
Проектное финансирование жилищного 

строительства, в т.ч. с применением 

эскроу 

 

 

 



2 

ИЗМЕНЕНИЯ В ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВЕ  

 1) С 01.07.2019 продажи по ДДУ только по эскроу независимо 
от даты первой продажи в Объекте (есть исключения в 
зависимости от степени готовности объекта); 2) Уплата 
взносов в Компенсационный фонд по проектам с продажами 
в объекте до учреждения Фонда (октябрь 2017); 3) ДДУ 
заключаются до получения свидетельства о собственности 
(независимо от даты ввода в эксплуатацию); 4) Уточнены 
положения в отношении иной деятельности Застройщика, 
получившего разрешение на строительство до 01.07.2018.  

РЕКОМЕНДАЦИИ ПО СТРУКТУРЕ 
 1) Корректировка бюджета по действующим проектам и 
дофинансирование при необходимости; 2) Доля Банка в 
структуре финансирования - до 85% от бюджета проекта; .  

max 

15% 

82% 

3% 15
% 

15
% 

70
% 

15% 

85% 

Схема с эскроу 

Собственные средства 
Застройщика 

Банк Дольщики 

Схема без эскроу 
Старая 

Смешанная схема 
Новые 

ИНАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ ЗАСТРОЙЩИКА 

1) Запрет на нецелевые кредиты и гарантии Застройщикам; 2) 
Возможность целевого кредитования застройщиков на 
строительство при наличии иной деятельности, если 
разрешение до 01.07.2018; 3) Исключение из цели кредита 
возмещения ранее понесенных затрат в связи с уточнением 
понятия целевого кредита.  

БАНКОВСКИЕ ПРОДУКТЫ 

Мезонинный кредит 
Покупка площадки под потоки будущего проекта, 
риск на приобретаемый актив 

Проектное финансирование жилья 
Финансирование строительства при наличии 
ИРД 

Кредиты под готовое жилье 
До 60% от оценочной стоимости квартир 
для развития / собственного участия в 
проектах 

Пред 
инвестицио

нная  

Инвестиционная  

Эксплуатационная 

Стадии строительства 

Кредит под будущую прибыль  
действующих проектов 
Формирование земельного банка от проектов ГК 
с готовностью свыше 25% 
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КРЕДИТ ПОД БУДУЩУЮ ПРИБЫЛЬ (1/2) 



4 

КРЕДИТ ПОД БУДУЩУЮ ПРИБЫЛЬ (2/2) 
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ПРОЕКТНЫЙ БРИДЖ 
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ВАЖНЫЕ АСПЕКТЫ ЭСКРОУ  ПРОЦЕНТНАЯ СТАВКА  

1) Деньги покупателя квартиры находятся на счёте эскроу в 
Банке – не у застройщика. Банк переводит средства 
застройщику только после ввода дома в эксплуатацию.  

2) Банк при расторжении ДДУ или истечении срока 
депонирования обязан вернуть средства дольщикам.  
3) В новой структуре финансирования средства дольщиков не 
учитываются, участие банка увеличивается до 85%;  
4) Банк учитывает оценочную стоимость земельного участка в 
размере до 15% от бюджета проекта 

1) Средневзвешенная процентная ставка зависит от объема 
средств на эскроу: 

2) Чем активнее продажи на инвестиционной стадии, тем 
ниже средневзвешенная ставка: 

3) Определение специальной процентной ставки по кредитам 
с эскроу зависит от стоимости фондирования и прогнозной 
доходности.  
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БАНКОВСКОЕ СОПРОВОЖДЕНИЕ ДОЛЕВОГО СТРОИТЕЛЬСТВА  

 
 
ФУНКЦИИ СБЕРБАНКА КАК ЭСКРОУ-
АГЕНТА* 
- Открытие счета эскроу, оформление договора 
счета эскроу;  
- Блокирование расходных операций по счету 
эскроу;  
- Обеспечение информацией о счетах эскроу и 
движении средств по ним Бенефициара (Сбербанк 
Бизнес Онлайн или еженедельные отчеты);  
- Методологическая поддержка;  
- Уведомление сторон об истечении срока 
условного депонирования;  
- Перечисление денежных средств Бенефициару (в 
погашение задолженности по кредиту или на 
расчетный счет) – в течение 10 рабочих дней со 
дня выполнения обязательств предусмотренных 
214-ФЗ;  
- Возврат Депоненту – по истечении срока 
условного депонирования или в течение 3-х 
рабочих дней со дня получения уведомления из 
Росреестра о погашении регистрационной записи 
по ДДУ;  
*Комиссия по счетам эскроу в рамках 214-ФЗ не 
взимается!  

Преимущества Сбербанка:  
- Online открытие счета и подключение 
услуги;  
- Сервис «Банковское сопровождение» 
в СББОЛ;  
 -Скорость и качество проведения 
транзакций.  

ИЗМЕНЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА  
(25.12.2018 вступил в силу Федеральный закон № 478-ФЗ, 175-ФЗ)  

1 
по РНС, полученным до 
01.07.2018, Банком 
осуществляется 
контроль только по 
запрещенным 
операциям на 
основании 
информации, 
содержащейся в 
назначении платежа  

2 
Застройщики по РНС, 
полученным до/после 
01.07.2018 вправе размещать 
денежные средства в 
депозит:  
- в том же уполномоченном 
банке, в котором открыт РСЗ  
- возврат суммы депозита и 
начисленных %% 
осуществляется на тот же РСЗ, с 
которого осуществлялось 
размещение 

3 
Внесены уточнения в общие 
правила работы застройщика по 
РНС, полученным до 
01.07.2018:  
- одно разрешение на 
строительство - один р/с 
Застройщика в банке.  
- техн.-й заказчик и генеральный 
подрядчик открывают расчетный 
счет в любом банке.  
- уплата цены ДДУ осуществляется 
в безналичном порядке. 
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РЕЗЮМЕ 
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ПРЕИМУЩЕСТВА ЭСКРОУ СБЕРБАНКА  

- Квалификация специалистов Сбербанка и наработанная многолетняя практика 
рассмотрения строительных проектов позволяет структурировать сделки любой 
сложности;  
- Собственная строительная экспертиза проектов Сбербанка снижает затраты 
клиентов на реализацию проекта;  
- Аккредитация Сбербанком объекта для ипотеки физическим лицам 
существенно увеличивает спрос целевых ипотечных клиентов (доля ипотеки 
Сбербанка на рынке более 60%);  
- Цифровой канал продаж и дополнительная реклама объекта через 
собственный ресурс Сбербанка - ДомКлик;  
- Экономия времени и трудозатрат клиента за счёт электронного 
документооборота (E-invoicing) со Сбербанком;  
- Возможность отсрочки (полной или частичной) уплаты процентов на 
инвестиционной фазе;  
- Снижение собственной доли участия в проекте до 15% (уровень цены 
земельного участка под застройку).  
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ДАННЫЕ ПО ВВОДУ И ФИНАНСИРОВАНИЮ ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ   

2016 2017 2018 2016 2017 2018 2016 2017 2018

Нижегородская область 1 272 1 308 1 352 390 401 415 306 2 207 464

Республика Татарстан 2 407 2 408 2 410 617 617 618 1 681 1 911 3 645

Пермский край 1 043 1 101 1 011 396 418 384 - - - 112

Владимирская область 656 695 652 480 509 477 45 - - - -

Кировская область 663 546 551 521 429 433 404 569 992

Чувашская Республика 630 605 598 512 492 486 1 207 1 934 1 679

Удмуртская Республика 652 659 722 433 437 479 - 400 2 279

Республика Мордовия 329 330 334 413 415 419 429 511 853

Республика Марий Эл 466 470 337 707 714 511 38 67 85

В целом по территориям ВВБ 8 115 8 123 7 964 488 489 479 4 110 7 599 10 109

В целом по РФ 79 800 79 200 75 300 544 540 513 - - - - -

24% 44% 59%Доля ВВБ в новых выдачах кредитов застройщикам,%

Регионы

Введено тыс.м2 общей площади 

жилых помещений

Ввод на душу населения, 

м2/тыс. чел

Выдачи кредитов СБ 

застройщикам на 

территории ВВБ, млн. руб.

 В среднем в субъектах ВВБ ввод жилья на душу населения ниже, чем по России (479 м2 на тыс. чел. против 513) 
 Наименьший объем жилья на душу населения на территории ВВБ вводится в Пермском крае и Нижегородской области (384 и 415 соотв.), в 

лидерах Татарстан и Марий Эл (618 и 511 соотв.) 
 Лидерами среди Федеральных округов (ФО) являются СЗФО, ЦФО, ЮФО (680 кв.м./тыс.ч., 590 и 550 соответственно).  
 Приволжский федеральный округ занимает 4 место среди ФО с показателем 510 кв.м./тыс. чел.  
 Наименьший показатель в Сибирском федеральном округе (340 кв.м. на тыс. человек). 
 Доля рынка ВВБ за 2017-2018 по кредитованию застройщиков выросла более чем в два раза (с 24% до 59%), в т.ч. за счет реализации сделок с 

эскроу 
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КОЛИЧЕСТВО СДЕЛОК СБЕРБАНК С ЭСКРОУ (В Т.Ч. СМЕШАННАЯ СХЕМА) В 2019  

Регион 
Одобрено 

сделок 
На сумму 

Заключено кредитных 
договоров 

На сумму 

Республика Татарстан 9 4 600 492 8 4 450 492 

Владимирская область 7 1 225 000 4 637 000 

Кировская область 15 2 210 020 10 1 339 100 

Республика Мордовия 3 458 859 3 458 859 

Нижегородская область 18 9 978 872 4 1 153 195 
Пермский край 6 3 663 415 4 1 991 737 

Удмуртская Республика 9 5 147 850 8 4 807 850 

Чувашская Республика 15 4 512 040 11 3 460 500 

Итого 82 31 796 548 52 18 298 733 
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3 Одобрено 

Заключено 

В процессе 
подписания 

1 225 
млн руб. 

Сделки финансирования недвижимости Владимирского отделения №8589 ПАО Сбербанк  


