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Найти и обезвредить
Узнать, какие новостройки считаются дол‑
гостроями, можно разными способами. На‑
пример, они перечислены в Едином реестре 
проблемных объектов, который в послед‑
ние годы ведет ДОМ.РФ. Находится этот ре‑
естр на том же ресурсе, где размещена Еди‑
ная информационная система жилищного 
строительства. Основные критерии попа‑
дания в реестр — это нарушение более чем 
на шесть месяцев сроков ввода новострой‑
ки в эксплуатацию либо передачи квартир 
дольщикам, а также наличие процедуры 
банкротства, введенной в отношении за‑
стройщика.

Информация о жилых долгостроях так‑
же присутствует в «дорожных картах», где 
указываются меры и прогнозируемые сро‑
ки восстановления прав обманутых дольщи‑
ков. Такие «карты» формируют и утверждают 
местные власти. В Москве, например, этим 
занимается Москомстройинвест — комитет 
при столичном правительстве, который ку‑
рирует идущее в городе долевое строитель‑
ство. На сайте этого ведомства московская 
«карта» и размещена.

Эти два списка не вполне идентичны: 
в реестре объектов может быть больше, чем 
в «карте». Что логично, ведь сначала форми‑
руется реестр, а затем на его основе — «до‑
рожная карта». Но чем меньше в этих двух 
базах отличий, тем лучше местные органы 
власти контролируют деятельность застрой‑
щиков, не допускают их попадания в разряд 
проблемных и помогают тем, кто все же ока‑
зался в трудной ситуации, самостоятельно 
решать возникшие проблемы. Особенно это 
касается крупных регионов с активно веду‑
щимся жилищным строительством. В Мо‑
скве ситуация как раз такая.

Мораторий с исключениями
Одними из последних к проблемным бы‑
ли причислены три корпуса второй очере‑
ди ЖК «Медовая долина», который корпора‑
ция «Баркли» возводит в Новой Москве. Ин‑

тересно, что признали эти дома долгостроя‑
ми в то время, когда действовал мораторий 
на включение новостроек в реестр проблем‑
ных объектов, введенный со 2 апреля по 31 
декабря 2020 года как одна из мер поддер‑
жки застройщиков на период пандемии CO‑
VID‑19. Однако никакого нарушения законо‑
дательства тут нет. Как пояснил финансовый 
директор компании‑застройщика Алексей 
Рюмин, более чем шестимесячная задержка 
передачи дольщикам квартир в корпусах 4, 
5 и 6 возникла до прошлого апреля, поэтому 
мораторий на эти дома не распространялся.

Сейчас ситуация нормализуется. В ноя‑
бре прошлого года новостройка получила 
финансирование от Промсвязьбанка на за‑
купку стройматериалов и оплату труда под‑
рядчиков. На середину февраля строитель‑
ная готовность второй очереди такова, что, 
по прогнозам компании РКС (она также уча‑
ствует в достройке комплекса), есть надежда 
завершить работы на второй очереди ны‑
нешней весной, а третью очередь, которая 
в реестре проблемных объектов не значит‑
ся, ввести в эксплуатацию до 31 июля.

Проблемы в прошлом
В целом в прошлом году сроки передачи 
квартир дольщикам переносились не так 
часто. Такая ситуация коснулась 67 проек‑
тов из 698, ведущихся в Москве, то есть 9,5%. 
При этом в большинстве случаев отсрочка 
завершения договоров долевого участия 
составила квартал, иногда — два, что ниже 
критерия добавления объектов в число про‑
блемных. Поэтому существенных причин 
для расширения реестра в 2020 году не бы‑
ло. Зато поводов для исключения из него бы‑
ло достаточно.

По данным председателя Москомстрой‑
инвеста Анастасии Пятовой, суммарная пло‑
щадь достроенных в прошлом году проблем‑
ных домов составила 386 тыс. кв. м, что в 2,5 
раза больше, чем в доковидном 2019‑м (тогда 
было введено в эксплуатацию 153 тыс. кв. м). 
Это рекордный показатель не только за два 

последних года, но и за целое десятилетие. 
Если перевести эти данные в корпуса, полу‑
чится 34 дома в восьми жилых комплексах, 
расположенных как в прежних границах го‑
рода, так и в Новой Москве.

Например, полностью введен в эксплуа‑
тацию ЖК «Спортивный квартал», что в по‑
селке Марьино в 18 км от МКАД по Киевско‑
му шоссе. В качестве технического заказчи‑
ка его достраивала компания Capital Group, 
а общая площадь всех 15 корпусов, строи‑
тельство которых требовалось завершить, 
составила 120 тыс. кв. м. В той же локации 
та же компания в 2020 году сдала первую оче‑
редь еще одного долгостроя — ЖК «Марьи‑
но град». По словам заместителя руководи‑
теля столичного управления Росреестра Ма‑
рии Макаровой, речь о шести корпусах, ко‑
торые по завершении достройки поставле‑
ны на кадастровый учет и где первый доль‑
щик оформил право собственности на свою 
квартиру в канун Нового года. Сейчас офор‑
мление собственности на жилье в этих кор‑
пусах продолжается.

Полностью достроена первая очередь са‑
мого, пожалуй, известного столичного дол‑
гостроя — ЖК «Царицыно», расположенно‑
го на юге Москвы в районе Бирюлево Вос‑
точное. В отличие от предыдущих объектов, 
достройка этого полностью финансирует‑
ся из московского бюджета, а в качестве за‑
стройщика завершает его строительство го‑
родская компания «Мосотделстрой №1». Ин‑
тересно, что как только новостройка переста‑
ет быть проблемной, к ней снова возрастает 
интерес покупателей. Поэтому бывшие обма‑
нутые дольщики получают возможность фи‑
нансово компенсировать весь тот негатив, 
что накопился за годы ожидания заверше‑
ния строительства. Скажем, в базе ЦИАН сей‑
час представлено около 150 лотов в ЖК «Цари‑
цыно». Есть и еще одна причина повышенно‑
го интереса к экс‑долгострою: рядом с ним за‑
проектированы две станции метро, а в адрес‑
ную инвестиционную программу внесена со‑
циальная инфраструктура этой локации.

Среди сданных в прошлом году проблем‑
ных новостроек есть и объект в Новых Чере‑
мушках — предпоследний из шести долго‑
строев, доставшихся Москве «в наследство» 
от уже не существующей крупной компании 
СУ‑155. Самый же последний проблемный 
объект того же застройщика, что в Северном 
Чертаново на Балаклавском проспекте, то‑
же уже готов: в начале февраля он получил 
от Мосгостройнадзора заключение о соответ‑
ствии, подтверждающее, что дом построен 
строго по проекту и не противоречит техни‑
ческим регламентам.

Альтернатива достройке
Далеко не все долгострои, попавшие в спи‑
сок проблемных, можно достроить в прин‑
ципе. Иногда надолго заброшенная строй‑
ка находится в таком состоянии, что пробле‑
мы дольщиков, когда‑то инвестировавших 
в ее строительство, разумнее решать как‑то 
иначе. То же касается ситуаций, когда строй‑
ка по факту и не начиналась, а вокруг пло‑
щадки идет множество судебных споров, тя‑
нущихся годами. Такие примеры в Москве 
тоже есть. Среди них ЖК «Мегаполис», кото‑
рый планировалось возвести на улице Сал‑
тыковская на востоке Москвы. Из‑за отсут‑
ствия разрешительной документации стро‑
ить его так и не начали, что не помешало за‑
стройщику собирать с граждан деньги в счет 
будущих квартир и по предварительным 
договорам купли‑продажи, а также догово‑
рам соинвестирования назаключать сделок 
на 39 тыс. кв. м.

Три года назад застройщик был признан 
банкротом, а решение проблем покупате‑
лей взяли на себя столичные власти. Одна‑
ко именно у этой площадки масса юриди‑
ческих нюансов, и чтобы еще больше не за‑
тягивать ожидания дольщиков, было при‑
нято решение построить компенсацион‑
ный дом немного в другой локации. Впро‑
чем, она совсем близко к первоначально‑
му проекту — менее чем в километре от не‑
го, на улице Николая Старостина. В послед‑

ние дни января Градостроительно‑земель‑
ная комиссия Москвы такой вариант одо‑
брила, и после формирования земельного 
участка и оформления земельно‑правовых 
отношений начнется проектирование до‑
ма. Приблизительные параметры его уже 
известны, так как соответствуют тем пло‑
щадям, на которые были заключены дого‑
воры с гражданами. Так, высота будущего 
дом не превысит 80 м, а суммарная поэтаж‑
ная площадь (включая подземный паркинг) 
составит 91,6 тыс. кв. м.

Еще один компенсационный дом, состо‑
ящий из двух корпусов, строится в поселе‑
нии Рязановское, что в Новой Москве. Пред‑
назначен он для дольщиков сразу трех так 
и не достроенных жилых комплексов — ЖК 
«Шишкин лес» и двух домов, что должны бы‑
ли появиться в Щербинке. В отличие от «Ме‑
гаполиса», тут этап проектирования давно 
пройден и на середину февраля один из кор‑
пусов дорос до шестого этажа, а на другом 
скоро приступят к монтажу второго.

Доделать за свой счет
Значительная часть столичных долгостроев, 
которым достройка еще предстоит, в прош‑
лом году перешла в ведение Московского 
фонда дольщиков. Он был создан специаль‑
но для упрощения процедуры достройки 
проблемных объектов, причем существует 
полностью независимо от федерального фон‑
да дольщиков ДОМ.РФ. Это означает, что фи‑
нансирование решения проблем обманутых 
дольщиков идет не из федерального бюдже‑
та, а полностью из регионального и все реше‑
ния столичными властями принимаются са‑
мостоятельно.

Например, на 2021 год на достройку вы‑
делено 24,8 млрд руб. Правда, пойдут они 
не только фонду, но и двум городским застрой‑
щикам. Один из них — «Мосотделстрой №1», 
который через другой механизм продолжа‑
ет работы на трех проблемных объектах: ЖК 
«Царицыно‑2», ЖК «Терлецкий парк» и ЖК 
«Марушкино». Другой — КП УГС, который, на‑
пример, достраивает уже упомянутые корпу‑
са в поселении Рязановское.

Что же касается самого фонда, сейчас в его 
ведении семь проблемных новостроек: два 
в прежних границах города (ЖК «Академ па‑
лас» и ЖК «Малыгина, 12») и пять в Новой Мо‑
скве (ЖК «Легенда», ЖК «Воскресенское», ЖК 
«Кокошкино», ЖК «Остров Эрин» и ЖК «Тро‑
ицк Е‑39»). Весь прошлый год фонд занимал‑
ся переводом этих объектов на себя как на но‑
вого застройщика. Сейчас начинаются про‑
цессы технического обследования конструк‑
ций и разработки новой проектной докумен‑
тации — исходные проекты у строек, что дол‑
гое время стояли без движения, как правило, 
утеряны. По их завершении можно будет по‑
лучить разрешения на строительство и нако‑
нец‑то выйти на стройплощадку.

Вообще планы по достройке долгостроев 
на 2021 год у Москвы амбициозные: плани‑
руется завершить работы на 58 корпусах, что 
на 70% больше, чем в 2020‑м, который и так 
стал рекордным по достройке. Если эти тем‑
пы удастся выдержать, количество проблем‑
ных жилых объектов в Москве сократится 
до минимума. Но станет ли оно когда‑нибудь 
нулевым, сказать сложно. Новых долгостро‑
ев в реестре пока нет, но ситуация на строй‑
площадках бывает разная и риски приоста‑
новки работ есть всегда. Что же касается ме‑
ханизма продажи новостроек с помощью сче‑
тов эскроу (по данным Москомстройинвес‑
та, по такой схеме в Москве реализуется уже 
более 53% объектов), на который делали став‑
ку как на способ предотвратить появление 
новых обманутых дольщиков, пока не яс‑
но, в полном ли объеме он сработает. Да, по‑
ка в Москве нет ни одного проблемного дома 
из числа строящихся по эскроу. Однако и сда‑
но таких домов всего три. А это слишком ма‑
ло, чтобы делать далеко идущие выводы.

Жанна Павлова

Д Тематическое приложение к газете  Коммерсантъ

Дом

 15 |  Как сегодня заработать на сдаче квартир

Игра на убывание

15 |  Возможно ли рефинансировать ипотеку

1 января 2021 года завер‑
шился мораторий на включе‑
ние в реестр проблемных 
объектов тех новостроек, где 
сроки сдачи нарушены более 
чем на полгода. Казалось бы, 
с этого момента список дол‑
жен был заметно пополнить‑
ся, ведь из‑за нехватки рабо‑
чей силы и иных причин труд‑
ности испытывали многие за‑
стройщики. Но этого не про‑
изошло, во всяком случае, 
в Москве. Как и не произошла 
остановка достройки ранее 
выявленных долгостроев. 
 Наоборот, за год пандемии 
в столице ввели в эксплуата‑
цию в 2,5 раза больше про‑
блемных новостроек, чем 
в доковидном 2019 году. 
А в 2021 году объемы до‑
стройки планируют увеличить 
еще больше. Но наступит 
ли момент, когда жилые дол‑
гострои в Москве исчезнут 
в принципе?
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— экспертиза —

В середине февраля на рынке жилищ-
ного строительства произошло симво-
личное событие: объем жилья, строя-
щегося с использованием проектного 
финансирования и счетов эскроу, пре-
высил отметку 50 млн кв. м. Конечно, 
это не поворотная веха в развитии 
жилищного сектора. Но финансовый 
директор ДОМ.РФ ВИКТОР ШЛЕПОВ 
считает, что это как минимум повод 
подвести промежуточные итоги.

Еще пару лет назад такой сценарий казал‑
ся близким к невозможному. В мае 2019 го‑
да глава Сбербанка Герман Греф прогнозиро‑
вал: «Уйдут много игроков с рынка, очевид‑
но. Будет много бесхозных проектов, будут 
обманутые дольщики». И это, пожалуй, была 
одна из наиболее сдержанных оценок.

Сегодня доля жилья, которое строится 
с использованием счетов эскроу, составля‑
ет 55%, а объем кредитных линий, открытых 

банками застройщикам, по итогам 2020 го‑
да вырос в три раза — с 0,9 трлн до 2,7 трлн 
руб. Важно, что доля проектов, реализуемых 
с использованием новой модели, практиче‑
ски не отличается ни в зависимости от раз‑
мера города (города‑миллионники — 55%, 
малые города с населением до 50 тыс. чело‑
век — 56%), ни размера застройщика (круп‑
ные — 57%, средние — 55,5%, малые — 58%). 
Исключительно верным показало себя и ре‑
шение о создании уполномоченного банка 
в сфере жилищного строительства: на его до‑
лю пришлось около 40% от общего объема 
кредитных линий, открытых по состоянию 
на конец 2020 года.

Программы субсидирования ипотеч‑
ных кредитов (ипотека на новостройки, се‑
мейная, сельская и дальневосточная ипоте‑
ка), которые обеспечили почти 100% спроса 
на первичном рынке в 2020 году, также вне‑
сли значимый вклад и существенно сглади‑
ли переход на новую систему финансирова‑
ния жилищного строительства. Рост темпов 

продаж и цен на жилье (около 12% по итогам 
года) позволил кратно компенсировать рост 
издержек у застройщиков.

С переходом к системе проектного фи‑
нансирования мы получили не только над‑
ежный механизм защиты дольщиков, поку‑
пающих жилье в строящихся домах, но и по‑
лезный опережающий индикатор, позволя‑
ющий принимать своевременные решения 
в отношении различных инструментов от‑
раслевой политики. В этом отношении све‑
жая статистика Банка России о финансиро‑
вании долевого строительства, опублико‑
ванная в начале февраля, дает определен‑
ную пищу для размышлений.

В четвертом квартале 2020 года объем кре‑
дитных линий, открытых банками застрой‑
щикам для финансирования новых проек‑
тов, превысил 800 млрд руб. Эта цифра важ‑
на не сама по себе, она показывает важные 
тенденции рынка.

Банки полностью вернули «аппетит 
к риску»: объем открытых лимитов на 71% 

превысил показатели третьего квартала 
(467 млрд руб.) и более чем в четыре раза — 
показатели провального второго кварта‑
ла (196 млрд руб.). С учетом регионального 
распределения лимитов, средних значений 
LLCR (1,15–1,25) и собственного участия (15–
20%) это эквивалентно 11,5–13 млн кв. м жи‑
лья — на 7–20% больше, чем жилая площадь 
новых проектных деклараций, зарегистри‑
рованных в единой информационной сис‑
теме «Наш.Дом.рф». Это может быть одним 
из признаков того, что застройщики занима‑
ют выжидательную позицию в связи с нео‑
пределенностью в отношении факта и усло‑
вий продления программы субсидирования 
ипотеки на новостройки.

Не менее полезно сопоставить темпы 
прироста ссудной задолженности застрой‑
щиков и остатков на эскроу‑счетах. Если 
в первом квартале 2020 года объем посту‑
плений на счета эскроу составил около 
90% от прироста ссудной задолженности, 
то в третьем это соотношение составило 

124%, а в четвертом — уже более 200%. В со‑
четании со стабильно растущими объема‑
ми банковского финансирования это инди‑
катор перегрева рынка. Начиная с третьего 
квартала сектор жилищного строительства 
привлекал у покупателей значительно боль‑
ше средств, чем был в состоянии инвестиро‑
вать в действующие проекты.

Резюмируя вышесказанное, можно сде‑
лать вывод, что банковская система дока‑
зала на короткой дистанции способность 
обеспечить темпы запуска новых проектов 
в объеме, необходимом для расширенно‑
го воспроизводства портфеля — в годовом 
выражении результаты четвертого кварта‑
ла дают 46–52 млн кв. м жилья, что на 10–
25% больше ввода многоквартирных домов 
в 2020 году. Переход на проектное финан‑
сирование больше не выглядит поворот‑
ной точкой для отрасли, и если такой темп 
удастся выдержать еще два квартала, то пе‑
реход на новую модель можно будет при‑
знать состоявшимся.

На короткой дистанции

Далеко не все долгострои, попавшие в список проблемных, можно достроить в принципе


