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Проектное финансирование как основной 
метод финансирования жилищного строительства 

Аннотация. Строительная отрасль является одной из важнейших в российской 

экономике, которая существенно влияет на развитие как производственных, так и социальных 

сфер страны. На сегодняшний день актуальна проблема жилищного строительства, 

заключающаяся в несоответствии потребностей граждан в жилье имеющимся возможностям. 

Государство решает эту проблему путем совершенствования законодательной базы, основное 

внимание при этом уделяется механизмам финансирования строительных проектов. 

В данном исследовании рассматриваются ключевые аспекты проектного 

финансирования как одного из наиболее эффективных механизмов финансирования 

жилищного строительства. Исследование охватывает теоретические основы системы, 

показывает преимущества и недостатки проектного финансирования. Особое внимание 

авторами уделено анализу текущего состояния рынка жилья в Российской Федерации, показана 

динамика основных показателей проектного финансирования с использованием счетов эскроу. 

Приведена статистика перехода на счета эскроу в разрезе банков на 1 квартал 2024 г., а также 

прирост площади проектов в разрезе трех крупнейших банков, уполномоченных по работе с 

эскроу счетами, а именно: ПАО Сбербанк, ПАО Банк ВТБ, АО «БАНК ДОМ.РФ». В 

исследовании с опорой на данные Росстата приведена динамика ввода жилья за 2019–2024 г. 

Статья предназначена для широкой аудитории, включая предпринимателей и 

бизнесменов, с целью ознакомления с основными принципами и инструментами проектного 

финансирования. Она также нацелена на инвесторов и финансистов для анализа и эффективной 

оценки инвестиционных проектов. Кроме того, статья интересна государственным органам и 
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организациям, способствующим экономическому росту и разработке эффективной 

государственной политики в сфере строительства. 

Ключевые слова: строительство; проектное финансирование; жилищное строительство; 

эскроу-счет; инвестиционный проект; банковское кредитование; государственная поддержка 

 

Введение 

Одним из эффективных двигателей инвестиционного и потребительского спроса 

является жилищное строительство. Оно несет в себе значимую социальную нагрузку и 

оказывает прямое воздействие на экономическое благополучие населения. Вследствие чего, 

жилищный фонд России увеличился на 35 %, достигая отметки в 3,6 млрд м², при этом 

собственность на жилье в стране распределена таким образом, что более 90 % находится в 

руках частных лиц, что делает нашу страну одной из лидирующих по этому показателю. 

Заметен постоянный рост объемов сдачи жилья в эксплуатацию. Согласно 

предварительным данным, результаты, запланированные в рамках национального проекта, 

оказались выше достижений предыдущих лет. Сейчас ключевым аспектом социально-

экономического прогресса России является увеличение объемов жилищного строительства и 

создание рынка доступного жилья через создание благоприятных условий, направленных на 

повышение способности населения оплачивать жилье [1]. 

Актуальной в России в настоящее время является проблема жилищного строительства, 

суть которой заключается в том, что потребности граждан в жилье не соответствуют доступным 

возможностям. Прежде всего, стоимость квадратного метра жилья сильно противоречит 

доходам большей части населения. Кроме того, на рынке недвижимости существует дисбаланс 

между предложением и спросом на жильё, и хотя застройщики выражают готовность начать 

строительство новых домов, они сталкиваются с ключевым ограничением для реализации 

строительных проектов, а именно с проблемой недостатка финансирования [2]. 

Существующий ряд мер, направленных на устранение проблемы доступности жилья, 

включает в себя множество программ, предоставляющих жилье определенным группам 

населения, а также жилищные субсидии, программы социального найма и другие меры [3]. Тем 

не менее, ни один из представленных выше механизмов не был развит в полном объеме. В 

результате чего, в июле 2019 года произошел переход к новому методу — проектному 

финансированию долевого строительства. 

Цель данного исследования — проанализировать основы системы проектного 

финансирования и возможности перехода строительства жилья на новую систему. 

Задачи исследования: 

• определить понятие проектного финансирования; 

• раскрыть содержание основных принципов данного понятия; 

• провести анализ текущего состояния рынка жилья в Российской Федерации; 

• показать динамику основных показателей проектного финансирования с 

использованием счетов эскроу; 

• показать преимущества и недостатки проектного финансирования жилищного 

строительства; 

• привести статистику перехода на счета эскроу в разрезе банков на 1 квартал 

2024 года и динамику ввода жилья за 2019–2024 г.; 
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• проследить за развитием законодательной базы проектного финансирования в 

нашей стране. 

Гипотеза исследования — проектное финансирование является эффективным методом 

финансирования жилищного строительства, поскольку позволяет снизить финансовые риски 

для инвесторов и кредиторов, обеспечивает прозрачность использования средств, способствует 

соблюдению сроков и контролю качества строительства. 

 

Методы и материалы 

Основой теории и методологии финансового обеспечения строительной отрасли 

выступает общая теория финансов, а также труды ученых-экономистов по вопросам развития 

проектного финансирования жилищного строительства в России, нормативные документы 

законодательных и исполнительных органов России, регламентирующие данную деятельность. 

В зависимости от поставленных задач на разных этапах исследования применялись 

общенаучные и специальные методы: сравнение, аналитический, монографический, 

экономико-статистический. 

 

Основная часть 

Переход на проектное финансирование делает покупку жилья на этапе строительства 

более безопасной и удобной для граждан, ввиду того, что средства дольщиков защищены на 

эскроу-счетах. Согласно поручению Президента России1, в строительной отрасли происходит 

постепенная замена средств граждан, которые раннее были задействованы для строительства 

жилья, на кредитование банками. Параллельно с этим, Центральным Банком страны 

осуществляется реализация национального проекта «Жилье и городская среда» 2 , а также 

федерального проекта «Ипотека».3 

Данные инициативы послужили источником внедрения новой системы финансирования 

многоквартирных жилых домов, полный запуск которой состоялся 1 июля 2019 года. Теперь 

привлечение средств дольщиков разрешено только с применением эскроу-счетов по договорам 

участия в долевом строительстве, которые были переданы на государственную регистрацию 

после этой даты. Однако есть и исключительные проекты, которые будут продолжать 

финансирование по старой схеме. Они должны соответствовать критериям Правительства РФ4, 

 
1 Указ Президента Российской Федерации "Перечень поручений по итогам совещания с членами Правительства" 

от 05.11.2017 № Пр-2261 // Официальные сетевые ресурсы Президента России. 05.11.2017 г. — URL: 

http://kremlin.ru/acts/assignments/orders/56012 (дата обращения: 29.02.2024). 

2  Национальный проект «Жильё и городская среда» // Минстрой России — URL: https://minstroyrf.gov.ru/trades/na

tsionalnye-proekty/natsionalnyy-proekt-zhilye-i-gorodskaya-sreda/ (дата обращения: 29.02.2024). 

3 Паспорт федерального проекта «Ипотека» // Минстрой России — URL: https://minstroyrf.gov.ru/docs/140237/ (дата 

обращения: 29.02.2024). 

4 Постановление Правительства РФ "О критериях, определяющих степень готовности многоквартирного дома и 

(или) иного объекта недвижимости (проекта строительства) и количество заключенных договоров участия в 

долевом строительстве, при условии соответствия которым застройщику предоставляется право на привлечение 

денежных средств участников долевого строительства без использования счетов, предусмотренных статьей 15.4 

Федерального закона "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов 

недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации", по договорам 

участия в долевом строительстве, представленным на государственную регистрацию после 1 июля 2019 г." От 

22 апреля 2019 года № 480 // Правительство России. — 2019 г. — URL: http: http://government.ru/docs/36456/ (дата 

обращения: 04.03.2024). 
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в том числе, строительная готовность объекта должна составлять не менее 30 %, и иметь более 

10 % уже заключенных договоров долевого участия. Данные условия подтверждались 

заключением компетентных государственных органов. Проекты, которые не отвечают 

вышеуказанным критериям Правительства РФ, будут финансироваться через эскроу-счета с 

использованием средств дольщиков или других источников денежных средств.5 

Введение новой модели финансирования неразрывно связано с потребностью в решении 

системных проблем. Данная схема позволит увеличить кредитный портфель застройщиков в 

несколько раз, что дает возможность внедрения новых проектов в жизнь. По оценкам Банка 

России6, объем кредитования застройщиков на 1 квартал 2024 году составил 6,4 трлн руб., по 

тем же данным в 2018 году объем кредитования составлял 0,6 трлн руб. (рис. 1). В результате 

чего кредитный портфель застройщиков увеличился в 10 раз в течение 6 лет. Стоит отметить, 

что в рамках новой схемы финансирования возможность погашения ссудной задолженности 

предоставляется возможной только при соблюдении условий продаж квартир на первичном 

рынке согласно модели банка. 

 

Рисунок 1. Динамика роста объемов кредитования 

застройщиков с 2018 по 2024 гг. (составлено авторами на основе7) 

Рост долговой нагрузки по причине медленного увеличения доходов граждан по 

сравнению с платежами по кредитам, а также увеличение стоимости квадратного метра 

недвижимости в случае перехода через критическую отметку, могут оказать отрицательно 

воздействие на спрос.8 Несмотря на это, ведущим стимулом для увеличения спроса должно 

стать дальнейшее совершенствование ипотечного жилищного кредитования.  

 
5 Финансирование долевого строительства // Банк России — URL: http://www.cbr.ru/ (дата обращения: 29.02.2024). 

6  Объем проектного финансирования застройщиков достиг 6,5 трлн рублей // Банк России URL: https://www.cbr.r

u/press/event/?id=18726 (дата обращения: 26 июня 2024). 

7 Ассоциация банков России Финансирование жилищного строительства в рамках достижения национальных 

целей развития до 2030 года. Аналитические материалы — 2020. — URL: https://asros.ru/upload/iblock/461/Finansi

rovanie_zhilishchnogo_stroitelstva_na_sayt_.pdf (дата обращения: 17.04.2024). 

8 Ассоциация банков России Кредитование нефинансового сектора экономики: проблемы, риски и перспективы — 

2020. — URL: https://asros.ru/upload/iblock/b6d/Kreditovanie-nefinansovogo-sektora-ekonomiki.pdf (дата обращения: 

13.04.2024). 
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Гарантированная защита денежных средств стимулирует рост спроса на жилье на 

первичном рынке. Проектное финансирования в строительстве жилья регулируется в 

соответствии с Федеральным законом № 214 «Об участии в долевом строительстве 

многоквартирных домов и иных объектов недвижимости». 9  Доступ к эскроу-счетам 

застройщик получает только после завершения проекта, а банки, в свою очередь, не допускают 

нецелевого использования клиентами денежных средств, таким образом защищая дольщиков. 

К тому же, покупателям новостроек гарантируются страховые выплаты на сумму не более 

10 млн руб., а застройщики получают надежный финансовый ресурс для реализации своих 

проектов через банковские кредиты, напрямую не завися от взносов участников долевого 

строительства. 

На сегодняшний день ключевые компоненты инфраструктуры успешно внедрены: в 

ведущих банках-участниках сформировались специализированные команды, а также 

разработаны финансовые продукты, которые отвечают разнообразным требованиям 

строительных компаний. Исходя из этого, рассмотрим преимущества и недостатки проектного 

финансирования жилищного строительства (табл. 1). 

Таблица 1 

Преимущества и недостатки проектного финансирования жилищного строительства 

Элементы проектного 

финансирования 
Преимущества Недостатки 

Идентификация проекта и 

оценка его потенциала 

● Банки осуществляют экспертизу 

проекта, оценивают его 

рентабельность и целесообразность, 

что может помочь застройщикам в 

развитии более успешных проектов. 

● Вероятны трудности во 

взаимодействии между банками и 

девелоперами, главным образом на 

начальном этапе реформы. 

Разработка финансового 

плана и графика платежей 

● Банки предоставляют долгосрочные 

заемные средства, что позволяет 

застройщикам планировать 

долгосрочные строительные проекты 

без нехватки финансирования. 

● Инвесторы могут требовать 

дополнительных гарантий и 

обеспечения для финансирования 

строительных проектов, что создает 

дополнительные условия и сложности 

для заинтересованных сторон. 

Мониторинг и контроль 

исполнения бюджета и 

финансовых показателей 

проекта 

● Банки предотвратят нецелевое 

использование финансов 

застройщиками, а также растраты и 

неэффективные вложения. 

● Стоимость квадратного метра выше, 

так как в свои затраты девелопер 

включает и расходы на обслуживание 

банковского кредита. 

Оценка рисков и 

возможных финансовых 

неопределённостей 

● Покупатели новостроек получают 

гарантии страховых выплат на сумму 

до 10 млн руб. 

● Проектное финансирование не 

обеспечивает защиту от банкротства 

для застройщиков и уполномоченных 

банков. 

Отчётность перед 

заинтересованными 

сторонами и инвесторами 

● Рынок станет более организованным 

и прозрачным: ненадежные, 

неопытные и непрофессиональные 

компании покинут его. 

● Это спровоцирует уход с рынка 

множества девелоперских компаний, 

что потенциально приведет к дефициту 

новостроек и монополизации рынка 

крупнейшими застройщиками. 

Разработано авторами на основании источника10 

 
9 Закон Российской Федерации "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов 

недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации (с изменениями 

и дополнениями)" от 30 декабря 2004 года № 214-ФЗ // Официальные сетевые ресурсы Президента России. — 

2004 г. — URL: http://www.kremlin.ru/acts/bank/21875 (дата обращения: 13.04.2024). 

10  Проектное финансирование строительства жилья: плюсы и минусы реформы // РБК — URL: https://realty.rbc.ru

/news/5c63d9ac9a79473a78550fd9 (дата обращения: 20.05.2024). 
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На данный момент по данным ДОМ.РФ11, через счета эскроу строится 108 млн м² (96 % 

от общего объема строительства). К маю 2024 года в стране было открыто более 970 тысяч 

эскроу-счетов, на которых размещено 5,9 трлн руб., согласно Банку России.12  Застройщики 

могут получить эти средства только после завершения строительства. На 1 мая 2024 года в 

рамках уже реализованных проектов в 81 регионах России, где применялись эскроу-счета, было 

раскрыто свыше 1 600 тыс. таких счетов. Общая сумма, которая была переведена застройщикам 

и банкам для погашения выданных кредитов, превысила 8,2 трлн рублей [4]. 

В IV квартале 2023 г. наблюдалось незначительное увеличение кредитного портфеля для 

застройщиков на 2 % по сравнению с 11 % в предыдущем квартале. Главной причиной такого 

наращивания стало значительное число сданных в эксплуатацию объектов, после раскрытия 

эскроу-счетов которых средства в основном направлялись на погашение кредитов. 

Значительные продажи привели к увеличению объема поступлений на эскроу-счета, достигнув 

1,9 триллиона рублей за квартал, что превысило показатели предыдущего периода. 

Рост объемов средств на эскроу-счетах ограничивал рост процентных ставок по 

проектному финансированию, которые увеличились на 0,8 процентных пункта (далее п.п.) до 

6,4 % за квартал. Это было значительно ниже, чем в сегменте корпоративного кредитования в 

целом, где ставка поднялась на 1,8 п.п., до 12,1 %. Стоимость финансирования проектов 

продолжает зависеть от тенденций спроса на жилье и соответствующего притока средств на 

эскроу-счета.13 

 

Рисунок 2. Динамика основных показателей проектного 

финансирования с использованием счетов эскроу, млрд руб.12 

На рисунке 2 представлена динамика основных показателей проектного 

финансирования с использованием счетов эскроу. 

Как видно из рисунка 2, начиная с января 2019 года, четко прослеживается тенденция 

наращивания объемов кредитования строительных проектов со стороны банков. Банковские 

кредиты на сегодняшний день играют роль главного источника финансирования в сфере 

 
11 Обзор многоквартирного жилищного строительства в Российской Федерации // Дом.РФ — URL: https://xn--

d1aqf.xn--p1ai/upload/iblock/7c7/zmwll42619l8dpc4s2dfz0ntr85qk76b.pdf (дата обращения: 05.06.2024). 

12 Финансирование долевого строительства // Банк России — URL: https://www.cbr.ru/banking_sector/equity_const

_financing/ (дата обращения: 05.06.2024). 

13 Объем проектного финансирования застройщиков превысил 6,1 трлн рублей // Банк России URL: https://cbr.ru/

press/event/?id=18513 (дата обращения: 20.04.2024). 
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жилищного строительства. В связи с изменениями в законодательстве, предусматривающими 

использование только эскроу-счетов при долевом строительстве, их количество продолжает 

расти. Это, в свою очередь, способствует снижению среднего уровня процентной ставки по 

кредитам для застройщиков, то есть применяется специальная пониженная ставка, которая 

может доходить до 0,01 %, что является преимуществом для девелопера. Такое возможно 

только путем увеличения объемов продаж и при наличии значительных объемов денежных 

средств на эскроу-счетах [5]. 

По данным ДОМ.РФ на 31 марта 2024 года14 следующие банки продемонстрировали 

наибольшее увеличение площади проектов (рис. 3): 

• ПАО СБЕРБАНК — +1 925 тыс. м². 

• БАНК ВТБ (ПАО) — +430 тыс. м². 

• АО "БАНК ДОМ.РФ" — +452 тыс. м². 

Стоит отметить, что на данных три крупнейших банка по работе эскроу-счетами 

приходится 81 % объема жилья, строящегося с применением данного механизма. 

 

Рисунок 3. Прирост площади проектов за 

1 квартал 2024 года (разработано автором на основе14) 

В таблице 2 показана статистика перехода на счета эскроу в разрезе банков на 

31.03.2024.14 

Рассматриваемая схема проектного финансирования ограничила доступ застройщиков к 

бесплатным средствам участников долевого строительства. Во многих регионах страны 

маржинальность жилищного строительства оказалась нулевой или отрицательной, что связано 

с низкой платежеспособностью граждан, а это, в свою очередь, усложнило доступ девелоперов 

к банковскому кредитованию. В связи с этим объем строительства в стране снизился на 

20 млн м². К тому же, банковский кредит не обеспечивает полное покрытие сметной стоимости 

проекта, а собственные средства могут быть вложены в другие проекты или оказаться 

недостаточными при увеличении масштабов строительства. Чтобы поддерживать темпы и 

объемы строительства, компаниям необходим дополнительный капитал, который можно 

привлечь с фондового рынка [6]. 

 
14 Статистика перехода на счета эскроу в разрезе банков // Дом.РФ Единая информационная система жилищного 

строительства URL: https://xn--80az8a.xn--d1aqf.xn--

p1ai/%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D1%82%D0%B8%D0%BA%D0%B0/%D1%8D%D1%81%

D0%BA%D1%80%D0%BE%D1%83 (дата обращения: 15.04.2024). 
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Таблица 2 

Статистика перехода на счета эскроу в разрезе банков на 31.03.2024 

Наименование Банка Дома, шт. 
Разрешения на 

строительство, шт. 

Площадь 

жилья, тыс. м² 

Итого 10 160 6 653 104 262 

ПАО СБЕРБАНК 5 991 4 091 57 182 

БАНК ВТБ (ПАО) 1 291 777 14 510 

АО «БАНК ДОМ.РФ» 1 167 748 13 020 

АО «АЛЬФА-БАНК» 550 351 5 513 

ПАО «ПРОМСВЯЗЬБАНК» 269 157 2 032 

ПАО БАНК «ФК ОТКРЫТИЕ» 180 118 2 038 

БАНК ГПБ (АО) 141 86 2 502 

АО «РОССЕЛЬХОЗБАНК» 122 85 2 550 

РНКБ БАНК (ПАО) 138 55 839 

ПАО «МОСКОВСКИЙ КРЕДИТНЫЙ БАНК» 57 39 1 330 

Другие Банки 254 162  2 746 

Составлено автором на основе данных14 

Ограниченные внутренние ресурсы финансирования у строительных компаний 

приводят к необходимости активного привлечения заемных средств. В современной 

экономической ситуации ключевым инструментом для привлечения средств застройщиками 

становятся облигации. 

С утратой возможности использовать бесплатные средства от участников долевого 

строительства, строительный сектор столкнется с трудностями в быстром нахождении 

аналогичного объема финансирования по проектам. В связи с этим выход на рынок публичного 

долга является почти неотвратимым вариантом финансирования для многих компаний отрасли. 

Ведущие компании рынка уже не первый год активно пользуются облигациями, 

выпустив ценные бумаги на сумму свыше 200 млрд руб. В то же время, за последние два года 

заметно возрос интерес к облигациям со стороны средних и малых предприятий, которые 

сумели привлечь более 10 млрд руб. Программа субсидирования, направленная на поддержку 

расходов по организации, рейтингованию и размещению дебютного выпуска облигаций может 

способствовать ускорению этого процесса, улучшению прозрачности и стабильности отрасли, 

а также поддержанию динамики темпов строительства [7]. 

Новая система финансирования с применением эскроу-счетов по договорам участия в 

долевом строительстве в определенных регионах уже завершила свой полный цикл. 

Девелоперы и дольщики прошли все этапы строительства и приобретения недвижимости на 

первичном рынке с нуля, начиная с открытия эскроу-счетов и заканчивая погашением кредита. 

В этих условиях ни один проект, финансируемый по данному механизму, не попал в реестр 

проблемных, что доказывает эффективность существующей на данный момент системы [8]. 

За период 1992–2020 гг. пиковые показатели нового жилья были зафиксированы в 

2015 году, когда объемы ввода превысили отметку в 85 млн м². Тенденция к сокращению 

абсолютных объемов нового жилья наблюдалась до 2019 года. Однако стоит отметить, что в 

2018 году произошло увеличение количества введенных в эксплуатацию индивидуальных 

домов, что было во многом обусловлено регистрацией индивидуального жилья в преддверии 

предполагаемой отмены «дачной амнистии» [9]. 

В 2019 году общий объем введенного в эксплуатацию жилья в России достиг 

80,3 млн кв. м. Из этого количества, многоквартирные дома (далее — МКД) составили 

43,5 млн кв. м, что на 0,7 % больше, чем в 2018 году. 
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Ввод индивидуальных жилых домов (далее — ИЖС) составил 36,8 млн кв. м, показав 

рост на 18,8 % по сравнению с предыдущим годом.15 

К началу 2020 г. появились признаки улучшения ситуации в отрасли жилищного 

строительства. По данным Росстата в 2020 году ввод жилья на территории России составил 

82,2 млн м², что на 2,4 % выше показателя аналогичного периода 2019 года, из них МКД — 

42,4 млн м², что на 2,5 % ниже показателя соответствующего временного отрезка предыдущего 

года, ИЖС — 39,8 млн м², что на 3,4 % выше показателя аналогичного периода 2019 года [10]. 

В июле 2020 года наблюдалось ускорение темпов жилищного кредитования, что стало 

возможным благодаря введению программы льготного ипотечного кредитования и ослаблению 

денежно-кредитной политики со стороны Центрального банка России. Эти меры существенно 

улучшили условия доступности жилищных кредитов.16 

В 2021 году ввод жилья на территории Российской Федерации составил 92,6 млн кв. м, 

что на 12,7 % выше показателя 2020 года, из них МКД — 43,5 млн кв. м, что на 3 % выше 

показателя аналогичного периода 2020 г., ИЖС — 39,8 млн кв. м, что на 23,5 % выше 

показателя соответствующего временного отрезка предыдущего года. 

В 2022 году ввод жилья на территории Российской Федерации составил 102,7 млн м², 

что на 10,9 % выше показателя 2021 года, из них МКД — 45,5 млн м², что на 4,5 % выше 

показателя аналогичного периода 2021 г., ИЖС — 57,2 млн м², что на 16,7 % выше показателя 

2021 года.17 

В исследовании с опорой на данные Росстата приведена следующая статистика по 

итогам 2023 года: 

• объем ввода жилья — 110,94 млн м² (максимальный показатель за всю историю 

страны, +7,5 % относительно 2022 года); 

• объем ввода многоквартирных домов (МКД) — 51,76 млн м² (+13,7 % относительно 

2022 года); 

• объем ввода в сегменте ИЖС — 58,68 млн м² (+47 % относительно 2022 года). 

Высокие темпы возведения и сдачи жилых объектов связаны в том числе и с 

государственными мерами по поддержке строительной отрасли. В последние годы были 

введены меры для стимулирования как спроса, так и предложения на рынке недвижимости, 

включая программы поддержки застройщиков, программ льготного ипотечного кредитования 

граждан, сокращения административных процедур, поддержки инфраструктурных проектов. 

Динамика ввода жилья в 2019–2023 годах отражена на рисунке 4. 

Значительное увеличение ключевого показателя активности жилищного рынка было 

вызвано повышенным интересом покупателей, стимулированным государственными мерами 

поддержки ипотечного кредитования, а также результативностью механизма проектного 

финансирования в строительной отрасли. 

 
15 Росстат: ввод жилья в 2019 году превысил 80 млн кв. м. Спасибо ИЖС // Единый ресурс застройщиков URL: 

https://erzrf.ru/news/rosstat-vvod-zhilya-v-2019-godu-prevysil-80-mln-kv-m-spasibo-izhs?noCache=true&s= (дата 

обращения: 17.03.2024). 

16 О жилищном строительстве в Российской Федерации // Федеральная служба государственной статистики URL: 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/jil_stroi_2022.pdf (дата обращения: 20.04.2024). 

17  Мониторинг объемов жилищного строительства // Минстрой России URL: https://minstroyrf.gov.ru/trades/zhilish

naya-politika/8/ (дата обращения: 20.04.2024). 
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Рисунок 4. Динамика ввода жилья в 2019–2023 гг. 

в России, млн м² (МКД девелоперами и объектов ИЖС населением18) 

Интерес к сегменту недвижимости останется актуальным и до конца 2024 года. 

Планируется сдать не менее 100 млн м² жилья. При этом объем строительства многоквартирных 

домов должен составить не менее 40 млн м², а в сегменте индивидуального жилищного 

строительства — не менее 50 % от общего объема ввода жилья в эксплуатацию. 

 

Заключение 

Строительная отрасль занимает одну из ключевых позиций в российской экономике, 

существенно влияя на развитие как производственных, так и социальных сфер страны. 

Строительство в России охватывает не только возведение жилых зданий, но и решает важные 

социальные задачи. Чтобы строительный сектор мог вносить весомый вклад в местные и 

региональные бюджеты, требуется постоянная поддержка со стороны государства, в том числе 

и создание выгодных условий для функционирования. 

Проектное финансирование является развивающейся и относительно новой формой 

кредитования в России. Поэтому данное исследование проведено с целью привлечения 

внимания к важности проектного финансирования как эффективного инструмента для 

реализации проектов и оценке его эффективности. 

Данное исследование может быть интересно широкой аудитории, в том числе 

предпринимателям и бизнесменам, инвесторам и финансистам для понимания основных 

принципов и инструментов проектного финансирования, анализа и эффективной оценки 

инвестиционных проектов. Также исследование затрагивает интересы государственных 

органов и организаций в целях развития экономического роста и для разработки эффективной 

государственной политики в сфере инвестиций. 

Из этого следует, что тема усовершенствования системы проектного финансирования 

жилищного строительства остается актуальной и приоритетной на данном этапе решения 

вопросов, касающихся недвижимости в стране.  

 
18 Население строит по-прежнему больше девелоперов // ЦИАН URL: https://krasnodar.cian.ru/stati-developery-i-

naselenie-v-2023-m-postroili-rekordnye-obemy-zhilja-334069/ (дата обращения: 25.04.2024). 
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Project financing as the main 
method of financing housing construction 

Abstract. The construction industry is one of the most important in the Russian economy, 

which, at the same time, significantly affects the development of both industrial and social spheres of 

the country. Today, the problem of housing construction is relevant, which consists in the discrepancy 

between the needs of citizens in housing and the available opportunities. The State solves this problem 

by improving the legislative framework, while focusing on financing mechanisms for construction 

projects. 

This article discusses the key aspects of project financing as one of the most effective 

mechanisms for financing housing construction. The study covers the theoretical foundations of the 

system, shows the advantages and disadvantages of project financing. Special attention is paid by the 

authors to the analysis of the current state of the housing market in the Russian Federation, the 

dynamics of the main indicators of project financing using escrow accounts is shown. The statistics of 

the transition to escrow accounts in the context of banks for the 1st quarter of 2024, as well as the 

increase in project area in the context of the three largest banks authorized to work with escrow 

accounts, namely: Sberbank PJSC, VTB Bank PJSC, BANK DOM JSC. the Russian Federation. The 

study, based on Rosstat data, shows the dynamics of housing commissioning for 2019–2024. 

The article is intended for a wide audience, including entrepreneurs and businessmen, in order 

to familiarize themselves with the basic principles and tools of project financing. It is also aimed at 

investors and financiers to analyze and effectively evaluate investment projects. In addition, the article 

is of interest to government agencies and organizations that contribute to economic growth and the 

development of effective public policy in the field of construction. 

Keywords: construction; project financing; housing construction; escrow account; investment 

project; bank lending; government support 
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