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ДЕВЕЛОПМЕНТЕ
АПРЕЛЬ-ИЮНЬ 2022



ОТЧЕТ ЦБ: «О ПРОЕКТНОМ 
ФИНАНСИРОВАНИИ СТРОИТЕЛЬСТВА 
ЖИЛЬЯ В I КВАРТАЛЕ 2022 ГОДА»

● Портфель проектного финансирования,

● вырос до 3,1 трлн руб. (+18%), обеспечив 43% 
прироста всего корпоративного портфеля (473 из 
1 087 млрд руб.)

● Кредитные лимиты, достигли 7,9 трлн руб., 
показав значительно больший рост, чем в 4к21 –
1,34 трлн руб., или 20% (0,93 трлн руб.)

Проектное финансирование

● Новые выдачи, новые выдачи кредитных
средств в 1к22 и 4к21 сопоставимы (около
0,8 трлн руб.)

МАРТ

рост лимитов замедлился ввиду более консервативных 

подходов застройщиков и банков

Р

Качество проектных кредитов

остается на высоком уровне

Вопрос 1. Что происходит с банковским сектором

0202



ОТЧЕТ ЦБ: «О ПРОЕКТНОМ ФИНАНСИРОВАНИИ 
СТРОИТЕЛЬСТВА ЖИЛЬЯ В I КВАРТАЛЕ 2022 ГОДА»

Р

Вопрос 1. Что происходит с банковским сектором

0302



ОТЧЕТ ЦБ: «О ПРОЕКТНОМ ФИНАНСИРОВАНИИ 
СТРОИТЕЛЬСТВА ЖИЛЬЯ В I КВАРТАЛЕ 2022 ГОДА»

Р

Вопрос 1. Что происходит с банковским сектором

0402



ОТЧЕТ ЦБ: «О ПРОЕКТНОМ ФИНАНСИРОВАНИИ 
СТРОИТЕЛЬСТВА ЖИЛЬЯ В I КВАРТАЛЕ 2022 ГОДА»

Р

Вопрос 1. Что происходит с банковским сектором

0502



ОТЧЕТ ЦБ: «О ПРОЕКТНОМ ФИНАНСИРОВАНИИ 
СТРОИТЕЛЬСТВА ЖИЛЬЯ В I КВАРТАЛЕ 2022 ГОДА»

Р

Вопрос 1. Что происходит с банковским сектором

0602



ОТЧЕТ ЦБ: «О ПРОЕКТНОМ ФИНАНСИРОВАНИИ 
СТРОИТЕЛЬСТВА ЖИЛЬЯ В I КВАРТАЛЕ 2022 ГОДА»

Р

Вопрос 1. Что происходит с банковским сектором

0702



ОТЧЕТ ЦБ: «О ПРОЕКТНОМ 
ФИНАНСИРОВАНИИ СТРОИТЕЛЬСТВА 
ЖИЛЬЯ В I КВАРТАЛЕ 2022 ГОДА»

● Накопления, рост на 604 млрд руб. (+19%), что 
выше 4к21 (410 млрд руб.)

● Объем, достиг 3,7 трлн руб. (более 98% – средства 
населения)

● Покрытие проектного финансирования
Увеличивается (01.04.2022 – 113%, 01.01.2022 – 110%). 
57% задолженности (на 01.01.2022 – 55%) покрыто 
более чем на 100%

Счета эскроу

● Раскрытие, в 1к22 – 91 тыс. счетов на
380 млрд руб., это ниже 4к21 – 125 тыс.
счетов на 492 млрд руб.

Средневзвешенная ставка по ПФ

выросла в 1к22 лишь на 0,44 п.п., до 4,03%

По всем корпоративным кредитам c 7,1 до 11%

Р

Доля кредитов со ставкой более 12% 
выросла с 6 до 11%

Вопрос 1. Что происходит с банковским сектором

0802



ОТЧЕТ ЦБ: «О РАЗВИТИИ 
БАНКОВСКОГО СЕКТОРА РОССИЙСКОЙ 
ФЕДЕРАЦИИ В АПРЕЛЕ 2022 ГОДА»

● ВКЛАДЫ, +2,4%

● СЧЕТА ЭСКРОУ, +113 млрд руб., или +3,1% (+9,4% 
в марте)

● ВАЛЮТА -0,2 млрд долл. США против -9,8 млрд
долл. США в марте

СРЕДСТВА НАСЕЛЕНИЯ

● РУБЛИ, выросли на 1,3 трлн руб. (+3,8%),

приток компенсировал отток февраля-
марта

КОРПОРАТИВНЫЕ СРЕДСТВА

Умеренный приток (+78 млрд руб., или +0,2%, в 

марте -0,01%) за счет роста валютных остатков

Р

ГОССРЕДСТВА

+823 млрд руб. (+10,3%), главным образом в форме 
депозитов Федерального казначейства.

Вопрос 1. Что происходит с банковским сектором

0902



ОТЧЕТ ЦБ:
«ЛИКВИДНОСТЬ БАНКОВСКОГО СЕКТОРА
И ФИНАНСОВЫЕ РЫНКИ, АПРЕЛЬ 2022 Г.»

КОНЕЦ ФЕВРАЛЯ АПРЕЛЬМАРТ

Структурный дефицит ликвидности из-за:

● Структурный дефицит ликвидности из-за
оттока средств в наличные деньги

● Крупных налоговых платежей в конце
месяца

● Снижения объемов размещения средств в
банках Федеральным казначейством

От дефицита 

ликвидности 

5,4 трлн руб. 

до профицита

в 0,3 трлн

рублей

Вопрос 1. Что происходит с банковским сектором
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НАЧАЛО АПРЕЛЯ

Структурный профицит 
ликвидности из-за:

● Притока бюджетных
средств

● Возврата наличных
денег в банки

Прогноз структурного 

профицита ликвидности 

на конец 2022 г. 

составляет 3,5–4,0 

трлн рублей



ОТЧЕТ ЦБ:
«ОБЗОР РИСКОВ ФИНАНСОВЫХ РЫНКОВ, 
ФЕВРАЛЬ – МАРТ 2022 ГОДА»

Вопрос 1. Что происходит с банковским сектором

Доля обязательных платежей 
по ипотечным кредитам
от располагаемых 
доходов всего населения 
достигла рекордных 2,4%

Качество розничного 
портфеля, включая ипотеку, 
не указывает на значительное 
ухудшение платежной 
дисциплины со стороны 
заемщиков

11



Вопрос 1. Что происходит с банковским сектором

12

ДОЛЯ ПРОСРОЧЕННОЙ ЗАДОЛЖЕННОСТИ ПО ИЖК ПОД ЗАЛОГ ДДУ

данные Банка России



ОТЧЕТ ЦБ:
«ИНФЛЯЦИОННЫЕ ОЖИДАНИЯ И ПОТРЕБИТЕЛЬСКИЕ 
НАСТРОЕНИЯ, МАЙ 2022 ГОДА»

Вопрос 1. Что происходит с банковским сектором

2022 год 2023-2024 гг.

Прогнозы по инфляции:

11,5%
(-1 п.п. к
апрелю)

23,3%
(-9,3 п.п.

к апрелю)

18-23% 19,3%
(-3,4 п.п. к

апрелю)

5-7%
в 2024 году

4%
в 2024 году

8,6%
в 2023 году

5%
в 2024 году

НАСЕЛЕНИЕ БИЗНЕС
(ценовые

ожидания)

ЦБ АНАЛИТИКИ

(опрос 
Интерфакс)

ЦБ АНАЛИТИКИ
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ОТЧЕТ ЦБ:
«МАКРОЭКОНОМИЧЕСКИЙ ОПРОС БАНКА 
РОССИИ, ИЮНЬ 2022 ГОДА»

Вопрос 1. Что происходит с банковским сектором

14

2022 2023 2024

Курс $

Ключевая 

ставка

ВВП

Номинальная

заработная плата

75,0 (85,0)

11,1 (14,5)

-7,5 (-9,2)

10,0 (9,8)

80,0 (90,0) 

8 (10,4)

0,0 (0,0)

7 (7,4)

85,1 (96,0)

7 (7,5)

1,8 (1,7)

6,7 (7,0)



Вопрос 1. Что происходит с банковским сектором

ОТЧЕТ ЦБ:
«О РАЗВИТИИ БАНКОВСКОГО СЕКТОРА 
РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ В АПРЕЛЕ 2022 ГОДА»

Кредитование

● КОРПОРАТИВНЫЕ КРЕДИТЫ 53,3 млрд руб. 
в апреле против 55,4 млрд руб. в марте

● ИПОТЕКА снижение выдач более чем в 3 раза 
– до 162 млрд руб.

●РЫНОЧНАЯ ИПОТЕКА снижение 

более чем в 7 раз

●ЛЬГОТНАЯ ИПОТЕКА снижение 

в 2 раза – до 113 млрд руб.

Прогноз ЦБ по ипотеке

● РОСТ 10–15% в целом за 2022 г.

●СЕМЕЙНАЯ ИПОТЕКА – локомотив роста. 

Лимит будет достаточен для обеспечения спроса

15
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Поручение Президента РФ 25.03.2022

Постановление Правительства РФ от 29 марта 2022 года №508

ИПОТЕКА НА НОВОСТРОЙКИ

Снижение ставки с 12 до 9% (возврат к уровню рыночной ставки февраля)

Продление программы до конца 2022 года

Вопрос 2. Что будет с ипотекой под ДДУ

Повышение лимитов сумм кредита с 3 до 6 млн (Москва, МО, Спб, ЛО до 12 млн)



10

Вопрос 2. Что будет с ипотекой под ДДУ

17

В марте, прогноз

на апрель-май 2022

В мае, прогноз 

на июнь-июль 2022

БАНК РОССИИ
Рост 10-15% VS ЗАСТРОЙЩИКИ

Значительное падение

В апреле, прогноз 

на май-июнь 2022



Вопрос 2. Что будет с ипотекой под ДДУ

Ср. взвеш. 

ставка ИЖК

Ср. взвеш. ставка 

ИЖК под залог ДДУ

Ключевая ставка ЦБ

Инфляция за год 

(ИПЦ)

Динамика средневзвешенной ставки ИЖК в зависимости 
от ключевой ставки ЦБ и инфляции 

18
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Снижение количества выданных ипотек

2009/2008 – в 2,5 раза 2015/2014 – на 30%

Вопрос 2. Что будет с ипотекой под ДДУ

ПОЧЕМУ?



Вопрос 2. Что будет с ипотекой под ДДУ

● Средневзвешенная ставка – ухудшение
● Первоначальный взнос – ухудшение
● Срок кредита – ухудшение

УСЛОВИЯ РИСКИ

● Взгляд граждан – рост рисков
(рост неуверенности в себе, в застройщике, в банке)

● Взгляд банка – рост рисков (рост неуверенности 
в заемщике, в ликвидности предмета залога, 
рынке ипотечных закладных)

Прогноз ЕРЗ.РФ:
Существенное снижение выдачи ипотек по ДДУ (- 30% по итогам 2022г.)

Следствие – снижение доступности Следствие – граждане реже будут обращаться 
за ипотекой, банки будут реже одобрять 
ипотеку

20



Вопрос 2. Что будет с ипотекой под ДДУ

21

СРЕДНИЙ ПЛАТЕЖ ПО ВЫДАННЫМ ИЖК ПО ДДУ

И ДОХОДЫ НАСЕЛЕНИЯ



ПРОГНОЗ ЗАСТРОЙЩИКОВ

Вопрос 3. Что будет с продажами новостроек

24

В марте, прогноз

на апрель-май 2022

В мае, прогноз 

на июнь-июль 2022

В апреле, прогноз 

на май-июнь 2022



Вопрос 3. Что будет с продажами новостроек

Статистика ипотечных дефолтов показывает, что общее падение доходов 
населения слабо затрагивает покупателей новостроек

26

Причины снижения покупательской активности

Переудовлетворенный спрос в марте

Ожидание улучшения условий по ипотеке, снижения цен

Высокие депозиты в банках и рост рынка акций уводят спекулянтов

Падение доходов населения



Вопрос 3. Что будет с продажами новостроек

Прогноз ЕРЗ.РФ: 

снижение 

продаж по ДДУ

на 25% по итогам 

2022г.

27
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Вопрос 4. Что будет с выводом новых проектов

ПРОГНОЗ ЗАСТРОЙЩИКОВ

28

В марте, прогноз

на апрель-май 2022

В мае, прогноз 

на июнь-июль 2022

В апреле, прогноз 

на май-июнь 2022



Опубликование ПД В ЕИСЖС

Y

Квартир в деньX

2018 2019 2020 2021 ЯНВ.-МАЙ/2022 МАЙ/2022

2862

1821

2296

1843

0

750

1500

2250

X

3000

СРЕДНИЙ ПОКАЗАТЕЛЬ 2015-2018

29

Вопрос 4. Что будет с выводом новых проектов

1883

1381



БАНКИ ПРИОСТАНОВИЛИ 
КРЕДИТОВАНИЕ ДАЖЕ ПРИ 
НАПОЛНЕНИИ СЧЕТОВ ЭСКРОУ

Прогноз ЕРЗ.РФ:

Существенное снижение 
продаж по ДДУ (- 30% 
по итогам 2022г.)

30

Вопрос 4. Что будет с выводом новых проектов



ПОВЕДЕНИЕ БАНКОВ И ЗАСТРОЙЩИКОВ

Корректировка банками финмодели проекта

● Рост стоимости стройматериалов на 25+%

● Снижение цен новостроек на 20%

● Базовая ставка проектного финансирования 17+%

● Доля собственного участия застройщика 30+%

Корректировка застройщиками подходов к продажам

● Дробное выставление ассортимента, чтобы 

корректировать цену по мере роста затрат

Прогноз ЕРЗ.РФ:

Существенное снижение 
продаж по ДДУ (- 30% 
по итогам 2022г.)

31

Вопрос 4. Что будет с выводом новых проектов



ИНДЕКСЫ ПРИОБРЕТЕНИЯ СТРОИТЕЛЬНЫМИ ОРГАНИЗАЦИЯМИ 
ОСНОВНЫХ ВИДОВ МАТЕРИАЛОВ (май 2022 г. к маю 2021 г.) Данные Росстата

32

Вопрос 5. Что будет со стройматериалами и оборудованием

ПРОДАЖИ 
СТРОЙМАТЕРИАЛОВ 
В АПРЕЛЕ 2022 ГОДА 
СНИЗИЛИСЬ НА 
24,8%*

ЗАПАСЫ НА СКЛАДАХ 
СОКРАТИЛИСЬ 
НА 8,1%**

*к марту 2021
**к 1 апреля 2022



33

Ни одна стройка в России 
не остановилась из-за 
перебоев в поставках 
стройматериалов

Иностранные производители 
и бенефициары продолжили 
свою работу, ритмично 
снабжая стройки 
необходимыми ресурсами

Вопрос 5. Что будет со стройматериалами и оборудованием

Исследование НОСТРОЙ



Вопрос 5. Что будет со стройматериалами и оборудованием

34

Возможности импортозамещения в промышленности 
строительных материалов

Совместное исследование НОПСМ и СМПРО



Вопрос 5. Что будет со стройматериалами и оборудованием

35

Возможности импортозамещения в промышленности 
строительных материалов

Совместное исследование НОПСМ и СМПРО



Вопрос 5. Что будет со стройматериалами и оборудованием

36

Возможности импортозамещения в промышленности 
строительных материалов

Совместное исследование НОПСМ и СМПРО



ПОВТОРИТСЯ ЛИ ОБВАЛ ЦЕН 2015 ГОДА?

Вопрос 6. Что будет с ценами

ИНДЕКС СТОИМОСТИ 

ЖИЛЬЯ В МОСКВЕ 

ОТ IRN.RU

Cредний уровень 
цен на жилье, 
руб./кв.м

май 2012

280 000

ноябрь 2014 май 2017 ноябрь 2019 май 2022

260 000

240 000

220 000

200 000

180 000

160 000

140 000

37



Вопрос 6. Что будет с ценами

38

ПОВТОРИТСЯ ЛИ ОБВАЛ ЦЕН 2015 ГОДА?

В марте, прогноз

на апрель-май 2022

В мае, прогноз 

на июнь-июль 2022

В апреле, прогноз 

на май-июнь 2022



ПОВТОРИТСЯ ЛИ ОБВАЛ ЦЕН 2015 ГОДА?

Вопрос 6. Что будет с ценами

Прогноз ЕРЗ.РФ:

Цены существенно
не изменятся

Спрос

Предложение

2015 год

Спрос Предложение

39

2022 год



Вопрос 7. Действия застройщика в 2022г.

40

Цены

возврат цен февраля (кто резко повысил)
скрытое снижение цен через программы: субсидирования ипотеки, рассрочки

Ассортимент

осторожный вывод новых проектов (экономия финансовой подушки безопасности)
дробное выставление ассортимента, чтобы корректировать цену по мере роста затрат

Усушка продукта

снижение доли отделки           сокращение доли и площади многокомнатных квартир
отказ от экспериментов

Земельный банк

снижение активности в покупке земли       продажа излишков земельного банка

Цифровизация

развитие систем безопасности новостроек (СКУД, видеонаблюдение)
повышение эффективности проектирования, стройки, продаж, эксплуатации



Вопрос 8. Кто пострадает в 2022г.

41

НЕ ПОСТРАДАЮТ ДОЛЬЩИКИ!!!

Главное отличие от кризисов 2008 и 2014 гг.

Владельцы земли (в том числе застройщики)

произойдет затоваривание низко маржинальными жилищными проектами, не выведенными 

в стройку и продажи, проектами с возросшим собственным участием застройщиков

обвалится спрос на земельные участки для жилищного строительства, цены на землю 
снизятся, вернутся схемы покупки земли за квартиры

Проектировщики, негосэкспертиза

уменьшится объем заказов на проектирование новых жилых комплексов

Производители стройматериалов и подрядчики

уменьшится объем текущего строительства



Вопрос 9. Как долго будет восстанавливаться рынок

Сейчас восстановление 

будет быстрым

более активная поддержка 
правительства (спасибо 
М.Ш.Хуснуллину)

не будет пугающей покупателей 
истерии с обманутыми дольщиками, 
арестами застройщиков

42

2014 год – 7 лет

на восстановление продаж
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Вопрос 10. К чему быть еще готовым

Единственное, к чему сейчас надо готовиться – ЭТО КО ВСЕМУ!!!

«Текущий спад с высокой вероятностью носит трансформационный, структурный характер и 

будет большим по масштабу и продолжительности при любых сценариях. Вопрос о масштабе 

спада и времени, которое потребуется, чтобы его преодолеть, является дискуссионным. Уровень 

неопределенности для таких оценок очень высок».

Банк России, апрель 2022
Исследование «О чем говорят тренды»
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