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— продажи —

Динамика перехода
Два месяца назад рынок строительства жи-
лья в России начал жить по новым прави-
лам. Если на 1 июля 2019 года площадь 
многоквартирных домов, предусматри-
вающих использование счетов эскроу, со-
ставляла 4,9 млн кв. м, то на 1 сентября 
— уже 15,6 млн кв. м, на 10 сентября — 
16,3 млн кв. м.

«Действительно, произошло серьезное 
изменение механизма финансирования 
строительной отрасли. Но процесс идет бо-
лее или менее плавно»,— сообщила 6 сен-
тября глава Центробанка Эльвира Набиул-
лина, комментируя процесс перехода за-
стройщиков на новый механизм финанси-
рования. «Что касается эскроу-счетов, то мы 
ведем постоянный мониторинг, как проис-
ходит переход на новую систему, в том чи-
сле в региональном разрезе. Цифры раз-
нятся по регионам. Где-то около 30%, но это 
нужно уточнить, застройщиков уже финан-
сируются с переходом на эскроу-счета»,— 
отметила она.

Пессимистичные прогнозы, которые зву-
чали от противников реформы долевого 
строительства, не оправдались — это сей-
час уже видно. Переход на новую систему бу-
дет проходить более быстрыми темпами»,— 
поделился мнением председатель комите-
та Госдумы по природным ресурсам, соб-
ственности и земельным отношениям Ни-
колай Николаев. По его словам, сейчас на-
блюдается тенденция, когда даже те компа-
нии, которые могли не переходить на систе-
му эскроу, решили попробовать новый ме-
ханизм. «Они видят в этом плюсы. Поэтому, 
конечно, объем будет расти. Думаю, это бу-
дет связано в том числе с тем, что банки нач-
нут приобретать новые компетенции, взаи-
модействие банков и застройщиков продол-
жит налаживаться»,— рассказал депутат.

Ранее вице-премьер Виталий Мутко зая-
вил, что сейчас активно работают в вопро-
се кредитования застройщиков 14 банков. В 
лидерах — Сбербанк, ВТБ и Банк ДОМ.РФ. На 

недавнем совещании по вопросам финан-
сирования мероприятий, направленных на 
восстановление прав граждан—участников 
долевого строительства, Виталий Мутко от-
метил, что результаты, которых уже удалось 
достичь в этом направлении, говорят о том, 
что рынок жилья получил надежные меха-
низмы защиты покупателей.

Кроме того, господин Мутко отметил, что 
российские застройщики, которые намере-
ны продолжать работу по прежним прави-
лам долевого строительства, должны под-
твердить соответствие своих проектов кри-
териям строительной готовности и привле-
ченных средств дольщиков до 1 октября. По 
оценкам вице-премьера, резкого роста цен 
на строящееся жилье в России в связи с пере-
ходом застройщиков на проектное финан-
сирование с использованием эскроу-счетов 
не прогнозируется.

По словам гендиректора Рейтингового 
агентства строительного комплекса (РАСК) 
Николая Алексеенко, на проектное финан-
сирование перешли уже около 660 застрой-
щиков. «Только за один август число застрой-
щиков, перешедших на эскроу, увеличилось 
на 150 компаний, а объем возводимого по 
новой схеме жилья — на 3 млн кв. м»,— от-
метил он.

Господин Алексеенко полагает, что циф-
ры говорят о довольно плавном переходе от-
расли на новые рельсы: «Что интересно, есть 
объекты, которые могли бы по критериям 
остаться в прежнем правовом поле, но за-
стройщик принял решение все свои объек-
ты уже реализовывать по единому механиз-
му проектного финансирования».

Согласно данным на портале Единой ин-
формационной системы жилищного строи-
тельства, сегодня разрешено привлечение 
средств дольщиков по проектам строитель-
ства 84,4 млн кв. м жилья, что составляет бо-
лее 70% от строящегося жилья. Застройщи-
ки могут привлекать средства дольщиков 
без эскроу для строительства 68,1 млн кв. м.

В отношении проектов строительст-
ва 35,2 млн кв. м жилья проектной декла-
рацией не предусмотрено использование 

эскроу-счетов и не получено заключение о 
соответствии. Регистрация договоров доле-
вого участия в отношении таких проектов 
с 1 июля запрещена. Те компании, которые 
хотят продолжить работу по прежним пра-
вилам, должны подтвердить соответствие 
своих проектов критериям строительной 
готовности и привлеченных средств доль-
щиков до 1 октября или перейти на работу 
через спецсчета.

Застройщики могут не переводить проек-
ты на новую систему финансирования, если 
объект готов на 30% и выше, а объем привле-
ченных средств по договорам участия в доле-
вом строительстве — 10% и более.

По оценкам ДОМ.РФ, строительная и бан-
ковская отрасли не испытывают проблем с 
переходом на проектное финансирование: 
на протяжении последнего месяца ежене-
дельно запускаются новые проекты с ис-
пользованием счетов эскроу совокупной 
жилой площадью около 800 тыс. кв. м. Это 
эквивалентно годовому темпу около 40–
42 млн кв. м.

Учитывая, что все новые проекты должны 
использовать механизм проектного финан-
сирования, логично, что соответствующая 
доля переходов будет со временем только ра-
сти на рынке, считает Николай Алексеенко.

По его мнению, сейчас можно гово-
рить, что застройщики и банки находятся 
в стадии притирки и по мере наращивания 
опыта взаимодействия, а также роста вза-

имного доверия мы будем наблюдать все 
больший прирост доли объектов с исполь-
зованием счетов эскроу.

Все схемы хороши
В целом на рынке строительства жилья ситу-
ация стабильная. По оценкам Минстроя Рос-
сии, ввод жилья растет. «Мы наблюдаем от 
месяца к месяцу, что этот объем наращивает-
ся, поэтому, по нашим прогнозам, в этом го-
ду мы сдадим больше, чем в предыдущие»,— 
отмечал в начале сентября глава Минстроя 
России Владимир Якушев.

Эксперты считают, что на рынке сегод-
ня есть две схемы защиты прав покупателей 
жилья: через Фонд защиты прав дольщиков, 
когда строительная компания, как и прежде, 
обязана делать отчисления в фонд в разме-
ре 1,2% с каждого договора долевого участия, 
если она не использует механизм счетов 
эскроу, а также через проектное финанси-
рование. «Сегодня часть застройщиков, а их 
пока большинство, работают по старым пра-
вилам, часть перешла на эскроу. Но очевид-
но, что доля проектов, которые реализуются 
с привлечением счетов эскроу, растет. По на-
шим оценкам, через два-три года большин-
ство застройщиков перейдут на проектное 
финансирование»,— прогнозирует коммер-
ческий директор ГК ФСК Ольга Тумайкина.

Она отметила, что сегодня работают обе 
схемы защиты граждан. И так будет про-
должаться весь переходный период, до тех 
пор пока все проекты, которые реализуют-
ся по старым правилам, не будут введены 
в  эксплуатацию.

Если схема с проектным финансировани-
ем — это скорее защита на будущее, то для 
большинства дольщиков защитой здесь и 
сейчас является Фонд дольщиков. Сегодня 
работа фонда не вызывает нареканий, счи-
тает Николай Алексеенко. «У нас сейчас зада-
ча — сделать как можно привлекательнее ме-
ханизм счетов эскроу, в том числе для потре-
бителей. Мы обсуждаем и законодательные 
изменения»,— говорит депутат Госдумы Ни-
колай Николаев. Также серьезную роль для 
прозрачности работы строительной отрасли 
и мониторинга на рынке играет Единая ин-
формационная система жилищного строи-
тельства, которая позволяет видеть каждый 
дом и минимизировать нарушения прав по-
купателей жилья. В соответствии с законода-
тельством застройщики обязаны размещать 
в этой системе актуальную информацию об 
объектах строительства.

Создание Единой информационной сис-
темы жилищного строительства, возможно, 
обусловлено дефицитом достоверной ин-
формации для разработки мер поддержки 
жилищной сферы, считает финансовый ди-
ректор ГК «Гранель» Дмитрий Адушев. По его 
словам, ранее по многим аспектам жилищ-
ная статистика не велась, не было достаточ-
ной информации, сколько жилья ввел каж-
дый город, сколько жилья строится в кон-
кретном районе различных городов. Сейчас 
же это рабочий механизм получения инфор-
мации как для игроков рынка, так и для лю-
дей, которые хотят проверить чистоту стро-
ительной компании.

Антон Боровой

Застройщики уходят в эскроу
Несмотря на то что значительная часть застройщиков 
в России после перехода на проектное финансирова-
ние получила разрешение завершить свои проекты 
по старым правилам, объемы строительства жилья, 
по которому предусматривается использование счетов 
эскроу, увеличиваются. За два месяца этот показатель 
вырос в три раза.

— cреда для жизни —

На прошлой неделе в Казани со-
стоялось награждение междуна-
родной премией Ага Хана в обла-
сти архитектуры. Не случайно для 
этого была выбрана столица Та-
тарстана: программа развития об-
щественных пространств в респу-
блике получила высокую оценку.

Программа развития обществен-
ных пространств Татарстана — это 
единственный проект из России, ко-
торый отмечен за все время сущест-
вования премии.

Премия Ага Хана была учреждена 
в 1977 году и считается одной из са-
мых известных и престижных архи-
тектурных наград в мире. Победите-
лей выбирают каждые три года. Но-
минируются только те проекты, ко-
торые реализуются в местах с ком-
пактным проживанием мусульман. 
Главные критерии отбора заключа-
ются в том, что номинированный 
проект должен учитывать потребно-
сти общества, развивать, улучшать и 
сохранять окружающую среду.

Этим критериям отвечает и та-
тарстанский проект по развитию 

общественных пространств, счи-
тает жюри премии. Чем уникаль-
на эта программа? Она рассчитана 
до 2022 года и охватывает 45 муни-
ципальных районов Татарстана: от 
крупных городов до сельских посе-
лений. С 2015 по 2018 год в респу-

блике было создано и реконструи-
ровано 328 парков, скверов, набе-
режных и пешеходных улиц для 
круглогодичного отдыха. Ключевая 
цель проекта — обеспечение высо-
кого качества окружающей среды с 
точки зрения проектирования, ин-
фраструктуры и материалов незави-
симо от размера населенного пун-
кта. К процессу разработки, реали-

зации и последующей жизни проек-
та привлекаются не только много-
численные специалисты, но и мест-
ные жители, рассказывает помощ-
ник президента Татарстана Наталия 
Фишман-Бекмамбетова.

Программа призвана обеспе-
чить позитивные изменения в со-
циальной, экономической, куль-
турной и экологической жизни ре-
спублики. Каждый проект общест-
венного пространства транслирует 
идентичность конкретного места 
и наполнен инфраструктурой для 
проведения культурных меропри-
ятий. Реализация программы про-
должается: в 2019 году благоустра-
иваются еще 63 общественных про-
странства, добавила госпожа Фиш-
ман-Бекмамбетова.

Например, жители Кукмора по-
сле благоустройства набережной 
инициировали в 2017 году присво-
ение поселку статуса города. Кроме 
того, вместе с набережной там ре-
конструировали пешеходный мост, 
использовав экологически чистые 
материалы.

На берегу Тюлячки в одноимен-
ном селе жители раньше во время 

паводка не могли перейти на дру-
гую сторону реки: когда вода подни-
малась, им приходилось делать круг, 
чтобы добраться до другой части се-
ла. Особенно неудобно в это время 
было детям, потому что их дорога 
до школы как раз лежала через реч-
ку. Во время благоустройства эту про-
блему решили, проложив новый пе-
шеходный маршрут с настилом над 
уровнем затопления поймы реки и 
предусмотрев безбарьерную среду 
для маломобильных жителей.

В 2018 году в городе Лаишево, ко-
торый находится в 60 км от Казани, 
благоустроили набережную и пляж 
«Камское море». В том же году пляж 
побил рекорд в летний сезон, при-
няв за день 20 тыс. посетителей. 

Итогом развития территории стало 
появление отелей на первой бере-
говой линии.

В Муслюмово — селе, которое на-
ходится более чем в четырех часах 
езды от Казани, в 2016 году благоу-
строили набережную Солнечный 
Ик. После этого у района повыси-
лась туристическая привлекатель-
ность, здесь стали ежегодно прово-
диться мероприятия: второй год под-
ряд на набережной проходит фести-
валь для рыбаков, а в июне 2019-го 
впервые прошел международный 
фестиваль «Лэнд Арт», который за не-
делю собрал на площадке 5 тыс. го-
стей при численности населения се-
ла 7 тыс. человек.

Антон Боровой

В Татарстан прилетела награда

К А К  Р Ы Н О К  П Е Р Е Ж И Л  Э Т О  Л Е Т О

После перехода к эскроу-счетам застройщики боялись 
коллапса. Но судя по статистическим данным, предо-
ставленным „Ъ-Дому“ «Метриум групп», пока рынка 
не коснулись серьезные последствия от реформы. 
За три летних месяца 2019 года объем продаж в ста-
рых границах Москвы составил 11,37 тыс. лотов, в Но-
вой Москве — 5,23 тыс. В этих подсчетах учитывалось 
количество заключенных договоров долевого участия 
(ДДУ) только физическими лицами, при этом на одного 
покупателя должно приходиться не более трех сделок. 
Таким образом, в компании решили отсечь техни-
ческие сделки — их волна пришлась на май—июнь. 
Тогда ряд застройщиков решил продать квартиры сво-
им же структурам. Добившись объема реализованных 
квартир в 10% в каждом проекте, компании пытались 
избежать перехода на эскроу-счета по уже начатым 
проектам. Впоследствии эти квартиры девелоперы 
будут продавать на открытом рынке.

Что же касается цен на первичном рынке, то цены 
в старых границах столицы достигли 169,14 тыс. руб.  
за 1 кв. м в массовом сегменте, 235,8 тыс. руб. 
за 1 кв. м — в бизнес-классе, 488,8 тыс. руб. 
за 1 кв. м в премиальном сегменте и 1,06 млн руб. 
в элитном сегменте. В Новой Москве средняя стои-
мость квартир на первичном рынке прошедшим летом 
составила 120 тыс. руб. за 1 кв. м. Антон Боровой

К Т О  Е Щ Е  П О Л У Ч И Л  П Р Е М И Ю  А Г А  Х А Н А

В 2019 году кроме Татарстана победили и другие проекты. Так, в Бахрейне премию получил 
проект по возрождению города Мухаррак — это объект, внесенный в список ЮНЕСКО. 
В Бангладеш победил проект Arcadia по строительству дошкольного учреждения в Южном 
Канарчоре. В Палестине премию получил местный музей, фасады которого выполнены из 
известняка и выходят на Средиземное море. В Сенегале жюри премии Ага Хана выделило 
учебный корпус университета имени Алиуна Диопа.

Объединенные Арабские Эмираты получили премию за экосистемный парк Wasit 
в Шардже.

Даже те застройщики жилья, которые могли 
строить по старым правилам, решили апроби-
ровать механизм эскроу-счетов

Татарстан получил премию Ага Хана 
благодаря развитию общественных 
пространств 
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