
[ФРИДН]

ОСНОВНЫЕ 
УСЛОВИЯ
СОГЛАШЕНИЙ
ПРЕ-ФАНДИНГА



Инвестор выдаёт заём – получает 
недвижимость или деньги (на свой выбор)

Фонд (далее по тексту 
„Инвестор“) заключает 
с Девелопером договор 
конвертируемого займа в 
недвижимость.



Ģ случае если права на земельный участоŊ уже у 
Ĥевелопера или приобретаетсş имуřество или 
иной сŖенарий – вносşтсş соответствуŞřие 
изменениş�

Условия ниже предполагают 
сценарий, когда Девелопер 
приобретает компанию, 
владеющую земельным 
участком. Делает он это за 
счёт Инвестора и Банка.



ľридичесŊаş ŔормулировŊа Комментарий

Стороны

Įбřество с ограниченной 
ответственностьŞ Á****±� далее именуемое 
ÁĤевелопер±� в лиŖе генерального 
диреŊтора ****� действуŞřего на основании 
ĳстава

Сценарий, когда Девелопер собирается 
приобретать участок за счет средств 
Инвестора и Банка.

Если права на участок уже есть 
у Девелопера, то договор сразу 
заключается с Компанией-
застройщиком.

и

Įбřество с ограниченной 
ответственностьŞ Á****±� далее именуемое 
ÁИнвестор±� в лиŖе генерального диреŊтора 
****� действуŞřего на основании ĳстава�

Одно из обществ фонда [ФРИДН]. 

Преамбула

Ĥевелопер намереваетсş осуřествить 
реализаŖиŞ ĤевелоперсŊого проеŊта 
с привлечением банŊовсŊого 
Ŕинансированиş от Á****“ (далее – ÁġанŊ“)�

ĤевелоперсŊим проеŊтом şвлşетсş 
деşтельность� направленнаş на 
приобретение прав на долŞ в Ŋомпании� 
Ŋотораş обладает правами на земельный 
участоŊ� осуřествлşет проеŊтирование� 
строительство и ввод в ŝŊсплуатаŖиŞ 
многоŊвартирного жилого дома� 
расположенный по адресу� г� ĬосŊва� ****� *** 
(далее – ÁĮбŚеŊт“)�

Характеристики Объекта указываем 
подробно: кадастровый номер, 
этажность, ориентировочная площадь 
в габаритах наружных стен и так 
далее. 

Ĥевелопер получит права на 
реализаŖиŞ ĤевелоперсŊого проеŊта 
путем приобретениş доли в уставном 
Ŋапитале обřества с ограниченной 
ответственностьŞ Áıħ ***“ (далее – 
ÁĪомпаниş�застройřиŊ“)�

Компания-застройщик поручится за 
Девелопера перед Инвестором. 



Предмет договора

Инвестор предоставлşет Ĥевелоперу 
проŖентный заём (далее – Áħаём“)� Ŋоторый 
Ĥевелопер направит на реализаŖиŞ 
ĤевелоперсŊого проеŊта�

В качестве возврата Займа Инвестор 
может выбрать недвижимость или 
деньги с процентами.

Контроль

Ĥлş Ŗелей Ŋонтролş Ŗелевого 
расŕодованиş средств Инвестор и 
Ĥевелопер подпиŘут договор с ġанŊом 
о банŊовсŊом сопровождении (далее – 
ÁĤоговор банŊовсŊого сопровождениş±)�

Банк будет отслеживать целевое 
расходование средств, проверять 
подрядчиков и субподрядчиков, 
отслеживать корректность 
исполнения бюджета.

Договор с Банком подписывается сразу.

Сумма займа

**** рублей Сумма займа будет равна стоимости 
недвижимости, выбранной Инвестором, 
из расчета договорного дисконта к 
цене на котловане.

Условия перевода средств 
Девелоперу

ıумма займа переводитсş на спеŖиальный 
счет ŝсŊроу� отŊрытый в ġанŊе�

Деньги Инвестора должны находиться 
под сохранностью Банка, пока 
Девелопер закончит все формальные 
процедуры (подпишет кредитный 
договор с Банком и не приобретет 
Компанию-застройщика).

ıредства будут направлены на реализаŖиŞ 
ĤевелоперсŊого проеŊта в момент 
предоставлениş Ĥевелопером в ġанŊ (далее 
ÁĤата начала пользованиş займом“)�

Деньги будут направлены в 
проект только после выполнения 
приобретения участка и подписания с 
банком кредитного соглашения.



– подписанного Ŋредитного 
соглаŘениş с ġанŊом длş Ŗелей 
Ŕинансированиş ĤевелоперсŊого 
проеŊта�

– подписанного Ĥевелопером и 
продавŖом земельного участŊа 
соглаŘениş о переŕоде прав на 
ĪомпаниŞ�застройřиŊа�

ħа период размеřениş средств ħайма 
на ıпеŖиальном счете ŝсŊроу ġанŊ 
начислşет Инвестору проŖенты� Ŋоторые 
выплачиваŞтсş Инвестору в сроŊи� в 
порşдŊе и на условиşŕ� уŊазанныŕ в 
Ĥоговоре на банŊовсŊое сопровождение�

Банк выплатит Инвестору проценты 
сразу, как только Девелопер начнёт 
пользоваться Займом.

Ģ случае непредоставлениş Ĥевелопером 
ĤоŊументов длş начала пользованиş 
займом в ġанŊ в течение � месşŖев ıумма 
займа возвраřаетсş ġанŊом Инвестору� 
вместе с начисленными проŖентами за 
пользование средствами� İасчет проŖентов 
идет по тариŔам ġанŊа согласно Ĥоговору 
банŊовсŊого сопровождениş�

Если Девелопер не подпишет 
необходимые документы, Банк должен 
вернеть все деньги Инвестору. 

Условия перевода средств 
Девелоперу

Инвестор вправе выбрать Ŕорму возврата 
займа (далее ÁĴорма возврата займа“)�
�� Ģ Ŕорме недвижимости (далее 

Áĭедвижимость Инвестора“)�

�� Ģ денежном исполнении� она 
вŊлŞчает в себş ıумму займа и 
проŖенты за пользование ıуммой 
займа� рассчитанными по Ŕормуле� 
уŊазанной в разделе ÁįроŖенты“�

Недвижимость инвестора – это 
квартира или коммерческие 
помещения, которые выбрал Инвестор 
и на основании которых рассчитана 
Сумма займа.

Выбрать форму возврата займа можно 
в течение всего срока строительства.

Проценты

ħаем şвлşетсş проŖентным из расчета ��	 
годовыŕ� įроŖенты ŊапитализируŞтсş 
ежегодно�

Проценты – гарантия доходности 
вложения средств Инвестора.



Срок возврата займа

ıроŊ возврата займа составлşет � года� 
Ŋоторые исчислşŞтсş на следуŞřий день с 
Ĥаты начала пользованиş займом�
Ĥатой возврата займа şвлşŞтсş 
наступление обоиŕ следуŞřиŕ событий�
а� Ģвод ĮбŚеŊта в ŝŊсплуатаŖиŞ

б� Ģозврат Ĥевелопером и Īомпанией�
застройřиŊом Ŋредитов ġанŊу� 
выдавŘему Ŕинансирование на 
реализаŖиŞ ĤевелоперсŊого 
проеŊта�

В этом сценарии срок соответствует 
срокам реализации проекта:

1 год – проектирование;

3 года – стройка и расчёты с Банком.

В иных случаях равняется срокам 
реализации + расчеты с Банком.

Недвижимость инвестора

Ģ случае выбора Ĵормы возврата займа 
в виде недвижимости Инвестору в 
сроŊ возврата займа перейдет право 
собственности на жилые помеřениş 
(Ŋвартиры) или ŊоммерчесŊие помеřениş 
в ĮбŚеŊте� Ĥетальное описание 
ĭедвижимости инвестора уŊазано в 
įриложении Ŋ Ĥоговору ÁĮписание 
ĭедвижимости Инвестора“�

В момент подписания Договора сразу 
определены конкретные квартиры или 
коммерческие помещения. Детально 
описаны ключевые характеристики: 
площадь, этаж, расположение на этаже, 
готовность (без отделки) и иные 
данные.

Ģ проŖессе строительства допусŊаетсş 
изменение ŊонŔигураŖии ĭедвижимости 
инвестора без изменений Ŋачественныŕ 
ŕараŊтеристиŊ�

Ĥлş Ŗелей удобства ŔаŊтичесŊиŕ 
взаиморасчетов ıтороны определили 
стоимость за метр Ŋвадратный 
ĭедвижимости инвестора (далее 
Áıтоимость Ŋвадратного метра“)� Įна 
составлşет *** руб� за Ŋвадратный метр�

Это как раз цена за метр с дисконтом 
к цене на котловане.



ĭа момент ввода ĮбŚеŊта в ŝŊсплуатаŖиŞ 
плоřади ĭедвижимости Инвестора будут 
уточнены� длş ŝтого ıтороны подпиŘут 
дополнительное соглаŘение Ŋ Ĥоговору 
с уточнением плоřади и ŔаŊтичесŊой 
стоимости ĭедвижимости инвестора�
ĴаŊтичесŊаş стоимость ĭедвижимости 
инвестора будет уточнена по следуŞřей 
Ŕормуле�

– если ŔаŊтичесŊаş плоřадь 
ĭедвижимости инвестора будет 
больŘе �	 той� что уŊазана в 
įриложении Ŋ Ĥоговору ÁĮписание 
ĭедвижимости инвестора“� то 
Инвестор доплачивает разниŖу исŕодş 
из ıтоимости Ŋвадратного метра 
Инвестора� умноженной на разниŖу 
плоřади�

– если ŔаŊтичесŊаş плоřадь 
ĭедвижимости инвестора будет 
меньŘе �	 от той� что уŊазана в 
įриложении Ŋ Ĥоговору ÁĮписание 
ĭедвижимости инвестора“, Ĥевелопер 
дополнительно возвраřает сумму 
равнуŞ разниŖе между ŔаŊтичесŊой 
плоřадьŞ и плоřадьŞ� уŊазанной в 
įриложении Ŋ Ĥоговору ÁĮписание 
ĭедвижимости инвестора“� 
умноженной на ıтоимость 
Ŋвадратного метра Инвестора�

Передача Недвижимости 
инвестора

Ģ момент наступлениş событий� уŊазанныŕ 
в ĳсловиşŕ возврата займа� Īомпаниş�
застройřиŊ и Ĥевелопер передаŞт 
ĭедвижимость инвестора по аŊту�приема 
передачи�



Ģ течение � (įşти) рабочиŕ дней после 
подписаниş аŊта приема�передачи и 
осуřествлениş взаиморасчетов по 
ŔаŊтичесŊой плоřади� Ĥевелопер 
обеспечивает подачу доŊументов 
в İосреестр длş переŕода прав 
собственности ĭедвижимости инвестора 
на Инвестора�

Обеспечение

ġенеŔиŖиары Ĥевелопера подпиŘут 
соглаŘениş о личном поручительстве 
Инвестору по ıумме займа и проŖентов в 
размере ��	 годовыŕ�

Это гарантия Инвестору, что при 
любом сценарии он вернет деньги и 
проценты за пользование.

Īомпаниş�застройřиŊ подпиŘет 
соглаŘение о поручительстве за 
Ĥевелопера перед Инвестором (после 
получениş Ĥевелопером прав на 
ĪомпаниŞ�застройřиŊа)

Так как формально Компания-
застройщик будет владеть правами 
на недвижимость в строящемся 
доме, Компания-застройщик даст 
поручительство за Девелопера. Теперь 
обе эти компании будут отвечать 
солидарно перед Инвестором.

Īомпаниş�застройřиŊ оŔормит в 
пользу Инвестора последуŞřий залог 
(первоначальный залог у ġанŊа) прав на 
будуřуŞ ĭедвижимость инвестора�

Это дает гарантию Инвестору что он 
в любом случае получит свои квартиры 
или коммерческое помещение.

Штрафы

Ģ случае просрочŊи исполнениş 
обşзательств Ĥевелопером по возврату 
ħайма в ıроŊи возврата займа Ĥевелопер 
обşзуетсş выплатить Инвестору обşзуетсş 
выплатить Инвестору неустойŊу в размере 
���	 � начисленныŕ на ıумму займа за 
Ŋаждый день просрочŊи за весь период 
таŊой просрочŊи�

Банковское финансирование

Инвестор соглаŘаетсş� что задолженность 
перед ġанŊом şвлşетсş ÁстарŘей“ по 
отноŘениŞ Ŋ задолженности перед 
Инвестором�



Инвестор согласен подписать ıоглаŘение 
Ŋредиторов о порşдŊе удовлетворениş 
иŕ требований Ŋ ħастройřиŊу (далее 
ÁıоглаŘение Ŋредиторов“)�

ħаем не может быть востребован до 
оŊончаниş сроŊов� уŊазанныŕ в разделе 
ÁıроŊ возврата займа“�

Иные соглашения, которые 
необходимо оформить

ıтороны должны подписать следуŞřие 
соглаŘениş в день подписаниş Ĥоговора�

– Ĥоговор ġанŊовсŊого сопровождениş�

– įоручительство бенеŔиŖиаров 
Ĥевелопера по обşзательствам 
Ĥевелопера перед Инвестором�

Ģ сроŊи� установленные Ĥоговором�

– ıоглаŘение Ŋредиторов�

– įоследуŞřий залог будуřей 
ĭедвижимости инвестора�

– įоручительство Īомпании�
застройřиŊа по обşзательствам 
Ĥевелопера перед Инвестором�

Приложения
įриложение ơ � Įписание ĭедвижимости Инвестора

įриложение ơ � Ĵорма письма по выбору Ŕормы 
возврата займа

įриложение ơ � Ĵорма договора поручительства 
Īомпании�застройřиŊа



Соглашения, которые 
подписываются 
в день подписания 
договора 
конвертируемого займа 
в недвижимость



Договор банковского 
сопровождения

Поручительство 
бенефициаров Девелопера

1.

2.

ġанŊ будет предоставлşть отчеты Инвестору по Ŗелевому 
расŕодованиŞ средств Инвестора и банŊовсŊого Ŋредита�

Įбеспечивает исполнение Ĥевелопером обşзательств по 
возврату суммы займа и проŖентов в размере ��	 годовыŕ� 
в случае невозможности исполнить Ĥевелопером своиŕ 
обşзательств�

Инвестор – Девелопер – Банк

Инвестор – Бенефициары Девелопера



Соглашения, которые 
подписываются 
в сроки, установленные 
договором 
конвертируемого займа 
в недвижимость



Поручительство 
Компании-застройщика

Последующий залог 
будущей недвижимости 
инвестора

Соглашение кредиторов

1.

2.

3.

Įбеспечивает исполнение Ĥевелопером обşзательства по 
передаче инвестору недвижимости инвестора�

Имуřественные права на будуřуŞ недвижимость инвестора 
передаŞтсş в залог� įосле ввода дома в ŝŊсплуатаŖиŞ 
недвижимость автоматичесŊи остаетсş у Инвестора в залоге 
до передачи�

ħадолженность перед ġанŊом погаŘаетсş до погаŘениş 
задолженности перед Инвестором�

Инвестор – Девелопер - Компания-застройщик

Инвестор – Компания-застройщик (Банк согласовывает письмом)

Инвестор – Компания-застройщик (Банк согласовывает письмом)



Дорожная карта движения 
по сделке пре-фандинга



Кредитный 
договор 
подписан

ĩрава на ńоņпаниŘ�
Łастройœиńа 
поŅōőены

ĪаŁреŒение на 
строитеŅŖство

ĪаŁреŒение на 
ввод поŅōőено

Кредит 
выпŅаőен 
Ļанńō

Term Sheet

ĤĪħĭ с 
приложениşми
Инвестор – Ĥевелопер

Инвестор – Ĥевелопер

Инвестор – Ĥевелопер

Инвестор – Ĥевелопер 
и Īомпаниş�
застройřиŊ

Инвестор – Ĥевелопер

Инвестор – Ĥевелопер – ġанŊ

Инвестор – Ĥевелопер 
– ġанŊ

Инвестор – Ĥевелопер 
– ġанŊ

Инвестор – Ĥевелопер 
– ġанŊ

Инвестор – Ĥевелопер 
– ġанŊ

Инвестор – Ĥевелопер 
– Īомпаниş�
застройřиŊ

Инвестор 

Ĥоп� соглаŘение 
Ŋ ĤĪħĭ с 
приложениşми�

ĳточнение 
недвижимости 
инвестора

Ĥоп� соглаŘение 
Ŋ ĤĪħĭ с 
приложениşми�

ĳточнение 
недвижимости 
инвестора

Ĥоговор 
поручительства 
бенеŔиŖиаров 
Ĥевелопера

Ĥоговор о 
банŊовсŊом 
сопровождении

Ĥоговор о залоге 
ĭедвижимости 
инвестора

ıоглаŘение 
Ŋредиторов

įисьмо 
о выборе 
Ŕормы 
возврата 
займа

įоручительство 
от Īомпании�
застройřиŊа

Ĥоп� соглаŘение 
Ŋ договору залога 
ĭедвижимости 
инвестора

ı
де

лŊ
а

Į
бе

сп
еч

ен
ие

Ĥоп� соглаŘение 
Ŋ договору залога 
ĭедвижимости 
инвестора

ĠŊт передачи 
ĭедвижимости 
инвестора


