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Эскроу-счета подтолкнули банки  
Снижение ключевой ставки ЦБ сделало более дешевым и банковское финанси-
рование строительных проектов. В то же время, отмечают эксперты, условия 
кредитования в период пандемии стали жестче. Но по сравнению с предыдущим 
годом в первой половине 2020 года все равно зафиксирован рост. Роман Масленников

Валерия Малышева, генеральный директор 
АО  «Ленстройтрест», рассказывает, что в 
рамках антикризисных мер некоторые бан-
ки приостановили рассмотрение заявок по 
новым клиентам, определив для себя стро-
ительную отрасль как рисковую в текущих 
условиях. Часть финансовых учреждений 
ужесточили условия выдачи кредитов: под-
ход при оценке рисков стал более жестким, 
при оценке залогового обеспечения исполь-
зуются другие методы и так далее.

«По нашей оценке, строительный биз-
нес стали кредитовать меньше. Для многих 
банков девелоперская деятельность отно-
сится к 

”
красной“ зоне при оценке рисков. 

Поэтому кредитные организации стремятся 
снизить 

”
строительную“ долю в своем порт-

феле»,— говорит она.

Эффект низкой базы Станислав Са-
гирян, директор по развитию ГК «РКС Де-
велопмент», с коллегой согласен. «Во время 
пандемии банки ужесточили отсев компаний, 
которые они готовы кредитовать. Таким об-
разом, компаниям без кредитной истории 
стало еще сложнее привлечь кредитные 
средства. При этом из-за введения эскроу-
счетов застройщики начали массово обра-
щаться за проектным финансированием, и, 
хотя процент заявок, получивших положи-
тельное одобрение, является низким, идет 
рост относительно прошлых лет. Это связа-
но с тем, что до введения эскроу-счетов ме-
нее 10% застройщиков использовали про-
ектное финансирование, а теперь проектное 
финансирование стало жизненно необходи-
мым — и даже при низком уровне одобрения 
мы увидим существенный прирост из-за эф-
фекта низкой базы»,— поясняет он. 

Валерий Емельянов, аналитик «Фри-
дом Финанс», подтверждает, что пока ви-
ден рост по проектному финансированию: 
за первые четыре месяца прошлого года 
строительные фирмы получили в банках 
313 млрд рублей в целом по стране, за те же 
месяцы 2020 года — 336 млрд. «Вероятно, 
эффект перехода на проектное финанси-
рование перекрыл эффект стагнации из-за 
эпидемии»,— подтверждает мысль коллеги 
из РКС «Девелопмент» господин Емельянов.

Дмитрий Коновалов, управляющий пар-
тнер Glorax Development, отмечает, что каж-
дая компания получает индивидуальные ус-
ловия по финансированию проекта, исходя 
из отчетности, прозрачности и устойчивости 
бизнес-модели, финансовых показателей, 
детализации и экономического обоснования 
проекта. «В  нынешних реалиях стоимость 
проектного финансирования определяется 
количеством проданных квартир и ключевой 
ставкой Центробанка»,— замечает он.

Дмитрий Сергиенко, старший директор 
по корпоративным и суверенным рейтин-
гам агентства «Эксперт РА», замечает, что 
сильную поддержку строительной отрасли 
оказала запущенная программа субсидиро-
вания ипотечных ставок, вследствие этого 
увеличился спрос на квартиры со стороны 
населения. «Банк при принятии решения о 

выдаче кредитных средств любой компа-
нии одним из главных пунктов анализирует 
спрос на производимую этой компанией 
продукцию. Соответственно, после запу-
ска льготной ипотеки спрос на продукцию, 
производимую застройщиками, стал усили-
ваться. Поэтому у банков не было необхо-
димости уменьшать объемы кредитования 
застройщиков»,— говорит он. 

Алексей Плюта, директор по финансам 
и экономике корпорации «Мегалит», также 
обращает внимание на то, что банки следу-
ют принципу избирательности в отношении 
проектов, которым может быть предостав-
лено финансирование. «Застройщики при-
выкли, что кредитные организации волнует 
в основном маржинальность, но теперь де-
тально изучается и процесс организации 
продаж, и прогнозируемые объемы сделок. 
Банки отдают себе отчет, что льготная ипо-
тека, которая во многом поддержала рынок 
во время разгара пандемии, рано или позд-
но закончится и застройщикам придется вы-
страивать коммуникации с клиентами в усло-
виях турбулентной экономики. Тем не менее, 
определенная доля оптимизма сохраняется: 
рост стоимости квадратного метра с нача-
ла года в Петербурге составил в среднем 
8% — это свидетельствует о том, что мар-
жинальность у строительного бизнеса оста-
ется достаточной для обеспечения интереса 
банков»,— говорит господин Плюта. 

Ирина Доброхотова, председатель сове-
та директоров компании «БЕСТ-Новострой», 
приводит такие данные: «Один из крупней-
ших банков страны во втором квартале 
одобрил в полтора раза больше заявок на 
проектное финансирование, чем в первом 
квартале текущего года, однако самих за-
явок банк получил на 17% меньше, чем год 
назад. Условия существенно не поменялись, 
так как с самого начала были достаточно 
жесткими: как минимум у застройщика дол-
жен быть участок и уже оформленная ИРД, 
отсутствие задолженностей, отсутствие за-

мороженных проектов и нарушенных обя-
зательств перед дольщиками в предыдущих 
проектах, полное соответствие проекта 
214-ФЗ и так далее. При этом не все банки 
готовы выдать в кредит до 100% от необхо-
димого бюджета, но есть и такие». 

Банкам не все равно Впрочем, неко-
торые девелоперы считают, что банки, на-
оборот, стали более лояльны. «Более того, 
банки стали конкурировать за качественные 
проекты, предлагая более интересные усло-
вия»,— считает Роман Мирошников, испол-
нительный директор СК «Ойкумена».

Владимир Шабанов, вице-президент 
ЮИТ, Жилищное строительство, и вовсе 
говорит о том, что за время пандемии у ком-
пании условия кредитования не изменились

Александр Одношивкин, заместитель ге-
нерального директора ГК «КВС» по экономи-
ке и финансам, также уверен, что серьезных 
ужесточений требований банков по про-
ектному кредитованию в настоящее время 
нет. «ГК 

”
КВС“ сейчас находится в процессе 

обсуждения с банками кредитных заявок на 
финансирование новых объектов, и все идет 
в рамках стандартного графика прохождения 
кредитной процедуры. Напротив, в июне по 
ряду объектов нам было одобрено субсиди-
рование ставки по действующим кредитам в 
рамках постановления Правительства № 629 
от 30 апреля 2020 года. Ставка была снижена 
до ключевой ставки Центробанка. Это, конеч-
но, положительный момент. Уменьшение фи-
нансовой нагрузки позволяет частично сдер-
жать рост себестоимости и, соответственно, 
рост цен для покупателей»,— радуется го-
сподин Одношивкин. 

Он замечает, что основным источником 
средств в строительной отрасли сейчас все 
же является проектное финансирование с 
использованием счетов эскроу. Другие воз-
можности ограничены, банки сейчас редко 
предоставляют застройщикам новые креди-
ты на пополнение оборотных средств.

Светлана Линникова, директор по ра-
боте с корпоративными клиентами Севе-
ро-Западного региона дирекции корпо-
ративного бизнеса Росбанка, отмечает: 
«Строительный сектор всегда рассматри-
вался банками как одна из отраслей с вы-
соким уровнем риска. При этом, конечно, 
вряд ли стоит ожидать смягчения риск-
подходов в условиях пандемии и периода 
после нее. Для компаний, занимающихся 
инфраструктурным строительством, тра-
диционно высокий интерес представляют 
банковские гарантии как альтернативный 
инструмент привлечения средств. Как пра-
вило, при наличии банковской гарантии 
возврата аванса заказчик строительства 
платит аванс, что сокращает потребность 
в банковском кредитовании. И, хотя ставки 
по кредитам находятся сейчас на довольно 
низком уровне, комиссии по банковским 
гарантиям обычно еще ниже»,— говорит 
госпожа Линникова

Господин Плюта добавляет, что со сто-
роны банков есть запрос на работу с про-
фессиональными девелоперами, которые в 
том числе имеют опыт получения проектного 
финансирования. Однако далеко не все за-
стройщики в своей деятельности использо-
вали заемные средства, и на сегодня им не 
хватает знаний и квалифицированного пер-
сонала для организации качественного вза-
имодействия с кредитными организациями, 
констатирует эксперт. 

Николай Урусов, генеральный директор 
ГК «Красная стрела», говорит, что в период 
«карантина» банки продолжили работать — 
правда, в удаленном режиме, что сказалось 
на эффективности взаимодействия. «Но 
если сравнивать условия по финансирова-
нию строительных проектов: предлагаемые 
застройщикам ставки и необходимый объем 
собственных средств,— то никаких карди-
нальных изменений с начала года пока не 
произошло. Среди банков, кредитующих 
застройщиков, за последний год сильно вы-
бился вперед ДОМ.РФ. В отличие от других 
банков, в ДОМ.РФ участие застройщика в 
проекте своим капиталом может быть менее 
10%, а если модель проекта соответству-
ет определенным критериям, то доля и во-
все стремится к нулю»,— говорит господин 
Урусов, добавляя, что для банков «большой 
пятерки» размер собственного участия за-
стройщика находится в границах 10–20%. 
Учитывая стремление застройщиков нарас-
тить свой портфель, условия ДОМ.РФ оче-
видно привлекательнее, и многие проекты 
финансируются именно у него. Процентная 
ставка по предоставляемому кредиту за-
висит от рисков проекта и почти всегда со-
ставляет менее 10%. 

«Очевидно, что к концу этого года финан-
сирование стройки может поменяться, бан-
ки будут пересматривать критерии оценки 
и минимизировать участие в рискованных 
проектах. Но, с другой стороны, заявленная 
федеральная программа по вводу нового 
жилья стимулирует отрасль в целом»,— ре-
зюмирует эксперт. n

Проектное финансирование

Проектное финансирование

Каждая компания получает от банка индивидуальные условия по финансированию проекта, исходя из отчет-
ности, прозрачности и устойчивости бизнес-модели, финансовых показателей, детализации и экономического 
обоснования проекта
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