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Текущие изменения в законодательстве, связанные с отменой механизма 
долевого строительства – закономерный этап эволюции рынка
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Источник: анализ Strategy Partners

Низкая прозрачность большинства 
застройщиков и их проектов

Невысокий уровень развития рынка 
ипотечного кредитования

Низкая доступность банковского 
финансирования (банки не склонны 
давать кредиты на строительство из-за 
больших рисков, проценты по займам 
высокие)

Покупатели жилья = инвесторы 
(основная часть проекта финансируется 
за счет средств дольщиков)

До 70-80% строительного проекта 
финансируется Банками через проектное 
финансирование (в среднем ~ 50%)

Покупка жилья до завершения 
строительства либо невозможна 
(невыгодна застройщику), либо 
оплачивается только небольшая
доля 10-20%

Широко практикуется страхование 
ответственности застройщиков перед 
покупателями / банками

Могут использоваться схемы с эскроу-
счетами, распространены 
доп.инструменты поддержки спроса 
(строительные сбережения, кредитные 
кооперативы и др.) 
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Примеры: Аргентина 80-х, Чили 90-х, 
Сальвадор 90-х, Болгария, Румыния, ряд 
развитых стран на этапе эволюции рынка

Примеры: США, Германия, Франция, 
Великобритания, Дания, Швеция 
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Иллюстративная схема взаимодействия Банка и застройщиков (опыт ряда 
европейских стран)
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Этапы строительства

Финансовые потоки

+
Аккумулирование 

собственных 
средств

Расход

Приход

Страхование рисков 
строительства

Приобретение 
земли

Получение 
разрешения на 
строительство

Завершение 
проектирования
Предоставление 

документов в 
банк

Тщательный 
анализ проекта 
сотрудниками 

банка

Старт продаж и 
начало 

строительства

Завершение 
строительства

Сдача в 
эксплуатацию

30% проекта 
выполнено

50-60% проекта 
выполнено

+
Аванс по 

банковскому 
кредиту (1 транш)

+
Первоначальный 

взнос 
покупателей 
(10%), нет 

доступа к взносам 
до окончания 

строит-ва

+
Покупатели оплачивают 

оставшиеся 90% стоимости 
на счет застройщика в 

банке-кредиторе

+
2 транш по 

кредиту выдается 
по результатам 

сдачи этапа

+
3 транш по 

кредиту выдается 
по результатам 

сдачи этапа

–
Покупка земли

Договор залога между 
банком и застройщиком
Залог: само здание
При этом все 
материалы, машины, 
люди должны быть 
застрахованы

Таким образом, при покупке каждой квартиры 
уменьшается величина залога и тело кредитаПо результатам выплат 

залог должен оставаться 
на одну и ту же сумму 
(~30% стоимости 
проекта) больше суммы, 
выданной банком

Проектная организация 
выполняет проект и 
страхует его на наличие 
таких ошибок и 
упущений, которые могут 
привести к увеличению 
стоимости строительства

Если здание возводится несвоевременно, либо с 
превышением себестоимости, банк получает 
удовлетворение за счет залога, а потери 
застройщика в большинстве случаев покрываются 
страховщиками или гарантами

–
Компания 

возвращает 
кредит банку

Хранение и передача средств 
осуществляется через 

доверительный счет под контролем 
общественного попечителя или 

юриста

Проверку осуществляет 
инспекция банка, на предмет 
соответствия графику работ

и смете
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Объемы строительства не определяются исключительно наличием долевой 
схемы финансирования, основной драйвер – платежеспособный спрос
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Источник: Росстат

Объемы строительства жилья кв.м общей площади в расчете на 1000 чел. населения в 2017 году

ВенгрияРоссия

Болгария Германия

Дания

ФинляндияНорвегия

США Франция

Япония

Распространено /
есть элементы долевого 

строительства

540

110 147

361
411

774

1 152

396

536
616
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Несмотря на значительный прирост объемов ипотечного кредитования в РФ, 
существует еще большой резерв для роста
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Источник: European Mortgage Federation; Banki.ru

Текущий уровень развития ипотекиДинамика ипотечного кредитования

Прирост объемов ипотечного кредитования 
за последние 10 лет, %

70
65

11

Россия США ЕС

Доля ипотечных кредитов в ВВП в 
2017 году, %

46 46

6

Россия США ЕС



Спасибо за внимание!


