
Через стройку – к звездам
строительство Жк в Новых Лядах входит в активную фазу

в поселке Новые Ляды завершилась подготовка площад-
ки для будущего Жк «Новый звездный» – жилого комплек-
са для сотрудников оборонно-промышленных предприятий. 
На строительной площадке уже проведена расчистка и пла-
нировка земельного участка, установлены ограждения, про-
изведена установка фундаментной основы. Проектная доку-
ментация новых домов также уже прошла все необходимые 
согласования.

ЖК «Новый Звездный» строит-
ся для сотрудников инновацион-
ного территориального кластера 
«Технополис «Новый Звездный», 
расположенного на территории 
микрорайона Новые Ляды в Сверд-
ловском районе Перми и включа-
ющего в себя производственные 
мощности АО «Протон-ПМ» (вхо-
дит в интегрированную структуру 
АО «НПО Энергомаш» госкорпо-
рации «Роскосмос») и АО «ОДК – 
Пермские моторы» (входит в гос-
корпорацию «Ростех»).

Стоит отметить, что на тер-
ритории России сейчас есть не-
сколько технополисов с похожей 
концепцией. В основном это ин-
новационные центры, связанные 
с IT-сферой. Наиболее известные 
примеры – «Сколково» в Москве, 
«Иннополис» в Казани, «Кольцо-
во» в Новосибирской области. 
При этом Пермский край стал од-
ним из первых регионов, где за-
родилась идея создать технопарк 

именно для промышленных пред-
приятий.

Для реализации проекта было 
заключено трехстороннее инвести-
ционное соглашение между пред-
приятиями, Агентством инвестици-
онного развития Пермского края и 
ООО «СЗ «Новый Звездный». По-
следняя компания была создана 
Корпорацией развития Пермского 
края (КРПК) как специализирован-
ный застройщик ЖК и займется не-
посредственно возведением домов.

Всего, как отмечает Иван Ло-
скутов, генеральный директор 
КРПК, в жилом комплексе будет 
возведено четыре дома: два одно-
секционных и два двухсекционных 
высотой по 9–10 этажей. Площадь 
жилой застройки составит 24 тыс. 
кв. м. Планируется, что в новых до-
мах будут проживать более 1,7 тыс. 
человек. Жилой комплекс будет 
обеспечен всей необходимой со-
циальной инфраструктурой: рядом 
появятся поликлиника, «Техношко-

ла» на 1050 мест, детский сад с яс-
лями на 280 мест, а также спортив-
ный кластер – учебно-тренировоч-
ный центр «Комета». Сам микро-
район будет оборудован системой 
«Умный город», а здания – систе-
мой «Умный дом».

Осенью 2023 года департамент 
градостроительства и архитектуры 
администрации Перми согласовал 
колерные паспорта будущих до-
мов. В декабре застройщик – ООО 
«СЗ «Новый Звездный» – завершил 
подготовку проектной документа-
ции и получил на нее положитель-
ное заключение экспертизы. По-
сле этого Министерство по управ-
лению имуществом и градострои-
тельной деятельности Пермского 
края выдало разрешение на строи-
тельство жилого комплекса.

Проектное финансирование 
объекта предоставляет ПСБ в рам-
ках специальной программы по 
строительству жилья для сотрудни-
ков предприятий ОПК. Она реализу-
ется в качестве мотивационного ме-
ханизма привлечения и удержания 
высококвалифицированных кадров 
ОПК. Банк уже одобрил лимит про-
ектного финансирования, готовится 
к подписанию кредитная докумен-
тация. Программой также преду-
смотрено, что работники оборон-
ных предприятий смогут приобре-
сти квартиру по льготной ипотеке.

В середине февраля этого года 
ПСБ провел первую такую ипотеч-
ную сделку по ЖК «Новый Звезд-
ный» – квартиру в строящемся жи-
лом комплексе на льготных усло-
виях приобрела слесарь-испыта-
тель авиадвигателей, которая бо-
лее 40 лет работает в АО «ОДК – 
Пермские моторы».

«ПСБ предоставил проектное 
финансирование для строитель-
ства домов на 480 квартир на тер-
ритории нового жилого комплек-
са, а также разработал специальные 
ипотечные программы для сотруд-
ников оборонно-промышленных 
предприятий Прикамья. Всего в ПСБ 
на текущий момент уже одобрено 
более 35 ипотечных заявок на квар-

тиры в новом жилом комплексе», – 
рассказал региональный директор 
ПСБ в Перми Андрей Клепиков.

Согласно разработанной фи-
нансовой модели проекта планиру-
ется, что в общей сложности по про-
грамме льготной ипотеки работни-
кам заводов будут предоставлены 
402 квартиры в новом ЖК. По пору-
чению губернатора Пермского края 
Дмитрия Махонина руководители 
проекта также обратились в ПСБ с 
просьбой рассмотреть распростра-
нение льготной ипотеки на сотруд-
ников социальной сферы (образо-
вания, здравоохранения).

ООО «СЗ» Новый Звездный», проектная  
декларация размещена на сайте наш.дом.рф на
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в виде скидки по ипотечной ставке на этапе стро-
ительства. Застройщик может согласиться на эту 
схему, чтобы банк обеспечивал выдачу ипотеки и 
рост продаж»,— поясняют в ЦБ.

Риски в этой схеме Центробанк видит в том, 
что средства на таком аккредитиве вообще не за-
страхованы, в отличие от счетов эскроу. Поэтому 
в случае отзыва лицензии у банка человек может 
лишиться их, при этом еще остаться должным 
банку по ипотечному кредиту и потерять квар-
тиру, так как ДДУ по факту не был полностью 
оплачен.

Кроме того, есть отдельные случаи, когда за-
стройщики продают жилье на этапе строитель-
ства аффилированным лицам, заключая с ними 
ДДУ по цене ниже рыночной, и эти средства 
размещаются на счете эскроу. При переуступке 
(цессии) человек платит уже реальную рыночную 
цену, но вместе с правами требования по ДДУ 
получает счет эскроу, на котором лишь первона-
чальная (заниженная) цена квартиры, а разница 
сразу уходит продавцу, аффилированному с за-
стройщиком, и на счет эскроу вообще не зачисля-
ется. При этом человек несет риски уже в случае 
дефолта застройщика: в случае невыполнения 
застройщиком своих обязательств это приведет 
к потере большей части средств, по факту упла-
ченных за квартиру (разницы между заплаченной 
при покупке реальной ценой и суммой средств на 
счете эскроу).

Такие схемы нарушают базовые принци-
пы, заложенные в законе об участии в долевом 
строительстве. Банки и застройщики, которые 
практикуют такие схемы, по сути, пользуются 
неосведомленностью людей. В частности, в за-
коне четко не указан срок, когда именно деньги 
должны быть перечислены на счет эскроу, а гово-
рится, что это должно произойти в соответствии 
с договором, но не позже момента сдачи дома в 
эксплуатацию.

«На практике это означает, что формально 
можно составить договор таким образом, что 

средства останутся без страховой защиты в тече-
ние нескольких лет, пока строится дом, или часть 
средств не будет направляться на счет эскроу. 
При этом люди могут не понимать рисков, кото-
рые они в связи с этим на себя принимают»,— 
предупреждают в Центробанке.

Регулятор считает такие практики недопусти-
мыми и рекомендует гражданам, участвующем в 
ДДУ, обращать пристальное внимание на договор 
ДДУ, а именно на ту часть, где говорится о поряд-
ке и сроках зачисления средств на счета эскроу.

Для снижения рисков средства вне счета 
эскроу должны находиться не дольше, чем это 
требуется для обеспечения расчетов (как прави-
ло, не более нескольких дней с даты регистрации 
ДДУ). Существенные отклонения от этого, а также 
упоминание в договоре расчетов через аккре-

дитив могут быть признаками того, что договор 
составлен не в интересах покупателя и несет для 
него дополнительные риски.

СНИжаЕмСя Руководитель ипотечного цен-
тра ДО «Пермский» ПСБ Наталья Асанова расска-
зала, что ипотека остается одним из самых попу-
лярных банковских продуктов у физических лиц. 
В Пермском крае спрос на ипотечное кредитова-
ние остается стабильно высоким. За первые два 
месяца 2024 года ПСБ в Пермском крае увеличил 
объем выданных ипотечных кредитов почти в два 
с половиной раза по сравнению с аналогичным 
периодом прошлого года. «Наибольший объем 
выдач пришелся на программы, позволяющие 
приобретать недвижимость с государственным 
субсидированием: “Госпрограмма-2020” и “Се-

мейная ипотека”. Они занимают почти три четвер-
ти от общего числа заключенных сделок и 87% 
от общего объема выданных ипотечных кредитов 
регионального офиса ПСБ»,— рассказала госпо-
жа Асанова. По итогам прошлого года стоимость 
аренды квартир выросла в среднем на 31%, и 
эксперты прогнозируют дальнейшее увеличение 
стоимости съема жилья в 2024 году. «Поэтому ку-
пить квартиру в кредит на льготных условиях — 
это сегодня реальный шанс улучшить жилищные 
условия»,— подчеркнула госпожа Асанова. В 
ПСБ считают, что в 2024 году спрос на ипотечном 
рынке будет обеспечен благодаря программам с 
господдержкой.

Эксперты полагают, что в 2024 году рынок 
выдачи ИЖК ждет замедление. По прогнозу Цен-
тробанка, прирост составит не более 7–12%. Эта 
тенденция уже заметна по первым месяцам 2024 
года. В январе 2024 года в регионе было выдано 
около 1,6 тыс. ИЖК на сумму 4,6 млрд руб. По 
сравнению с январем 2023 года количество вы-
данных кредитов снизилось на 17%, объем выда-
чи также понизился на 9,5%.

Управляющий банком ВТБ в Пермском крае 
Владимир Стрельников напомнил, что в конце 
2023 года были скорректированы параметры по 
госпрограммам. «Первоначальный взнос по самой 
популярной из них — льготной ипотеке на ново-
стройки — вырос до 30,1%, а максимальная сум-
ма кредита для всех регионов, включая столичные, 
была ограничена 6 млн руб. Также по всем про-
граммам с господдержкой введены ограничения 
на количество кредитов: теперь льготными усло-
виями заемщик может воспользоваться лишь один 
раз. Исключение — семейная ипотека, которую 
можно будет взять повторно, если в семье родил-
ся еще один ребенок, — на приобретение жилья 
большей площади. Кроме того, в середине декабря 
2023 года Банк России поднял ключевую ставку до 
16%, что оказало влияние на спрос по рыночным 
программам кредитования. В целом спрос сохра-
няется»,— подытожил господин Стрельников. n
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Граждане в прошлом Году стремились оформить льГотные кредиты до ужесточения условий ГоспроГрамм


