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Потенциальные возможности и прогноз развития 

государственно-частного партнерства в жилищном 

строительстве, как механизма повышения финансовой 

устойчивости проектов 

Аннотация. Исследование посвящено анализу текущей ситуации, связанной с 

состоянием государственно-частного партнерства в жилищном строительстве в России. 

Анализируется динамика показателей числа проектов, реализующихся с помощью механизма 

государственно-частного партнерства за последние шесть лет. На основании сложившейся 

динамики, по методу экстраполяции, построен прогноз числа проектов, прогноз суммарных 

инвестиций в данные проекты, а также прогноз построенного жилья в квадратных метрах на 

период до 2030 года. Особое внимание уделяется факторам, влияющим на процессы развития 

государственно-частного партнёрства в рассматриваемой сфере государственно-жилищных 

отношений. Отмечаются ключевые преимущества использования рассматриваемого механизма 

финансирования проектов для повышения их финансовой устойчивости и рентабельности. В 

частности, в рамках данного механизма государство переносит часть рисков, связанных с 

финансированием, строительством и эксплуатацией проектов, на частного партнера, что 

особенно важно для масштабных и сложных проектов. Частный партнер, обладая экспертизой 

и опытом, лучше управляет рисками, связанными с задержками, перерасходом бюджета и 

другими проблемами. Рассматриваемый способ финансирования позволяет привлекать 

инвестиции в проекты жилищного строительства, которые государство не может полностью 

финансировать из бюджета. Частные компании, как правило, обладают передовыми 

технологиями и инновационными подходами к строительству, что позволяет повысить 

качество и скорость реализации проектов, снижая затраты. Конкурентный отбор частных 

партнеров стимулирует их к предложению наиболее эффективных решений и оптимизации 

затрат. Реализация высокоэффективных проектов в жилищном строительстве с использованием 

наиболее рентабельных инструментов финансового обеспечения способствует созданию новых 

рабочих мест в строительной отрасли. 
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Введение 

Актуальность темы исследования обусловлена тем, что государственно-частное 

партнерство (далее — ГЧП) способно значительно повысить эффективность проектов 

жилищного строительства. Контракты ГЧП, как правило, включают требования к качеству 

ремонтных работ и обслуживания жилья, что стимулирует частных партнеров к соблюдению 

высоких стандартов. Частные компании, в основном, предлагают более современное жилье, 

отвечающее потребностям населения. В рамках ГЧП реализуется четкое распределение 

ответственности между государством и частным партнером, что способствует эффективному 

управлению жилищными проектами. Процедуры ГЧП более прозрачны, чем при реализации 

проектов только за счет государственных средств, что снижает риски коррупции и нецелевого 

использования бюджетных средств. Реализация проектов жилищного строительства в рамках 

ГЧП способствует созданию новых рабочих мест, развитию смежных отраслей экономики и 

увеличению налоговых поступлений в бюджет. Благодаря привлечению частного капитала и 

эффективному управлению, проекты ГЧП реализуются быстрее, чем проекты, финансируемые 

только государством, что позволяет быстрее удовлетворить потребности населения в жилье. 

Строительные компании, заинтересованные в получении прибыли, более мотивированы на 

эффективное управление жилищным проектом и достижение поставленных целей в срок в 

рамках бюджета. 

В целом ГЧП является действенным инструментом для повышения эффективности 

проектов жилищного строительства, позволяющим привлекать частные инвестиции, перенося 

риски, повышая качество и скорость реализации проектов, а также стимулируя экономический 

рост. При этом для успешной реализации проектов ГЧП необходимы: разработка четкой и 

прозрачной нормативно-правовой базы; проведение тщательного анализа рисков и выгод; 

обеспечение конкурентного отбора частных партнеров; наличие квалифицированных 

специалистов со стороны государства; эффективный мониторинг и контроль за реализацией 

проектов. 

Целью исследования является построение прогноза развития ГЧП в жилищном 

строительстве, как механизма повышения финансовой устойчивости проектов. 

Объектом исследования выступает ГЧП в жилищном строительстве. 

Предмет исследования — показатели, характеризующие текущую тенденцию и 

динамику ГЧП в жилищном строительстве в России. 

Задачи исследования: 

1. Выявить факторы, влияющие на потенциальные возможности развития ГЧП в 

жилищном строительстве. 

2. Обозначить преимущества применения ГЧП в жилищном строительстве для 

повышения финансовой устойчивости проектов. 

3. Проанализировать динамику показателей, характеризующих текущую тенденцию 

ГЧП в жилищном строительстве в России. 

4. Построить прогноз развития показателей ГЧП в жилищном строительстве до 

2030 года.  
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Методы и материалы 

Методологическую основу исследования составил комплекс взаимодополняющих 

общенаучных и специальных методов познания, обеспечивающих всестороннее изучение 

потенциальных возможностей развития ГЧП в жилищном строительстве, как механизма 

повышения финансовой устойчивости проектов. Системный подход применялся для анализа 

динамики и структуры показателей, характеризующих текущую тенденцию и динамику ГЧП в 

жилищном строительстве в России. 

Структурно-функциональный анализ использовался при исследовании факторов, 

влияющих на развитие ГЧП в жилищном строительстве. 

Использовались также теоретические (описание, обобщение, синтез, абстрагирование, 

дедукция, индукция), эмпирические (статистическое исследование) и практические (анализ, 

оценка, сравнение, графическая интерпретация, фиксация, экстраполяция, прогноз) методы. 

Эмпирическую базу исследования составили аналитико-статистические материалы 

Ассоциации инфраструктурных инвесторов и кредиторов, обзоры Национального рейтингового 

агентства, данные новостных порталов «Энергетика и промышленность России», «Коммерсант» и 

«РБК». 

Теоретическую основу исследования составили современные научные публикации 

отечественных исследователей в области развития ГЧП в жилищном строительстве, а именно 

работы следующих авторов: А.С. Кряжева [1], Д.Н. Шинкарева [2], Т.С. Мещерякова [3], 

О.И. Беляева [4], Ц. Чжоу [5], Е.Ю. Васильева [6], О.А. Борис [7], К.А. Афанасьева [8], 

Г.А. Мауина [9], М.А. Зюзина [10], В.В. Кришталь [11], В.А. Кощеева [12]. 

 

Результаты и обсуждение 

Анализ исследовательской литературы показывает, что ГЧП в жилищном строительстве 

способствует повышению финансовой устойчивости проектов несколькими способами. 

Во-первых, происходит разделение рисков, поскольку государство берет на себя часть 

рисков, связанных с проектом, например, с оформлением земли, c разрешительной 

документацией, изменением законодательства и спросом, что делает проект более 

привлекательным для частных инвесторов, снижая их требования к доходности и процентным 

ставкам по кредитам. Частный сектор берет на себя риски, связанные со строительством, 

управлением и эксплуатацией объектов, что снижает финансовую нагрузку на государство, 

особенно в периоды экономических трудностей. 

Во-вторых, происходит привлечение капитала. В частности, через доступ к 

дополнительному финансированию ГЧП привлекает частные инвестиции в жилищное 

строительство, что особенно важно при ограниченности бюджетных средств, и что также 

ускоряет реализацию проектов, позволяя строить больше жилья. 

В-третьих, повышается эффективность инноваций, поскольку частные компании 

обладают опытом, знаниями в области строительства, управления и эксплуатации объектов. 

Они могут внедрять инновационные технологии, что приводит к снижению затрат и 

повышению качества жилья. Конкуренция между частными организациями за участие в 

проектах ГЧП стимулирует их к более эффективному управлению и снижению издержек.1 

 
1 Как выросла себестоимость жилья в России и что в нее входит. [Электронный ресурс] — Режим доступа — 

https://realty.rbc.ru/news/667177d69a79471d0f51694a (дата обращения: 25.06.2025). 
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В-четвертых, государство способно гарантировать спрос на жилье, построенное в 

рамках ГЧП, например, путем выкупа части квартир для социальных нужд или предоставления 

льготной ипотеки, что снижает риски для частного инвестора и повышает финансовую 

устойчивость проекта. Государство предоставляет финансовые гарантии по кредитам, 

привлекаемым частным инвестором для реализации проектов ГЧП, что снижает стоимость 

заемных средств и повышает привлекательность проектов для инвесторов.2 

В-пятых, ГЧП предполагает заключение долгосрочных контрактов между государством 

и частным инвестором, что обеспечивает стабильность и предсказуемость для всех участников 

проекта. Проекты ГЧП требуют более тщательного планирования и анализа, что позволяет 

избежать ошибок и перерасхода средств.3 

Развитие ГЧП в жилищном строительстве зависит от целого ряда факторов, которые 

можно разделить на несколько категорий (табл. 1). 

Из таблицы 1 видно, что на развитие ГЧП в жилищном строительстве влияют политико-

правовые, экономические, институциональные и социальные факторы. 

Анализ официальных статистических данных показывает, что число ГЧП-проектов в 

сфере жилищного строительства выросло в 2024 г. в сравнении с 2019 г. на 75,14 ед. или на 

14,50 %.4 

При этом на жилищные проекты приходится в среднем около 15,06 % от всех проектов 

ГЧП в России.2 

Используя аналитические данные материалов Ассоциации инфраструктурных инвесторов 

и кредиторов за 2019–2024 гг.3 о числе ГЧП-проектов в сфере жилищного строительства, можно 

построить прогноз до 2030 года. 

Для этого воспользуемся экстраполяцией, представляющей собой метод прогнозирования, 

основанный на предположении, что тенденции, наблюдаемые в прошлом и настоящем, будут 

продолжаться и в будущем. 

Другими словами, это способ оценки будущих значений на основе известных значений 

за определенный период. 

В частности, например, для показателя «число ГЧП-проектов в сфере жилищного 

строительства», коэффициент экстраполяции в динамике за 2019–2024 гг. будет равен (расчет 

произведён в программе Microsoft Excel): 

КЭ(2019–2024 гг.) = √((4 455 / 3 941) × (3 941 / 3 427) × 

× (3 427 / 4 098) × (4 098 / 3 648) × (3 648 / 3 459) × (3 459 × 3 442)) = 1,138. 

Следовательно, зная показатель за 2024 год, можно найти прогнозное значение для 

2026 года: 

NГЧП 2026 год = 4 455 + (4 455 × 1,138)/100 = 4 506 ед. 

NГЧП жил 2026 год = (4 506 × 15,06)/100 = 678 ед.  

 
2 ГЧП расставили по местам. [Электронный ресурс] — Режим доступа — https://www.kommersant.ru/doc/7737685 

(дата обращения: 25.06.2025). 

3  Жилищное строительство: стратегический взгляд на отрасль. [Электронный ресурс] — Режим доступа — 

https://www.ra-national.ru/wp-content/uploads/2024/07/obzor_zhilstroj_nra_ijul_2024-1.pdf (дата обращения: 25.06.2025). 

4 Как выросла себестоимость жилья в России и что в нее входит. [Электронный ресурс] — Режим доступа — 

https://realty.rbc.ru/news/667177d69a79471d0f51694a (дата обращения: 25.06.2025). 
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Таблица 1 

Классификация факторов, влияющих на развитие ГЧП в жилищном строительстве 

Группа 

факторов 
Факторы Характеристика 

1
. 

П
о

л
и

ти
к
о

-п
р

ав
о

в
ы

е 
ф

ак
то

р
ы

 

Политическая воля и 

поддержка 

Наличие четкой политической воли и поддержки ГЧП на высшем уровне 

власти является критически важным, что проявляется в разработке и 

реализации государственной стратегии развития ГЧП в жилищном 

строительстве, а также в создании благоприятной правовой и институциональной 

среды 

Законодательная база 

Наличие четкого, понятного и стабильного законодательства, регулирующего 

ГЧП, необходимого для защиты интересов как государства, так и частных 

инвесторов, то есть законодательство должно предусматривать механизмы 

распределения рисков, разрешения споров и гарантии возврата инвестиций 

Регулирование и 

контроль 

Эффективное регулирование и контроль за реализацией проектов ГЧП 

необходимы для обеспечения прозрачности, предотвращения коррупции и 

защиты интересов населения 

Политическая 

стабильность 

Политическая стабильность в стране или регионе является важным фактором 

для привлечения частных инвестиций в долгосрочные проекты ГЧП 

2
. 

Э
к
о

н
о

м
и

ч
ес

к
и

е 
ф

ак
то

р
ы

 

Макроэкономическая 

стабильность 

Макроэкономическая стабильность — низкая инфляция, стабильный 

обменный курс и устойчивый экономический рост — создает благоприятный 

инвестиционный климат и способствует развитию ГЧП 

Доступность 

финансирования 

Доступность финансовых ресурсов, как государственных, так и частных, 

является важным фактором для реализации проектов ГЧП. Важно наличие 

механизмов привлечения частного капитала, таких как банковские кредиты, 

выпуск облигаций и участие институциональных инвесторов 

Налоговая политика 

Налоговая политика должна быть благоприятной для частных инвесторов, 

участвующих в проектах ГЧП, что может включать в себя налоговые льготы, 

освобождение от уплаты некоторых налогов и упрощенную процедуру 

налогообложения 

Земельные ресурсы 

Наличие доступных и подготовленных земельных участков является важным 

фактором для реализации проектов жилищного строительства. Государство 

должно обеспечивать доступность земли для проектов ГЧП и упрощать 

процедуры землеотвода 

Спрос на жилье 
Высокий спрос на жилье является важным фактором для привлечения 

частных инвестиций в проекты ГЧП 
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Наличие 

специализированного 

органа управления 

ГЧП 

Наличие специализированного органа управления ГЧП, ответственного за 

координацию, мониторинг и поддержку проектов, является важным фактором 

успеха 

Профессиональные 

кадры 

Наличие квалифицированных специалистов, обладающих опытом и знаниями 

в области ГЧП, необходимо для разработки, реализации и управления 

проектами 

Прозрачность и 

открытость процедур 

Прозрачность и открытость процедур отбора проектов и партнеров, а также 

реализации проектов, способствуют привлечению частных инвесторов и 

повышению доверия к ГЧП 

Развитая система 

контроля и аудита 

Наличие развитой системы контроля и аудита проектов ГЧП необходимо для 

обеспечения эффективности, предотвращения коррупции и защиты интересов 

населения 
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Поддержка 

населения 

Поддержка населения проектов ГЧП является важным фактором успеха. 

Необходимо информировать население о преимуществах ГЧП и учитывать 

его интересы при реализации проектов 

Доступность жилья 
Обеспечение доступности жилья для различных слоев населения, включая 

социально уязвимые группы 

Качество жилья и 

инфраструктуры 

Проекты ГЧП должны обеспечивать высокое качество жилья и 

сопутствующей инфраструктуры, а также соответствовать современным 

требованиям энергоэффективности и экологичности 
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По прогнозу число ГЧП-проектов в сфере жилищного строительства вырастет к 2030 

году до 710 ед. (рис. 1). 

 

Рисунок 1. Динамика и прогноз числа ГЧП-проектов в сфере 

жилищного строительства до 2030 года, ед. (составлено автором на основе5) 

Сумма инвестиций ГЧП проектов по аналогичному прогнозу методом экстраполяции 

может вырасти к 2030 году в сравнении с 2024 годом на 274 млрд руб., или на 24,56 %, и 

составит порядка 1 388 млрд руб. (рис. 2). 

 

Рисунок 2. Динамика и прогноз инвестиций в ГЧП проекты в сфере 

жилищного строительства до 2030 года, млрд руб. (составлено автором на основе6) 

 
5 Государственно-частное партнерство в России. [Электронный ресурс] — Режим доступа — 

https://data.tedo.ru/publications/ppp-digest.pdf (дата обращения: 25.06.2025). 

К 2025 году количество проектов ГЧП возрастет на 30 %. [Электронный ресурс] — Режим доступа — 

https://www.eprussia.ru/news/base/2022/9636321.htm (дата обращения: 25.06.2025). 

6 Государственно-частное партнерство в России. [Электронный ресурс] — Режим доступа — 

https://data.tedo.ru/publications/ppp-digest.pdf (дата обращения: 25.06.2025). 
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Из рисунка 2 видно, что в 2030 году на долю бюджетных средств будет приходиться 

порядка 394 млрд руб./год, то есть 28,38 %. Соответственно, практически треть проектов ГЧП 

покрывается денежными ресурсами из бюджета, что делает их довольно привлекательными для 

частных инвесторов. При этом выгода ГЧП в жилищном строительстве не сводится только к 

экономии денежных ресурсов. Основное преимущество состоит в более эффективном и 

целевом использовании средств, а также в привлечении дополнительных компетенций. Так, 

вместо единовременного выделения крупных сумм из бюджета, ГЧП позволяет распределить 

финансовую нагрузку на государство на более длительный период, что особенно важно при 

реализации масштабных проектов. Государство осуществляет выплаты частному партнеру по 

графику, что делает нагрузку на бюджет более управляемой. Услуги частного партнера 

оплачиваются только после достижения определенных результатов, например, ввода жилья в 

эксплуатацию или обеспечения определенного уровня обслуживания, что стимулирует 

компании к более эффективному управлению проектами и снижению издержек. 

Площадь жилья в рамках ГЧП-проектов по аналогичному прогнозу методом 

экстраполяции к 2030 году в сравнении с 2024 годом может вырасти на 3,01 млн кв. м, или на 

16,08 %, и составит 21,74 млн кв. м (рис. 3). 

 

Рисунок 3. Динамика и прогноз площади жилья в рамках 

ГЧП-проектов до 2030 года, млн кв. м (составлено автором на основе6) 

Из рисунка 3 видно, что, несмотря на негативное влияние санкций и различных 

факторов, потенциальные возможности развития ГЧП в жилищном строительстве можно 

охарактеризовать, как довольно перспективные, поскольку за 2019–2024 гг. наблюдалась 

положительная динамика изменений показателей в рассматриваемой сфере, а прогноз до 

2030 году также имеет тенденцию к росту. 

 

Выводы 

Таким образом, ГЧП в жилищном строительстве позволяет разделить риски между 

государством и частным сектором, привлечь дополнительное финансирование и экспертизу, а 

также обеспечить стабильность и предсказуемость проектов. Все это способствует повышению 

финансовой устойчивости проектов, обеспечивая более эффективное использование ресурсов 

для решения жилищных проблем. 

Развитие ГЧП в рассматриваемой сфере государственно-жилищных отношений зависит 

от целого ряда факторов, в связи с чем была разработана классификация данных детерминант, 
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представленная следующими группами факторов: политико-правовые (политическая воля и 

поддержка, законодательная база, регулирование и контроль, политическая стабильность); 

экономические (макроэкономическая стабильность, доступность финансирования, налоговая 

политика, земельные ресурсы, спрос на жилье); институциональные (наличие специализированного 

органа управления ГЧП, профессиональные кадры, прозрачность и открытость процедур, 

развитая система контроля и аудита); социальные факторы (поддержка населения, доступность 

жилья, качество жилья и инфраструктуры). 

Используя метод прогнозирования, основанный на предположении, что тенденции, 

наблюдаемые в прошлом и настоящем, будут продолжаться и в будущем, можно говорить о 

положительной динамике изменения числа ГЧП-проектов в сфере жилищного строительства 

до 2030 года (+116 ед., или +19,62 % в сравнении с 2024 годом), о росте инвестиций в ГЧП 

проекты в сфере жилищного строительства (+274 млрд руб., или +24,56 %), увеличении 

площади жилья в рамках ГЧП-проектов (+3,01 млн кв. м, или +16,08 %) к 2030 году в 

сравнении с 2024 годом. 

ГЧП предоставляет ряд значительных преимуществ по сравнению с традиционными 

формами государственных закупок в жилищном строительстве, то есть происходит более 

эффективное использование бюджетных средств, привлечение частного капитала, разделение 

рисков, улучшение качества и доступности услуг, а также стимулирование экономического 

роста. 

Развитие ГЧП в жилищном строительстве требует комплексного подхода, 

учитывающего политико-правовые, экономические, институциональные и социальные 

факторы. Создание благоприятной среды для ГЧП позволит привлечь частные инвестиции в 

жилищное строительство, обеспечить доступность жилья для населения и повысить качество 

жизни. 
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Potential opportunities and forecast for 

the development of public-private partnerships in housing 

construction as a mechanism for increasing the financial 

sustainability of projects 

Abstract. The study is devoted to the analysis of the current situation related to the state of 

public-private partnership in housing construction in Russia. The dynamics of the number of projects 

implemented using the public-private partnership mechanism over the past six years is analyzed. Based 

on the current dynamics, using the extrapolation method, a forecast of the number of projects, a 

forecast of total investments in these projects, as well as a forecast of built housing in square meters 

for the period up to 2030 are built. Particular attention is paid to the factors influencing the 

development of public-private partnership in the considered area of public-housing relations. The key 

advantages of using the considered project financing mechanism to increase their financial stability 

and profitability are noted. In particular, within the framework of this mechanism, the state transfers 

part of the risks associated with the financing, construction and operation of projects to the private 

partner, which is especially important for large-scale and complex projects. The private partner, having 

expertise and experience, better manages the risks associated with delays, budget overruns and other 

problems. The financing method in question allows attracting investments into housing construction 

projects that the state cannot fully finance from the budget. Private companies, as a rule, have advanced 

technologies and innovative approaches to construction, which allows improving the quality and speed 

of project implementation, reducing costs. Competitive selection of private partners encourages them 

to offer the most effective solutions and optimize costs. 

Keywords: construction; private; housing; forecast; potential; project; financing 

https://esj.today/
http://izd-mn.com/
https://orcid.org/0009-0004-3930-4279
https://elibrary.ru/author_profile.asp?id=1253480

