 
незапланированное снижение 

эффективности бизнеса

Рост финансовой нагрузки на проекты 
ввиду необходимости получения целевых 
кредитов, сложности заблаговременного 

расчета процентных ставок. 

Последствия: уровень цен на 
недвижимость возрастет на 15-20%, 
рентабельность проектов в целом по 

рынку снизится



КАК ПЕРЕХОД НА РАБОТУ С ЭСКРОУ-СЧЕТАМИ ПОВЛИЯЕТ НА РЫНОК НОВОСТРОЕК
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Структура продаж сместится в пользу более 
готового жилья, так как застройщику выгоднее 

строить начальные этапы более быстро, а 
продавать на поздних этапах. 

Последствия: рост цены сделки и снижение 
доступности строящегося жилья

Основным признаком выживаемости застройщика 
будет не воля к победе, а – наличие свободных 

денежных средств. 

Последствия: резкое сокращение строительных 
компаний и концентрация отрасли вокруг крупных 

игроков
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Накопить заранее в свободных денежных средствах 
эквивалентную сумму процентов за 2 года

Финансировать стройку из других смежных источников бизнеса

Договориться с банком и оплату части суммы ежемесячных 
платежей перенести на момент ввода

Можно даже договориться и все платежи перенести на момент 
ввода, но тогда проект должен быть высокорентабельным – 20-

25%, а ставка возрастет на 1-2 п.п.
Источник:
• Данные EY
• Данные одного из банков



Спасибо за внимание!


