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Введение 

 

 

В настоящее время вопросы расширения строительства доступного жилья яв-

ляются остро стоящими на повестке дня правительства Российской Федерации, по-

пытка их решить продолжается длительное время. Поставленная цель – ввод 

120 млн м2 жилья в год – откладывается и планируется к достижению в 2026–

2027 гг. с помощью реализации национального проекта «Жилье и городская 

среда». По словам вице-премьер РФ Марата Хуснуллина, на строительную отрасль 

оказали значительное влияние пандемия коронавируса и переход застройщиков на 

работу через эскроу-счета1.  

Кардинальное изменение способа финансирования жилищного строитель-

ства, вызванное поправками к 214-ФЗ «О долевом строительстве…», актуализи-

рует множество вопросов и новых задач в данной отрасли. Поправки коснулись из-

менений и дополнений, связанных с уточнением права застройщика на продажи 

квартир в новостройках, с порядком информирования инвесторов о строительном 

проекте и о текущем финансовом состоянии застройщика, с целевым использова-

нием денежных средств участников долевого строительства, с применением эс-

кроу-счетов при продажах квартир в новостройках и др. Введенные поправки очень 

сильно повлияли на деятельность строительных организаций, изменив взаимодей-

ствия экономических субъектов в жилищном строительстве и в то же время при-

несли новые экономические возможности для субъектов. Закон стал переломным 

для строительной отрасли, разделив деятельность условно на до (долевое участие) 

и после (в условиях проектного финансирования).  

Переход на проектное финансирование в жилищном строительстве в РФ ши-

роко обсуждается в научном сообществе, особенно в последние 3 года, хотя отдель-

ные случаи применения данного инструмента встречались и ранее для определен-

ных крупных проектов в РФ, а за рубежом такой способ финансирования имеет 

                                                 
1 URL: Irkutsk.cian.ru/novosti-zadacha-po-vvodu-120-mln-kv-m-zhilja-v-god-budet-dostignuta-v-2026-2027-

godu-307508/  



4 

 

устоявшуюся многолетнюю практику. Переход на проектное финансирование вы-

явил целый ряд проблем, к которым добавились с марта 2020 г. проблемы, возник-

шие в связи с пандемией, вызванной вирусом COVID-19. 8 апреля 2021 г. президент 

В. В. Путин на совещании с правительством по вопросам реализации прошлогод-

них посланий Федеральному собранию поручил ФАС разобраться с ценами на жи-

лье, которые в 2020 г. не просто выросли, а подверглись «существенному росту» на 

12% в среднем по стране и до 20–30% в отдельных регионах. Рост цен, сопровож-

даемый сжатием предложения жилья, стал следствием наложения эффектов внед-

рения проектного финансирования на короновирусный кризис. Эта многогранная 

народнохозяйственная проблема становится все более актуальной и требует нахож-

дения путей ее разрешения. 

В рамках проектного финансирования роль банков многократно увеличива-

ется. Бесплатные средства населения при долевом строительстве превращаются в 

платные заемные средства банка c использованием эскроу-счетов. Банки мас-

штабно влияют на тех застройщиков, которые у них кредитуются, контролируют 

расход их денежных средств и в итоге значительно увеличивают себестоимость 

строительства жилья.  

Застройщики при новом способе финансирования жилищного строительства 

оказываются в сложной ситуации, потому что у них меняется институциональная 

среда, в которой они функционируют, в связи с этим им приходится принимать но-

вые экономические решения, касающиеся стратегии продаж объектов строитель-

ства.  

Вышесказанное показывает актуальность исследования влияния условий 

проектного финансирования на застройщиков и поиск путей их адаптации к новым 

условиям для обеспечения достаточного предложения жилья потребителям.  

Взаимодействие субъектов жилищного строительства при проектном финан-

сировании содержит много противоречий. В такой ситуации необходимо предста-

вить алгоритм принятия управленческих решений застройщика при проектном фи-

нансировании. 

 



5 

 

Степень научной разработанности проблемы.  

При анализе теоретических аспектов в жилищном строительстве применялись 

труды следующих ученых и исследователей: Н. В. Ворониной, А. Н. Ларионова, 

Н. В. Чигрова, Г. В. Хомкалова, М. К. Беляева, Б. Б. Хрусталева, С. А. Астафьева, 

О. В. Грушиной, Е. В. Кашиной, Т. Ю. Овсянниковой, И. П. Нужиной, В. В. Бузы-

рева, Л. А. Солдатовой, А. Н. Асаул, И. А. Саенко, в том числе при анализе проблем 

строительства доступного жилья использовались труды А. Ахметова, Е. Л. Берези-

ной, И. В. Брянцевой, Д. И. Корольковой, Н. Б. Косаревой, А. С. Котельниковой, 

Т. И. Кубасовой., Л. Б. Леоновой, М. М. Минченко, Л. Р. Мустафиной, Е. В. Ники-

тенко, В. М. Палия, Т. Д. Полиди, Е. А. Стукаленко, А. П. Яценко и др. 

Большое внимание уделяется формам финансирования строительства жилья 

в работах отечественных ученых: Я. В. Абрамовой, С. Г. Амбарцумян, Т. Н. Во-

ронковой, Л. Ш. Гимадиевой, Н. П. Гришиной, А. М. Заславского, О. Б. Колотов-

киной, Е. В. Кучиной, В. А. Савиновой, К. И. Старостиной, А. Д. Чехонина и др. 

Переход на проектное финансирование в жилищном строительстве в РФ выявил 

целый ряд проблем. Проблемы проектного финансирования проанализированы в 

трудах российских ученых: А. Аболенцев, И. Г. Воробьева, Л. Ш. Гимадиева, 

Н. И. Ильин, Е. В. Кашина, И. А. Никонова, М. В. Плешакова, А. И. Романова, 

Т. А. Смирнова, Л. Е. Филиппова, Л. Л. Фомина, А. Д. Чехонин, Д. А. Чичикайло, 

А. Н. Шохин, Н. Ю. Яськова и др.   

Акцент на интересах экономических субъектов жилищного строительства де-

лается в трудах исследователей: J. Rugg, D. Quilgars, Е. Л. Березиной, В. В. Бузы-

рева, Е. В. Синяковой, В. В. Смирнова, И. П. Овчинниковой, Л. Е. Филипповой, 

П. С. Черкасова и др. 

Несмотря на значительное количество работ, несомненно, имеющих теорети-

ческое и практическое значение, ряд вопросов, посвященных исследованию форм 

финансирования в строительстве доступного жилья с учетом интересов экономи-

ческих субъектов, в том числе проблемам внедрения проектного финансирования 

в жилищном строительстве и вызванным ими последствиям для компаний-застрой-

щиков, требуют детального изучения и разработки рекомендаций по их решению. 
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Представленные результаты, теоретические положения и рекомендации в 

определенной мере дополняют проведенные ранее исследования. 

Объектом исследования являются строительные организации-застройщики 

и другие экономические субъекты, вовлеченные в сферу жилищного строитель-

ства. 

Предмет исследования — интересы и взаимодействия экономических субъ-

ектов жилищного строительства, определяющие предложение жилья в условиях 

проектного финансирования с использованием счетов эскроу.  

Цель исследования — разработка методики и инструментария формирова-

ния стратегии предложения жилья застройщиками в условиях проектного финан-

сирования строительства с применением счетов эскроу.   

Достижение поставленной цели обусловило необходимость постановки и ре-

шения нижеследующих задач: 

– исследовать эволюцию форм финансирования в сфере жилищного строи-

тельства; уточнить сущность термина «проектное финансирование» строительства 

жилья в РФ; 

– рассмотреть спрос и предложение жилья как потребность населения в строи-

тельстве жилищных объектов в разрезе структуры квартир разной комнатности; вве-

сти понятие «наилучшей» структуры жилищного фонда по принципу точного соот-

ветствия комнатности квартир числу проживающих в них членов домохозяйств; 

– исследовать динамику и тенденции изменения фактической структуры 

квартирного жилищного фонда; вычислить ее несоответствие с «наилучшей» 

структурой с целью определения спроса на жилье, измеренного в количестве квар-

тир и структурированного по их комнатности;  

– разработать модель нахождения потенциально необходимого предложения 

жилья, измеряемого в площади, отводимой под квартиры необходимой комнатно-

сти; 

– предложить методический подход к формированию стратегии предложения 

жилья застройщиками, включающий в себя алгоритмы принятия управленческого 
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решения застройщиком по выбору стратегии продаж в условиях проектного финан-

сирования строительства с использованием счетов эскроу, а также формализацию 

процессов структурирования предложения жилья в разрезе комнатности квартир и 

расчета эффекта принятого решения; 

– разработать модель, обеспеченную программным продуктом, позволяю-

щим количественно оценить воздействия проектного финансирования строитель-

ства жилья на интересы застройщиков и иных экономических субъектов в зависи-

мости от выбора застройщиком стратегий «условных продаж». 

Гипотеза исследования. В условиях проектного финансирования с исполь-

зованием счетов эскроу спрос и предложение в разрезе комнатности квартир не со-

гласованы, в связи с этим формирование стратегии предложения жилья застройщи-

ками должно опираться на инструментарий, позволяющий принимать обоснован-

ные управленческие решения (по поводу выбора стратегий продаж жилья и спо-

собу кредитования), оптимизирующие его издержки и выгоду, а также направлен-

ные на согласование с запросами населения.  

Область исследования. Исследование соответствует пунктам 1.3.53 «Орга-

низационно-экономические аспекты формирования систем управления строитель-

ным комплексом, исследования современных тенденций развития строительства и 

его организационных форм как самоорганизующейся и саморегулируемой си-

стемы, государственные функции регулирования рыночных отношений в строи-

тельстве», 1.3.54 «Анализ современного состояния и основных тенденций развития 

строительного рынка и его отдельных сегментов», паспорта специальности ВАК 

РФ 08.00.05 «Экономика и управление народным хозяйством: экономика, органи-

зация и управление предприятиями, отраслями, комплексами (строительство)».  

Теоретической базой диссертационного исследования послужили науч-

ные труды отечественных и зарубежных ученых, посвященные исследованию во-

просов удовлетворения потребности в жилье, совершенствованию системы управ-

ления в сфере жилищного строительства в части принятия управленческих реше-

ний застройщиком в процессе формирования стратегии предложения жилья с уче-

том выбора вариантов продажи квартир и способов кредитования. 
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Методологической основой исследования является комплекс общенауч-

ных методов познания, включающий анализ и синтез, абстрагирование и идеали-

зацию, аналогию и моделирование, специальные методы экономического анализа, 

в том числе методы группировки, элементарные методы обработки рядов дина-

мики, математического моделирования, а также системный и комплексный подход, 

методы формализации, сравнения, обобщения и др.  

Информационную базу исследования составили законодательные и норма-

тивно-правовые акты РФ в сфере жилищной строительстве, данные статистической 

отчетности Федеральной службы государственной статистики Российской Федера-

ции и Иркутской области, отражающие состояние развития сферы жилищного 

строительства и жилищных условий населения; информационные ресурсы сети Ин-

тернет, научные труды по теме диссертации, а также данные, полученные автором 

самостоятельно в результате анализа статистической информации и собственных 

расчетов. 

Наиболее существенные научные результаты и новизна исследования, 

полученные автором: 

– уточнена трактовка термина «проектное финансирование» в сфере жилищ-

ного строительства в РФ, в которой данный термин представлен как «способ фи-

нансирования проекта, при котором в системе взаимодействия экономических 

субъектов перераспределяются риски за выполнение проекта, а будущие денежные 

потоки, генерируемые проектом, обеспечивают доход и возврат привлеченных де-

нежных средств». Новизна предложенного определения заключается в том, что де-

лает акцент на системе взаимодействия экономических субъектов (с. 4, гл. 1, 

разд. 1.3, с. 45–49);  

– введено авторское понятие «наилучшей» структуры жилья, которое означает 

такую структуру жилищного фонда, где соблюдается точное соответствие комнатно-

сти квартир числу членов, проживающих в них домохозяйств. Научная новизна за-

ключается в возможности нового представления предложения жилья, когда «наилуч-

шей» структурой предложения будет считаться та, в которой количество комнат в 
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предлагаемых квартирах точно соответствует составу домохозяйств-потребителей 

(покупателей) жилья (с. 4, гл. 2, разд. 2.1, с. 66–67, 75–76); 

– выявлены закономерность и тенденции изменения фактической структуры 

квартирного жилищного фонда и ее несоответствия с «наилучшей» структурой. 

Научная новизна проведенного исследования заключается в новом подходе к опре-

делению спроса на жилье, соответствующего «наилучшей» структуре, в разрезе 

комнатности квартир и идее формирования предложения жилья в соответствии с 

предлагаемым пониманием спроса (с. 9, гл. 2, разд. 2.1, с. 66–67, 70–76); 

– разработана и апробирована авторская модель нахождения потенциально 

необходимого предложения жилья, измеряемого в площади, отводимой под квар-

тиры необходимой комнатности. Научная новизна модели заключается в трактовке 

предложения жилья как вектора, описывающего необходимую структуру жилья в 

разрезе комнатности квартир, максимизирующего прибыль застройщика (с. 5, гл. 2, 

разд. 2.2, с. 78–82); 

– предложен авторский методический подход к формированию стратегии 

предложения жилья застройщиками в условиях проектного финансирования, вклю-

чающий в себя алгоритмы принятия управленческого решения и формализацию 

процессов структурирования предложения жилья в разрезе комнатности квартир с 

расчетом эффекта принятого решения для всех субъектов строительства. Отличием 

разработанного подхода от существующих является построение двух алгоритмов, 

описывающих процесс принятия управленческого решения застройщиком по вы-

бору стратегии «условных продаж» квартир с одновременным отражением данного 

выбора на условиях финансирования и вариации финансовых издержек, изменяю-

щих себестоимость строительства жилья (с. 5, гл. 2, разд. 2.3, с. 90–94); 

– разработана и апробирована авторская модель, обеспеченная программным 

продуктом, позволяющая количественно оценить воздействия проектного финан-

сирования строительства жилья на интересы застройщиков и иных экономических 

субъектов в зависимости от сформированной стратегии предложения жилья за-

стройщиком. Научная новизна разработанной модели заключается в применение 
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матричного подхода к оценке воздействия новой формы финансирования строи-

тельства жилья на интересы экономических субъектов и автоматизации проведения 

расчетов на этапе принятия управленческого решения при выборе стратегии про-

даж будущих квартир (с. 5; гл. 3, разд. 3.1, с. 98–102; с. 15; гл. 3, разд. 3.2, с. 103–

117).      

Обоснованность и достоверность научных положений, выводов и реко-

мендаций основывается на изучении широкого круга источников отечественной и 

зарубежной литературы по теме исследования, на использовании аналитических и 

статистических данных Федеральной службы государственной статистики РФ, на 

информации застройщиков г. Иркутска.  

Научная и практическая значимость диссертационной работы. Значи-

мость результатов диссертационного исследования может рассматриваться в науч-

ном, практическом и учебно-образовательном аспектах.  

В научном аспекте значимость диссертационного исследования заключается в 

предложенном определении «проектного финансирования», которое может быть 

использовано при дальнейших исследованиях данной темы. Также в теоретическом 

аспекте для экономической науки имеет значение введение авторского понятия 

«наилучшая» структура жилищного фонда, позволяющее по-новому определить 

спрос и соответствующее ему необходимое предложение жилья в разрезе количе-

ства и комнатности квартир. 

В практическом аспекте значимость полученных результатов исследования 

определяется тем, что разработанные научные и методические положения и рекомен-

дации могут быть использованы застройщиками в процессе принятия управленче-

ских решений о формировании стратегии предложения жилья и выборе последова-

тельностей продаж будущих квартир при проектном финансировании. Модель 

нахождения потенциально необходимого предложения жилья в разрезе комнатно-

сти квартир может быть использованы для решения задачи максимизации прибыли 

застройщика при планировании поквартирной структуры строящихся объектов. 

В учебно-образовательном аспекте значимость результатов диссертационного 

исследования состоит в том, что они могут рассматриваться в качестве материалов 



11 

 

при разработке и преподавании учебных курсов организациях высшего образования 

«Анализ финансово-хозяйственной деятельности строительных организаций», 

«Анализ экономической эффективности инвестиционных проектов» и др. 

Апробация и внедрение результатов исследования. Основные положения 

и результаты исследования были представлены и получили одобрение на конфе-

ренциях: VII on-line международная научно-практическая конференция «Про-

блемы экономики и управления строительством в условиях экологически ориенти-

рованного развития» (Иркутск, Томск, Братск, 2020 г.), Северный форум по устой-

чивому развитию (NSDF 2020) (Якутск, 2020), VI on-line международная научно-

практическая конференция «Проблемы экономики и управления строительством в 

условиях экологически ориентированного развития» (Иркутск, Томск, Братск, 

2019 г.), Международная научно-практическая конференция «Инвестиции. Строи-

тельство. Недвижимость: новые технологии и целевые приоритеты развития» (Ир-

кутск, 2019 г.), научная конференция «Инвестиции. Строительство. Недвижимость: 

новые технологии и целевые приоритеты развития» (Иркутск, 2018 г.). 

Результаты диссертационного исследования использованы в практике дея-

тельности строительных предприятий г. Иркутска ООО «ФСК ДомСтрой» и 

ООО «СПМК-7». 

Публикации по теме исследования. По теме диссертации автором опубли-

ковано 11 печатных трудов, в том числе: в рецензируемых научных журналах и 

изданиях, рекомендованных ВАК Минобрнауки России – 6 работ, общим объемом 

7,03 п.л., в т. ч. лично автором 4,87 п.л.; в рецензируемых в журналах Scopus и Web 

of Science – 3 работы, общим объемом 1,65 п.л., в т. ч. лично автором 0,86 п.л. Об-

щий объем публикаций составил 9,57 п.л., в том числе лично автором – 6,52 п.л. 

Структура и содержание диссертации. Диссертация состоит из введения, 

трех глав, заключения, списка использованной литературы и приложений. Основ-

ной текст диссертации изложен на 155 страницах и включает 37 таблиц, 22 ри-

сунка. Библиографический список включает 200 наименования. В дополнение к 

основному тексту представлено 3 приложения, изложенные на 5 страницах. Общий 

объем работы составляет 159 страниц. 
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Во введении обоснованы актуальность темы диссертационного исследования, 

его предмет и объект, цель и задачи. 

В первой главе «Исследование сферы жилищного строительства и эволюция 

форм ее финансирования» рассмотрены вопросы, связанные с доступностью жи-

лья, основные элементы сферы жилищного строительства, формы финансирования 

строительства доступного жилья, последствия выбора формы финансирования за-

стройщиком для экономических субъектов при финансировании жилья, а также но-

вый этап в развитии жилищного строительства – проектное финансирование.  

Во второй главе «Методическое обоснование формирования стратегии 

предложения жилья застройщиками в условиях  проектного финансирования стро-

ительства с использованием счетов эскроу» исследованы спрос и предложения на 

рынке первичного жилья через структурирование по принципу числа и комнатно-

сти квартир, формализована и решена задача о нахождении оптимальной площади, 

отводимой под квартиры разной комнатности, предложен методический подход к 

обоснованию управленческих решений застройщиком при оценке вариантов стра-

тегии финансового обеспечения строительства жилья при проектном финансиро-

вании.  

В третьей главе «Инструментарий обеспечения предложения жилья за-

стройщиками при проектном финансировании в жилищном строительстве» смоде-

лированы влияния последствий выбора стратегии «условных продаж» жилья за-

стройщиком при проектном финансировании на интересы экономических субъек-

тов, апробирована модель оценки влияния выбора стратегии «условных продаж» 

жилья на интересы ключевых субъектов проектного финансирования жилищного 

строительства, с поиском согласованности интересов экономических субъектов. 

В заключении подводятся итоги проведенного исследования, формулиру-

ются выводы и наиболее значимые результаты диссертационного исследования.  

В приложении представлены материалы, дополняющие и поясняющие от-

дельные положения диссертационной работы.   
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1. Исследование сферы жилищного строительства и эволюция 

форм ее финансирования 

 

 

1.1. Сфера жилищного строительства, ее субъектный состав и доступность 

жилья 

 

 

На сегодняшний день вопросы строительства доступного жилья являются ак-

туальными, попытка их решить продолжается длительное время, но не все из этого 

получается, поэтому наше исследование нацелено на устранение тех аспектов 

темы, которые недостаточно изучены. Акцентируем внимание на сфере, в которой 

возникает проблема доступности жилья, а именно на сфере жилищного строитель-

ства. Рассмотрим понятийный аппарат сферы жилищного строительства, ее субъ-

ектный состав, выявим экономические субъекты, которые задействованы в жи-

лищном строительстве, проанализируем подходы к определению термина «до-

ступность жилья», для того чтобы определить место своего исследования в данной 

сфере. 

«Жилищная сфера — сектор экономики, осуществляющий процесс создания, 

функционирования, эксплуатации и замены жилищного фонда. Данный сектор 

включает: часть сферы производства (проектирование, строительство, ремонт, ре-

конструкция и модернизация, снос) и часть сферы услуг, связанную с текущим 

функционированием жилищного фонда» [60, c. 673]. 

Солдатова Л. А., Чигрова Н. В. отмечают, что жилищная сфера является од-

ной из важнейших сфер экономики, обеспечивающей необходимые потребности 

человека [150, с. 149]. Специфику функционирования жилищной сферы и значи-

мость ее развития для общества рассматривал Е. С. Лавинов в своей работе [93], в 

которой подчеркивает особенности жилья как продукта производства, так и пред-

мета потребления. Астафьев С. А. пишет: «Жилищная сфера является одним из эле-

ментов инвестиционно-строительного комплекса. Также жилищная сфера является 

одним из элементов социальной сферы» [15, с. 91]. Кобелева С. А., Бакаева Н. В., 
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Андрейцева К. С. рассматривали жилищную сферу как открытую динамическую 

структуру, включающую три составляющие: социальную, природную и производ-

ственно-инфраструктурную [76].  

В рамках нашего исследования мы будем рассматривать производственную 

часть жилищной сферы – строительство (жилищное строительство). Изучением по-

нятия «жилищное строительство» занимались российские ученые В. В Гречко [44], 

Л. И. Цапу [170], Е. А. Онишина, М. В. Рыбалка [117], Р. С. Пушкаш [130] и дру-

гие. Жилищная сфера пересекается со сферой жилищного строительства. В пересе-

чение этих сфер, например, входит процесс сдачи квартир в эксплуатацию (продукт 

строительства переходит в готовый продукт).  

Смирнов В. М. описывает данное понятие так: «сфера жилищного строитель-

ства — это сфера народного хозяйства, направленная на создание вновь возводи-

мых объектов жилищного фонда, предназначенных для проживания граждан, и 

процесс капитального ремонта, реконструкции существующих объектов жилого 

назначения, а также система сложных взаимосвязей организаций, участвующих в 

создании и модернизации объектов недвижимости, органов государственной вла-

сти и конечных потребителей» [147, c. 7–8]. Приведенное определение делает ак-

цент на процессах, связанных с жилыми объектами недвижимости, подчеркивает 

субъектный состав (строительные организации, органы власти, население), но не 

учитывает социальную инфраструктура, обустройство придомовых территорий во-

круг жилого объекта. Эти компоненты являются важными, так как субъект, прини-

мающий решения при выборе приобретения жилищного объекта, обращает внима-

ние на это, потому что это удовлетворяет его потребности. И поэтому мы считаем, 

что это значимо для рассмотрения в данной сфере. В сфере жилищного строитель-

ства необходимо учитывать потребителя (население). Население — экономический 

субъект, который формирует спрос на жилье. 

По мнению Э. В. Батоевой «сфера жилищного строительства традиционно 

несет особую социально-экономическую нагрузку и обеспеченность жильем, уро-

вень капитальных вложений в строительства, а также соответствующий уровень и 

качество жизни населения всегда включаются в региональные оценки социально-
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экономического положения, прогнозные расчеты и разрабатываемые стратегии 

развития территории» [21, с. 26]. 

Строительство жилья является частью сферы жилищного строительства. 

Очень важно понять, какие субъекты вовлечены в процесс строительства жилья. 

Некоторые авторы пытались понять субъектный состав участников, который в 

сфере жилищного строительства становится важнейшим компонентом. В качестве 

примера можно привести работу П. С. Черкасова «Формирование целей жилищно-

строительной политики в системе социально-экономического развития региона», в 

которой он  определяет структуру носителей интереса в отношении региональной 

жилищно-строительной политики в «четырех группах субъектов: 1) население ре-

гиона, 2) субъекты реализации региональной жилищно-строительной политики 

(строительные компании), 3) иные хозяйствующие субъекты (предприятия, орга-

низации), 4) органы власти и управления (регионального и муниципального 

уровня)» [173, c. 175]. Мы взяли за основу классификацию П. С. Черкасова, моди-

фицировали ее следующим образом. С нашей точки зрения, вместо всего населения 

региона нужно рассматривать население, которое является потребителем сферы 

жилищного строительства, то есть та часть населения, которая намерена приобре-

тать жилье. Так как в современной ситуации в жилищном строительстве происхо-

дит переход от долевого строительства к проектному финансированию и важную 

роль начинают играть банковские учреждения, то к третьей группе считаем целе-

сообразным добавить банки. На регулирования взаимодействий деятельности стро-

ительных организаций, иных хозяйствующих субъектов, влияющих на жилищное 

строительство, и банковских учреждений оказывает мощнейшее влияние государ-

ственная политика в жилищном строительстве, поэтому в четвертую группу отно-

сим органы власти и управления. Описанные группы представим на рисунке 1.1. 

Поясняя свою авторскую позицию, подчеркнем, что органы власти и управ-

ления нами в работе будут обозначены как государство. 
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Рис. 1.1. – Экономические субъекты в жилищном строительстве (составлено 

автором) 

 

В работе И. А. Саенко [140, c. 26–27] представлен субъектный состав в сфере 

жилищного строительства в РФ, который включает инвестора, застройщика, заказ-

чика, строительно-монтажные организации (подрядчика), проектно-изыскатель-

ские организации, изготовителей и поставщиков ресурсов, органы государствен-

ной власти, профессиональные общественные организации. Саенко И. А рассмат-

ривала сферу жилищного строительства в большей степени с точки зрения строи-

тельных организаций, поэтому ее субъектный состав в этом плане очень широк.  

Наша позиция состоит в том, что приведенный перечень достаточно по-

дробно рассматривает субъектный состав в сфере жилищного строительства, но не 

учитывает банковские организации, которые в данный момент являются актив-

ными участниками этого процесса, и потребителя (население), либо сводит потре-

бителя просто к инвестору. Этот недостаток ликвидирует в своем исследовании 

М. В. Матвеева, которая включает в состав участников потребителей; застройщи-

ков; инвесторов; проектировщиков; Единый институт развития в жилищной сфере 

(ранее фонд РЖС); подрядчиков; поставщиков материалов; предприятия инфра-

структуры; консалтинговые, инжиниринговые, страховые, транспортные и др. ком-

пании; предприятия стройиндустрии; тендерные комитеты; посредников; риэлтер-

ские компании. [102, c. 37]. С нашей точки зрения отделение функций потребителя 

от собственно инвестора считаем очень важным. При этом понимаем, что населе-

ние формирует спрос на жилье, строительные организации формируют предложе-

органы власти 

и управления 

население, 

являющееся 

потребителем 

жилищного 
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ние под воздействием государственной политики в жилищном строительстве и фи-

нансовых возможностей, которые предоставляются банками (в том числе и для по-

требителей), на рынке первичного жилья. 

Анализ приведенных подходов субъектного состава позволил увидеть все их 

многообразие. Для изучения вопросов, связанных со строительством доступного 

жилья в условиях проектного финансирования, приведенный состав избыточен. В 

субъектный состав при проектном финансировании жилищного строительства вхо-

дят: органы власти (государство), строительные и инфраструктурные организации 

(задействованные в строительстве жилья), банки, население. Строительные орга-

низации, которые непосредственно занимаются жилищным строительством — это 

застройщики. Для целей диссертационного исследования из строительных органи-

заций анализируем только застройщиков. Поэтому с нашей точки зрения при про-

ектном финансировании в жилищном строительстве в субъектный состав необхо-

димо включать: государство, застройщиков, банки и население.  

«Общеизвестно, что в мире существует практика, при которой застройщик на 

25–30% финансирует жилищное строительство за счет собственных средств, а бо-

лее 70% — за счет банковского проектного финансирования. В России главным 

кредитором, «кредитором» застройщика выступает население, которое инвести-

рует в стройку по договорам долевого участия» [90, c. 236].  

В выступлениях представителей крупных застройщиков, присутствующих на 

круглом столе, организованном Министерством строительства, дорожного хозяй-

ства Иркутской области, на тему «Переход от долевого строительства к проектному 

финансированию — новые финансовые инструменты развития строительной от-

расли» в рамках Байкальской строительной недели, которая проходила 23–26 мая 

2018 г. в г. Иркутске, говорилось, что финансирование строящихся квартир проис-

ходит на 85% за счет денег населения [52].  

С учетом видов деятельности и субъектов сфера жилищного строительства 

представлена на рисунке 1.2.  

 

 

  



18 

 

Виды деятельности, которые реализуются строительными организациями в 

рамках сферы жилищного строительства, разнообразны. Это инженерные изыска-

ния для строительства, проектирование объектов строительства, строительство жи-

лья, капитальный и текущий ремонт жилья, реконструкция жилья, ликвидация объ-

ектов жилой недвижимости. Предметом нашего исследования является один из ви-

дов деятельности в сфере жилищного строительства, наиболее важный — строи-

тельство жилья, так как строительство является «локомотивом», обеспечивающим 

воспроизводство жилищного фонда создание рабочих мест в строительной отрасли 

и других смежных отраслях [60, c. 673].  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1.2. – Сфера жилищного строительства (составлено автором) 
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Исследования Г. А. Золотарева, И. В. Подопригора, Р. Р. Салямова показы-

вают, что возникает также мультипликационный эффект от вложения средств в жи-

лищное строительство [68], [137, с. 3]. Мультипликативное влияния сегмента жи-

лищного строительства на развитие экономики региона доказано в работах 

Ю. В. Катаевой, Ю. К. Перского [72], Т. Ю. Овсянниковой, О. В. Рабцевич, 

И. В. Юговой [116]. Это подчеркивает значимость этого сектора и необходимость 

его развития. Развитие сферы жилищного строительства связано с созданием объ-

ектов. 

«Под объектом в сфере жилищного строительства понимается объект капи-

тального строительства с видом разрешенного использования «жилая застройка», 

предназначенный для постоянного проживания, а также объект капитального стро-

ительства с видом разрешенного использования «обслуживание жилой за-

стройки»» [149]. 

В жилищном строительстве создаются объекты, к которым относятся инди-

видуальные, малоэтажные, многоквартирные дома. Так как предметом нашего ис-

следования является проектное финансирование, которое возникло вследствие ре-

шения проблемы большого числа обманутых дольщиков, которые приобретали 

квартиры в многоквартирных домах, то в рамках нашего исследования, мы рас-

сматриваем объекты жилищного строительства – многоквартирные дома.   

Правительство РФ длительное время уделяет вопросам развития сферы жи-

лищного строительства особое внимание. Развитие сферы жилищного строитель-

ства является одним из направлений социально-экономических преобразований в 

Российской Федерации. 7 мая 2018 г. президент России В. В. Путин подписал 

устанавливающий и утверждающий национальные проекты России указ «О наци-

ональных целях и стратегических задачах развития Российской Федерации на пе-

риод до 2024 года». В национальном проекте «Жилье и городская среда» «обеспе-

чение доступным жильем семей со средним достатком, в том числе создание воз-

можностей для приобретения (строительства) ими жилья с использованием ипотеч-

ного кредита, увеличение объема жилищного строительства» являются одними из 

основных целей [105]. К 2024 годам в национальном проекте «Жилье и городская 

https://rg.ru/2018/05/08/president-ukaz204-site-dok.html
https://rg.ru/2018/05/08/president-ukaz204-site-dok.html
https://rg.ru/2018/05/08/president-ukaz204-site-dok.html
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среда» запланировано увеличение объема жилищного строительства до 120 млн м2, 

средний уровень процентной ставки по ипотечному кредиту – 7,9%, средняя стои-

мость 1 м2 жилья на первичном рынке – 88 тыс руб. по РФ [5].  

В каждом регионе Российской Федерации на основе Национального проекта 

«Жилье и городская среда» разработан региональный проект. Например, в пас-

порте регионального проекта «Жилье» Иркутской области запланировано увеличе-

ние объема жилищного строительства на территории Иркутской области не менее 

чем до 1,475 млн м2 в год [123]. 

Автор солидарен с мнением Т. И Кубасовой о том, что «решение проблемы 

доступности жилья для граждан, увеличения объемов жилищного строительства, 

формирование спроса на внутреннем рынке — это приоритетные задачи, которые 

позволят России не только преодолеть кризис, но и обеспечить рост экономики.» 

[89, с. 1–2] 

Среди ряда задач в Национальном проекте «Жилье и городская среда», по-

ставленных в части жилья, считаем наиболее важными следующие: 

 «снижение административной нагрузки на застройщиков, совершенство-

вание нормативно-правовой базы и порядка регулирования деятельности в сфере 

жилищного строительства» [3]; 

 «совершенствование механизмов финансирования жилищного строитель-

ства, в том числе посредством развития рынка ипотечных ценных бумаг и поэтап-

ного перехода от привлечения денежных средств для долевого строительства 

многоквартирных домов и иных объектов недвижимости к другим формам фи-

нансирования жилищного строительства, обеспечивающим защиту прав граждан 

и снижение рисков для них» [3]. 

Проблемы строительства доступного жилья мы исследовали, изучив термина 

«доступность жилья». Подходы к трактовке термина «доступность жилья», встре-

чающиеся в разных научных источниках, представлены в таблице 1.1. 

  



21 

 

Таблица 1.1 

Формулировки термина «доступность жилья» 
Автор Определение «доступность жилья» 

Палий В. М.  «Доступность жилья — это такое состояние рынка жилья, которое обес-

печивает возможность для населения при имеющемся уровне доходов и 

сложившемся уровне цен на жилье приобрести его в собственность, ис-

пользуя рыночные механизмы и государственную поддержку в данном 

направлении.» [121, с. 73] 

Березина Е. Л. «Доступность жилья — это такое соотношение спроса и предложения на 

рынке, при котором каждый индивид может предпринять определенные 

действия для достижения принадлежности к какому-либо жилищному 

классу сообразно своим ценностным ориентациям, потребностям и 

уровню дохода» [25, с. 8] 

Леонова Л. Б.,  

Засухина В. С. 

«Используя термин «доступность», следует иметь в виду не только воз-

можность свободного приобретения, которая зависит от уровня платеже-

способности населения, но и последующее содержание и обслуживание 

данного жилья, в которое входят затраты на текущий ремонт, налоговые 

отчисления, оплата коммунальных услуг» [95, c. 112] 

Королькова Д. И.,  

Герасимова Н. А.,  

Ткаченко Г. И.  

«Понятие доступности жилья означает возможность приобретения жилья 

потребителем и определяется по доле расходов суммарного дохода семьи 

на приобретение жилья и ежегодные платежи по процентам ставки банка 

за кредит» [80, c. 635] 

Брянцева И. В.,  

Нужина И. П.  

«Мы будем трактовать «доступность жилья» как «способность граждан 

приобретать жилье»» [28, с. 100] 

Мустафина Л. Р.  

 

«Соотношение между ценами на рынке жилья и доходами населения ха-

рактеризует доступность жилья и может быть рассчитано, как показатель 

доступности, определяющий возможности населения в приобретении жи-

лья» [109, c. 185]  

Грушина О. В. «Доступность жилья — это характеристика реальной направленности 

идеологии и жилищной политики, общественной зрелости социально-эко-

номической системы данного государства, отражающая способность дан-

ной системы обеспечить нормативным размером жилья стандартного ка-

чества всех граждан данной страны, любого социального положения и 

возраста. Количественно измеряться доступность жилья должна процен-

том граждан страны, обеспеченных жильем адекватного качества в раз-

мере не ниже действующего норматива» [54, с. 49] 

 

По мнению В. М. Палия главное в доступности жилья — это приобретение 

его в собственность. Палий В. М. выделяет следующие признаки, определяющие 

доступность жилья: «механизм приобретения (главным образом ипотечное креди-

тование), стоимость жилья, доходы населения, предложения на рынке жилья, гос-

ударственная политика в жилищной сфере» [121, с. 71]. Леонова Л. Б., Засу-

хина В. С. характеризуют доступность жилья как многофакторную категорию. Ко-

ролькова Д. И., Герасимова Н. А., Ткаченко Г. И. считают, что «доступность жилья 
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для населения можно определить, как интегральную категорию, в которой соеди-

нены основные социально-экономические, демографические характеристики реги-

она, параметры кредитно-финансовой системы и пр.» [80, c. 635]. Позиция 

И. В. Брянцевой и И. П. Нужиной предельна ясна. Березина Е. Л. в своем опреде-

лении уделяет вниманию действиям населения при данном спросе и предложении 

рынке жилья. Мустафина Л. Р. акцентирует внимание на платежеспособности 

населения. Грушина О. В. подчеркивает, что все категории граждан должны распо-

лагать возможностью, предоставленной на уровне устройства экономической си-

стемы государства, обеспечить свое проживание жильем нормативной площади и 

адекватного качества. 

Представленные в работе и изученные нами определения «доступности жи-

лья» позволяют составить лишь общее представление, но не позволяют увидеть 

взаимодействия экономических субъектов, что не дает возможности понять их вза-

имного влияния друг на друга. В контексте данного исследования под доступно-

стью жилья на первичном рынке понимаем такое сбалансированное состояние 

рынка жилья, при котором население, с одной стороны, формирует спрос на жилье, 

с другой стороны, имея финансовую возможность, удовлетворяет потребность в 

жилье, а строительные организации, действуя в рамках институциональных огра-

ничений, созданных государством, и условий, которые создаются им со стороны 

финансовых организаций (банков), обеспечивают предложение на рынке первич-

ного жилья. Подчеркнем, что наиболее значимым с нашей точки зрения является 

выделение экономических субъектов и их взаимодействия в рамках формирования 

спроса и предложения на рынке первичного жилья.  

Мы согласны с мнением Д. И. Корольковой, Н. А. Герасимовой, Г. И. Тка-

ченко, о том, что «для повышения доступности жилья недостаточно только повы-

шать платежеспособный спрос населения или предложения на рынке недвижимо-

сти, необходимо сбалансированное воздействие как на спрос, так и на предложе-

ние» [80, c. 638]. Для сбалансированного воздействия государственная политика в 

данном направлении должна играть ключевую роль. 
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По нашему мнению, «в оптимально организованной экономической системе 

государства, по нашему мнению, показатель доступности жилья должен прибли-

жаться вплотную к 100%» [47, с. 22].  

Рассмотрев понятие доступности жилья, важно разобраться с тем, а как она 

оценивается. «Классическим показателем доступности жилья является коэффици-

ент доступности жилья. Коэффициент доступности жилья (housing price to income 

ratio) рассчитывается как отношение средней стоимости квартиры площадью 

54 кв. м. к среднему доходу семьи из 3 человек за год» [111, c. 2]. Коэффициент 

доступности жилья показывает количество лет, необходимых для накопления 

средств для приобретения жилья. Чем меньше коэффициент доступности, тем 

лучше.    

Еще одним показателем доступности жилья является индекс доступности жи-

лой недвижимости. Индекс доступности жилой недвижимости показывает, какое 

количество квадратных метров заемщик может приобрести в ипотеку, расходуя на 

обслуживание долга половину своей заработной платы [70]. На рисунке 1.3 приве-

дены динамика индекса доступности жилой недвижимости (м2) и связь между ко-

личеством выданных ипотечных кредитов и значением индекса доступности жилой 

недвижимости.  

 

Источник: Банк России. 

Рис. 1.3. – Динамика индекса доступности жилой недвижимости (м2). Связь 

между количеством выданных ипотечных кредитов и значением индекса 

доступности жилой недвижимости 

https://erzrf.ru/news/obyem-ipotechnogo-kreditovaniya-dlya-dolevogo-stroitelstva-za-vosem-mesyatsev-vyros-pochti-na-5-po-otnosheniyu-k-proshlomu-godu-grafiki?search=%D0%B8%D0%BF%D0%BE%D1%82%D0%B5%D1%87%D0%BD
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Из рисунка 1.3 видно, что за последние десять лет индекс доступности жилой 

недвижимости вырос почти в 2 раза, это позволяет нам утверждать, что население 

удовлетворяет свою потребность в жилье за счет ипотечных кредитов. 

Коэффициент и индекс доступности жилья учитывает только финансовую со-

ставляющую и не учитывает качество жилья. Жилье — многофакторный товар. 

Жилье приобретается на длительный срок, поэтому важно, чтобы оно было не 

только доступным по цене, но и качественным. По оценке домохозяйствами состо-

яния занимаемого ими жилого помещения в 2016 г. на недостаток тепла указали в 

Иркутской области 15% домохозяйств, в России – 11,2%; на избыток влажности и 

сырости – в Иркутской области – 8,1% домохозяйств, в РФ – 10,4%; на недостаток 

солнечного света – в Иркутской области – 13,2%, в РФ – 10%; на проблемы из-за 

плохой шумоизоляции – в Иркутской области – 24,8%, в РФ – 21%. В Иркутской 

области 47,7% домохозяйств оценивают свое жилье как отличное или хорошее, в 

России данный показатель составляет 50,6% 162.  

Анализ методик оценки доступности жилья, представленный Л. Р. Мустафи-

ной [109] показал, что существующие методики недостаточно учитывают дина-

мику и особенности развития экономик регионов и демографические тенденции. 

Проблемой дифференциации регионов по степени доступности жилья занимались 

А. С. Котельникова [85], А. П. Яценко [186], Е. А. Cтукаленко, В. Ю. Щеколдин, 

Е. В. Каширская [158], М. М. Минченко, Н. Н. Ноздрина [106]. Кубасова Т. И. от-

мечает: «Доступность жилья необходимо рассматривать в связке с реальным пла-

тежеспособным спросом населения в конкретном регионе и муниципалитете, так 

как в разрезе всей страны доходы населения и стоимость 1 м2 в разных субъектах 

РФ достаточно дифференцированы и имеют большой разброс от среднего» [89, 

с. 4]. Следует считать, что планы жилищного строительства в стране должны быть 

дифференцированы по регионам.  

Проблема доступности комфортного жилья обсуждалась на IX Всероссий-

ской научной конференции «Российский строительный комплекс: повседневная 

практика и законодательство» в г. Санкт-Петербурге 28 сентября 2018 г., на этой 
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конференции присутствовал автор. Участники конференции говорили о комплекс-

ной задаче развития территорий и социальном благополучии жителей страны. Для 

этого необходимо сохранить в строительном комплексе: многообразие бизнесов 

(малый, средний и т. д.), сообщество профессиональных строителей, темп строи-

тельства, занятость населения в строительной отрасли. Строительный бизнес вли-

яет на 15 смежных отраслей (транспорт, нефтехимия, производство стекла и т. д.) 

[47].   

На конференции отмечался разный темп строительства в различных регионах 

России, несомненно, лидирующее положение по темпу строительства занимают 

г. Москва, Московская область, г. Санкт-Петербург, Ленинградская область. 

Например, в Иркутской области уменьшается численность населения, в том числе 

за счет миграции. При оттоке населения задача у местных органов власти Иркут-

ской области — удержать население в своем регионе, особенно молодое поколение. 

Данный факт обосновывает то, что сохранение темпов строительства нового жилья 

реально для указанных выше лидирующих областей и может пагубно сказаться для 

некоторых регионов России. Основными факторами, ограничивающими строи-

тельство, являются: недостаточный спрос, высокий уровень налогов, высокая сто-

имость материалов, высокая стоимость кредита для строительной организации. В 

Иркутской области особого внимания заслуживает проблема отсутствия системной 

работы по освоению территорий [16, с. 56].  

Мы согласны с мнением А. Ахметова, А. Морозова, А. Синякова, С. Сауль, 

Ю. Ушаковой, Д. Чернядьева о том, что: «Во-первых, рост объемов жилищного 

строительства нужно рассматривать через призму повышения доступности жилья 

для граждан, которая определяется, в том числе, уровнем доходов населения и цен 

на жилье, а также развитием аренды. Именно доступность жилья является перво-

очередной социально-экономической задачей. Во-вторых, ипотека дает возмож-

ность приобрести жилье, создавая дополнительный спрос на него, но возможности 

ипотеки ограничены факторами доступности жилья. В-третьих, ключевая ставка 

влияет на ипотечные ставки, но только частично. Кроме того, слишком низкие ипо-

течные ставки могут ухудшить показатели доступности жилья из-за роста цен на 
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него в том случае, если спрос, например, в отдельных регионах будет расти быстрее 

предложения жилья. В-четвертых, форсированный рост ипотечного кредитования 

может увеличивать риски финансовой стабильности и макроэкономической устой-

чивости в случае расширения числа заемщиков с невысокой платежеспособно-

стью» [18, c. 3]. 

Из опыта многих стран снижение процентной ставки по ипотечным кредитам 

дает краткосрочный эффект по повышению доступности финансирования по ипо-

теке, но в дальнейшем приводит к снижению доступности приобретения жилья из-

за повышения цен. Для поддержания доступности жилья в РФ достаточно такого 

роста доходов населения, чтобы он был больше роста цен на жилье.  

Косарева Н. Б. и Полиди Т. Д. считают, что «уровень доступности жилья 

определяется не только доходами населения и доступностью кредитов, но и градо-

строительными ограничениями, конкуренцией между застройщиками, развитием 

технологий, а также другими факторами, которые обычно подвержены государ-

ственному регулированию, что требует согласования целей и задач жилищной по-

литики с целями и задачами других направлений регулирования. При этом сама 

необходимость управлять предложением доступного жилья, повышать разнообра-

зие жилищных альтернатив в современной жилищной политике во всем мире не 

ставится под сомнение, поскольку доступное жилье рассматривается как инстру-

мент не только повышения качества жизни, но и решения градостроительных про-

блем (например, интенсивного трафика), повышения жилищной мобильности 

граждан, развития рынка труда и, в конечном счете, конкуренции между городами 

и странами за человека и инвестиции» [83]. 

В рамках жилищного строительства возникает дилемма, состоящая в том, что 

качество градостроительного развития городов и рост доступности жилья являются 

противоположными целями. В работе фонда «Институт экономики города» отме-

чается, что «чем выше требования к градостроительным процессам, качеству деве-

лоперских проектов и городской среды, к просторности жилья, тем при прочих рав-

ных условиях выше цены на жилье и ниже его доступность» [61, c. 2]. 
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Доступное жилье делится на социальное и рыночное. Основное отличие со-

циального жилья от рыночного состоит в том, что социальное жилье предназначено 

для части населения, которая не может приобрести жилье по рыночной стоимости. 

По другому критерию жилье, представленное на рынке жилой недвижимости, де-

лится на первичное и вторичное. Первичное — жилье, которое существует в про-

ектных и строительных документах, право собственности на него не оформлялось. 

Первичное жилье становится вторичным с момента государственной регистрации 

права собственности. Вторичное жилье было когда-то построено и у него есть соб-

ственник. В рамках диссертационной работы нами изучаются вопросы строитель-

ства жилья, поэтому вторичное жилье выходит за рамки нашего исследования. В 

связи с выбранным аспектом исследования мы рассматриваем первичное жилье. 

Социальное жильё позволяет обеспечить граждан жильём, при этом право 

собственности на это жилье принадлежит государству или муниципалитету. Фи-

нансирование социального жилья происходит через государственные программы. 

Государство выделяет средства из разных уровней бюджета органов власти на 

строительство жилья с целью обеспечения нуждающихся категорий граждан: мно-

годетные семьи, дети-сирот, военнослужащих и т. д. Основанием для такого фи-

нансирования служат принятые государственные программы в области обеспече-

ния доступности жилья. Подробный анализ существующих государственных про-

грамм проведен нами в работе [189], в которой показано, что оценки эффективно-

сти госпрограмм для администрации показывают вполне удовлетворительный ре-

зультат, в тоже время сделан вывод о низкой эффективности госпрограмм с точки 

зрения населения, на решение жилищных проблем которых они направлены.  

 

1.2. Формы финансирования строительства жилья 

 

 

В данном разделе исследуем формы финансирования строительства жилья с 

учетом способа участия экономических субъектов и их интересов. 

С позиции государства. 
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Одной из задач государства является улучшение качества жизни населения. 

Для одного из аспектов улучшения качества жизни необходимо улучшать жилищ-

ные условия населения. С нашей точки зрения качественно строящееся жилье улуч-

шает жилищной фонд страны. Желательно иметь качественный жилой фонд на 

всей территории России, а для этого считаем нужно государственное регулирова-

ние жилищного строительства. Благодаря равномерному улучшению жилищного 

фонда на всей территории РФ возможно развитие всех регионов нашей страны. 

По мнению В. В. Бузырева, А. О. Березина, Л. Р. Мустафиной «необходи-

мость государственного регулирования развития жилищного строительства обу-

словлена следующими факторами: 

 наличие недостаточных реальных доходов у большинства населения, необ-

ходимых для приобретения жилья;  

 недостаточная степень доверия граждан к участникам жилищного рынка;  

 ограниченный объем бюджетных ресурсов, которые направляются в сферу 

жилищного строительства;  

 отсутствие эффективных финансово-кредитных механизмов, соответству-

ющих финансовым возможностям граждан, желающих приобрести жилье; 

 отсутствие эффективных механизмов предоставления жилья гражданам, 

состоящим в очередях на улучшение жилищных условий;  

 нереализованность на практике основополагающих принципов доступно-

сти жилья для всех категорий граждан» [30, c. 182].  

Со стороны органов власти и управления ведется работа по совершенствова-

нию законодательной базы в жилищном строительстве и требуется ее продолжить, 

чтобы учесть все факторы, влияющие на решения проблемы обеспеченности насе-

ления доступным и комфортным жильем [55, с. 153]. 

Агентом Российской Федерации является ДОМ.РФ, который «вовлекает в хо-

зяйственный оборот неиспользуемые или используемые не по назначению объекты 

федерального недвижимого имущества: земельные участки, здания, помещения, 
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используя механизмы 161 Федерального закона от 24.07.2008 г. [59]. Часть феде-

ральных объектов недвижимого имущества на открытых торгах продается или сда-

ются в аренду участки для освоения территории. Другая часть земельных участков 

из земель федеральной и неразграниченной собственности государство предостав-

ляет безвозмездно жилищно-строительным кооперативам (ЖСК) с господдержкой. 

Благодаря тому, что земельный участок у ЖСК с господдержкой бесплатный, сни-

жается стоимость жилья. Таким образом, одной из форм финансирования строи-

тельства жилья со стороны государства является предоставления земельных участ-

ков. 

Следующей формой государственной поддержки жилищного строительства 

является стимулирование спроса за счет субсидирования ставок по ипотечным кре-

дитам. Активно реализация таких мер началась в 2019 г. Расширение мер стимули-

рования спроса на жилье в 2020 г. по материалам Департамента денежно-кредит-

ной политики Центрального банк Российской Федерации «может привести к крат-

ковременному ускорению роста цен на недвижимость, а в среднесрочной перспек-

тиве — увеличить наращивание инвестиций в жилищное строительство» [63, c. 31]. 

Для застройщиков, имеющих на 1 мая 2020 г. непогашенные кредиты, была 

запущена программа субсидирования ставок до уровня не выше ключевой ставки 

до конца 2021 г. Условием предоставления субсидии являлось обязательство за-

стройщиков по сохранению штатной численности занятых и соблюдению графи-

ков ввода объектов в 2020–2021 гг. Такая мера со стороны государства весома для 

поддержки региональных застройщиков, имеющих низкую рентабельность проек-

тов.  

Для финансирования жилищного строительства государство, учитывая его 

бюджетный дефицит, использует механизм государственно-частного партнерства 

(ГЧП). 

Амбарцумян С. Г. выделяет следующие «преимущества ГЧП со стороны гос-

ударства:  

– при реализации проектов на основе ГЧП, в отличие от бюджетного финан-

сирования, когда все риски реализации несет государство, риски распределяются 
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между представителями бизнеса и государства. Это наиболее выгодно для проек-

тов с большим количеством рисков; 

– ГЧП позволяет привлечь частные инвестиции и уменьшить объем необхо-

димых бюджетных средств, а остальные свободные бюджетные средства могут 

быть направлены на другие нужды;  

– имеется возможность выбирать частного партнера, планировать и контро-

лировать результаты его деятельности;  

– имеется возможность получить дополнительные налоговые поступления в 

бюджеты всех уровней государственной и муниципальной власти и увеличить 

объем валового регионального продукта» [11, c. 124]. 

По мнению автора, самой востребованной и перспективной формой финан-

сирования является ГЧП.  

С позиции застройщика. 

Интерес застройщика — максимизация прибыли, который не изменяется при 

изменении форм финансирования. 

Финансирование объектов жилищного строительства возможно за счет соб-

ственных средств, это отмечают многие авторы, в том числе [39, 46, 92, 94, 154]. 

При использовании собственных средств у застройщика нет ограничений на их ис-

пользование и за пользование этим ресурсом никому не нужно платить. Наличие 

собственного капитала в достаточном количестве для строительства объекта явля-

ется явным преимуществом застройщика. К сожалению, не каждый застройщик мо-

жет обходиться только собственными средствами, поэтому вынуждены привлекать 

средства сторонних организаций.  

Застройщик имеет разные возможности для привлечения заемных средств. 

Одной из форм финансирования является механизм государственно-частного парт-

нерства. 

Привлечение дополнительных средств застройщику от государства через ме-

ханизм государственно-частного партнерства в настоящее время все больше рас-

пространяется в разных регионах нашей страны. 
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Преимущества использования механизмов государственно-частного парт-

нерства для застройщика, по мнению С. Г. Амбарцумян следующие:  

– «имеется возможность получить долгосрочные проекты со стабильным 

рынком и гарантиями государства по обеспечению минимального уровня рента-

бельности;  

– минимизация рисков давления государства на бизнес частного инвестора, 

так как партнер со стороны государства преследует определенные цели от сотруд-

ничества с частным партнером, поэтому не в интересах государства создавать ка-

кие-либо препятствия деятельности частного инвестора;  

– повышение имиджа компании, поскольку популярность компании, с кото-

рой решило сотрудничать государство, резко возрастает» [11, c. 124]. 

Использование механизма ГЧП позволяет строить жилье и социальное, и ры-

ночное. Учитывая специфику темы исследования, а именно то, что мы изучаем про-

ектное финансирование, которое не имеет прямой связи с социальным жильем, 

формирования спроса и предложения на него далее в диссертации рассматриваться 

не будет.    

Застройщики могут привлекать средства юридических и физических лиц как 

участников долевого строительства. В настоящее время данную форму финансиро-

вания используют те застройщики, которые получили разрешение на строительные 

работы до 1 июля 2018 г. Застройщики, получившие разрешения на строительства 

после 1 июля 2018 г. работают по условиям проектного финансирования, которое 

более подробно рассмотрено в разделе 1.3. 

Одной из причин перехода на проектное финансирование стало невыполне-

ние некоторыми застройщиками своих обязанностей по договорам долевого уча-

стия, что привело к росту числа «обманутых дольщиков». Как отмечает С. А. Аста-

фьев: «для привлечения денежных средств граждан у недобросовестных компаний 

существуют многообразные способы:  

1. Заключение со строительными компаниями, ведущими строительство жи-

лых комплексов, агентских договоров по привлечению граждан к участию в доле-

вом строительстве заведомо без намерения выполнять свои обязательства как перед 
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застройщиком, так и перед гражданами. При этом заключенный с застройщиком 

договор использовался как ширма для показа его потенциальным дольщикам.  

2. Взимание с дольщиков определенных сумм по договорам долевого уча-

стия, но неполное их отражение в бухгалтерских документах и обналичивание ча-

сти средств на счетах подставных фирм.  

3. Завышение смет на строительные работы, их переутверждение задним чис-

лом, оформление актов скрытых работ и актов на работы, возникшие непредви-

денно из-за низкого качества геодезических изысканий, оформление фиктивных 

актов выполненных работ и т. п.» [17, с. 545]. 

Для решения проблемы обманутых дольщиков был альтернативный вариант 

финансирования инвестиционно-строительных проектов с помощью эмиссии цен-

ных бумаг до изменения 214-ФЗ «О долевом строительстве…», представленный в 

работе Т. И. Кубасовой [87]. 

Так в 2016 г. Министерство строительства, дорожного хозяйства Иркутской 

области и АО «Иркутское региональное жилищное агентство» реализовали на тер-

ритории Иркутской области пилотный проект по строительству многоквартирного 

жилого дома в г. Иркутске, по ул. Багратиона, на средства, полученные путем раз-

мещения облигаций особого вида – жилищных сертификатов – на сумму 199,8 млн 

руб. Участниками пилотного проекта являлись: 

1) Правительство Иркутской области – обеспечивало координацию и кон-

троль за реализацией пилотного проекта; 

2) Центральный Банк Российской Федерации – осуществлял государствен-

ную регистрацию выпуска жилищных сертификатов; 

3) АО «Иркутское региональное жилищное агентство», 100% акций которого 

находились в государственной собственности Иркутской области, выступало: 

– застройщиком; 

– организацией, осуществляющей размещение, обращение и погашение жи-

лищных сертификатов; 

4) АО «Корпорация развития Иркутской области», 100% акций которого 

находились в государственной собственности Иркутской области, предоставляло 
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поручительство в обеспечение обязательств застройщика перед приобретателями 

жилищных сертификатов; 

5) граждане – приобретатели жилищных сертификатов. 

Предполагалось, что такая форма финансирования позволит застройщику 

обеспечить гарантированный сбыт жилья до начала строительства и получение фи-

нансирования на весь объем строительства. Но в 2018 г. были внесены изменения 

в 214-ФЗ «О долевом строительстве…» и жилищные сертификаты, как способ фи-

нансирования жилищного строительства был заменен на проектное финансирова-

ние с эскроу счетами, поэтому проспект эмиссии в Банке России не был зареги-

стрирован и жилищные сертификаты не могли стать полноценной и эффективной 

заменой системы долевого участия. 

Следующей формой финансирования жилищного строительства является 

привлечение средств финансово-кредитных учреждений. За пользование привле-

ченными средствами застройщик платит проценты банку и вознаграждение за по-

ручительство фонду, если использует его.   

Застройщики могут воспользоваться овердрафтом. При данном виде креди-

тования не всегда суммы лимита достаточно для оплаты операционных расходов в 

процессе строительства.     

По мнению Т. Н. Воронкова, Е. Н. Чернышева «наиболее востребованными 

кредитными продуктами, предлагаемыми банками строительным организациям, 

являются:  

– кредит на пополнение оборотных средств;  

– кредит под поручительство гарантийных фондов поддержки предпринима-

тельства;  

– кредит в виде проектного финансирования.  

Преимуществом кредита на пополнение оборотных средств является получе-

ние единовременной крупной денежной суммы, которую можно расходовать на 

проведение строительных работ.   
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Недостатками этого кредитного продукта являются высокие проценты за об-

служивание долга и проблемы с залоговым обеспечением, не позволяющие заем-

щику своевременно выполнить кредитные обязательства.  

Особенность кредита под поручительство гарантийных фондов поддержки 

предпринимательства — основное обеспечение по части кредита предоставляется 

этими фондами, а на остальную часть кредита заемщик предоставляет в залог свое 

имущество.  

Недостатком этого кредитного продукта является зависимость заемщика – 

строительной организации от этих фондов» [34, с. 48]    

Рассмотренные выше способы финансирования, позволяют нам утверждать, 

что для застройщиков проектное финансирование является наиболее предпочти-

тельным видом кредитования.  

С позиции банка.  

Основной интерес банков — это получение прибыли при минимизация своих 

рисков.  

Банки предлагают заемщикам относительно широкую линейку кредитных 

продуктов. В рамках нашего исследования заемщиками в банках могут быть стро-

ительные организации и население для приобретения строящегося жилья.  

Чехонин А. Д. выделяет несколько основных типов займов для строительной 

организации: 

1) кредит на пополнение оборотных средств;  

2) овердрафт (кредитование расчетного счета);  

3) кредит под поручительство гарантийных фондов поддержки предпринима-

тельства; 

4) проектное финансирование [174]. 

Рассмотрим возможности применения этих типов займов для строительства 

жилья. 

Кредит на пополнение оборотных средств — это краткосрочный целевой кре-

дит для дополнительного финансирования производства.  
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При овердрафте (кредитовании расчетного счета) устанавливается сумма ли-

мита в зависимости от движения выручки по расчетному счету и все суммы, посту-

пающие на расчетный счет организации, направляются в погашение задолженно-

сти.  

При кредите под поручительство гарантийных фондов поддержки предпри-

нимательства между банком и фондами поддержки предпринимательства заключа-

ются соглашения о взаимодействии и сотрудничестве. «В рамках данных соглаше-

ний фонд имеет возможность предоставить поручительство за заемщика, которое 

принимается банком как основное обеспечение по части кредита. Поручительство 

фонда может составлять порядка 50–70% обеспечения. На остальную часть кредита 

заемщик предоставляет в залог свое имущество. Поручительство гарантийных фон-

дов бывает двух видов: солидарное и субсидиарное. Солидарное поручительство 

означает, что в случае неисполнения обязательств перед банком фонд по истечении 

определенного срока отвечает вместе с заемщиком. А субсидиарное поручитель-

ство предполагает, что, пока дело не дойдет до суда, ответственность за выполне-

ние обязательств целиком и полностью лежит на заемщике» [174]. Поручительство 

гарантийных фондов позволяет банку снизить свои риски в неполучении своего до-

хода. 

Проектное финансирование считается наиболее перспективным видом кре-

дитования для строительных организаций в мире. «Преимущество проектного фи-

нансирования для строительной отрасли — в том, что лимит по кредиту устанав-

ливается в зависимости от проекта, то есть банк адекватно оценивает и сумму, и 

сроки кредита, принимая на себя повышенные риски» [174]. 

С нашей точки зрения, представленные выше виды кредитования преследуют 

главный интерес банков – получение прибыли. На первый взгляд кажется это рабо-

тающие виды кредитования, но, учитывая особенности строительства жилья – 

нерегулярное поступление денежных средств на расчетные счета, не все строитель-

ные организации могут воспользоваться приведенными выше видами кредитова-

ния из-за высоких процентов по кредиту на пополнение оборотных средств, из-за 
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небольшой суммы лимита при овердрафте, из-за большого вознаграждения, кото-

рое нужно уплатить гарантийному фонду за поручительство. Несмотря на много-

образие займов в реальности у строительной организации выбора нет, выбор без 

выбора – проектное финансирование. 

Другой субъект, который приносит доход банковскому сектору — это насе-

ление. Для приобретения жилья банки предлагают населению воспользоваться 

ипотечными кредитами. При выдаче кредита банки учитывают: стоимость недви-

жимости, первоначальный взнос, сумму кредита, срок кредитования, залог (приоб-

ретаемая недвижимость; залог прав требования (для строящегося жилья); залог 

имеющейся в собственности недвижимости; залог имущества третьих лиц), под-

тверждение дохода, категорию заемщика (работник по найму; индивидуальный 

предприниматель; владельцы/совладельцы собственного бизнеса; работники бюд-

жетной сферы/госслужащие; военнослужащие; молодые семьи).  

Существенным недостатком ипотечных кредитов с позиции банка является 

то, что ипотечные кредиты – долгосрочные. В этой ситуации для банка появляется 

процентный риск, который заключается в том, что если на рынке стоимость при-

влечение средств банком увеличивается, то банк получает доход по ставкам ранее 

заключенных договоров. 

По данным ЦБ РФ «в 2019 г. банки продолжали наращивать сроки ипотеч-

ного кредитования. На конец года средний срок нового ипотечного кредита соста-

вил 18,2 года, на 1,5 года превысив аналогичный показатель конца 2018 г.» [63, 

с. 22]. В 2020 г. этот показатель увеличился до 18,4 года. 

В январе 2021 г. средняя ставка по ипотечным кредитам опустилась до 7,36% 

годовых. После окончания пандемии коронавируса и продолжении снижения ста-

вок по ипотечным кредитам (такая тенденция была в 2019 и 2020 гг.) возможен рост 

рефинансирования кредитов, что обеспечивает конкуренцию между банками за 

своих заемщиков. Ипотечные кредиты в сложившихся условиях остаются важной 

формой финансирования жилищного строительства. 
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Таким образом, формирование дохода у банка, участвующих в жилищном 

строительстве происходит, в частности за счет процентов по кредитам, выданным 

застройщикам и населению. 

С позиции населения. 

Основными интересами населения в рамках жилищного строительства явля-

ются:  

1) разумное соотношение между стоимостью и качеством жилья;   

2) возможность приобретения жилья сообразно со своими доходами;   

3) минимальные риски при приобретении нового жилья [55, с. 150–151]. 

Одним из инструментов повышения доступности жилья для населения явля-

ется механизм ипотечного кредитования. Ипотечные кредиты помогают населению 

в приобретении жилья. По мнению А. М. Заславского, В. А. Кудрявцева «механизм 

ипотечного жилищного кредитования является рациональной формой удовлетво-

рения жилищных потребностей граждан в большинстве стран мира, в том числе в 

России» [66, c. 22]. Автор согласен с В. А. Савиновой, А. Ю. Самсуни, которые вы-

деляют в РФ «основные проблемы в развитии ипотечного жилищного кредитова-

ния. Среди них:  

1) высокий уровень процентной ставки по ипотечным жилищным кредитам; 

2) недоступная для основной массы населения рыночная стоимость жилья;  

3) низкий уровень развития операций рефинансирования и секьюритизации» 

[134, c. 86]. 

Несмотря на обозначенные проблемы, по данным ЦБ РФ в 2020 г. продолжа-

лась тенденция снижения ставок по кредитам и удлинение сроков кредитования. 

Это способствовало тому, что ежемесячный платеж по кредиту уменьшался и росла 

доступность ипотечных кредитов. Некоторые заемщики воспользовались сниже-

нием ставок и увеличением сроков кредитования для увеличения суммы нового 

кредита, с целью приобретения жилья лучшего качества жилья, чем они имели. 

Часть заемщиков предпочло уменьшить долговую нагрузку [63]. 
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В 2019 г. по данным ЦБ РФ население досрочно погашало ипотечные кре-

диты. Погашение осуществлялось за счет собственных средств и рефинансирова-

ния кредита в других банках. Часть таких погашений была за счет того, что заем-

щик брал средства у банка на завышенный срок из-за неуверенности в стабильно-

сти своего дохода. 

Из оценок АО «ДОМ.РФ» за последние двадцать лет 9,5 млн семей, приоб-

рели жилье в РФ с использованием ипотечных кредитов, из них 1,2 млн семей в 

2019 г. удалось улучшить жилищные условия. Средняя сумма ипотечного кредита 

2,24 млн руб. в 2019 г., что на 10% выше аналогичного показателя в 2018 гю [63, 

с. 22].  

По результатам в 2020 г. объем ипотечных кредитов превысил 10 трлн рубл., 

это самое большое значение с момента введения ипотеки в России. Несмотря на 

негативное влияние пандемии, ипотека оставалась самым качественным сегментом 

кредитования населения. 

Государственными программами ипотечного жилищного кредитования с 

субсидированием приобретения жилья могут воспользоваться семьи определенных 

категории граждан со средними и низкими доходами. 

Строить жилье полностью за счет собственных средств может очень неболь-

шая часть населения нашей страны. До принятия Федерального закона от 1 июля 

2018 г. № 175-ФЗ население участвовало в строительстве жилья по договорам до-

левого участия (ДДУ). 

Колотовкина О. Б.  отмечает «следующие нарушения прав дольщиков при ис-

полнении договора участия в долевом строительстве:  

– неисполнение условий договора, касающихся сроков окончания строитель-

ного объекта и сдачи его в эксплуатацию; 

– невыполнение обязательств застройщика по передаче объекта строитель-

ства дольщикам; 

– заключение сразу нескольких договоров участия в долевом строительстве 

по поводу одной и той же квартиры;  
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– необоснованное уклонение от государственной регистрации рассматривае-

мого договора;  

– просрочка передачи жилого помещения участнику долевого строительства;  

– передача объекта долевого строительства в размере меньшем, чем было 

предусмотрено договором;  

– продажа одной и той же квартиры двум и более разным дольщикам, что 

является мошенничеством с позиции норм уголовного законодательства (ст.159 УК 

РФ) и другие нарушения» [78, с. 281]. 

Указанные выше причины послужили основанием для формирования катего-

рии «обманутых дольщиков». Для снижения социальной напряженности, возник-

шей в результате этой ситуации, сложившейся на рынке жилья, 1 июля 2018 г. всту-

пили в силу изменения 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве», который 

является основным нормативным актом, регулирующим рынок строительства жи-

лья в РФ. Принципиальным изменением в российском законодательстве стало ис-

пользование счетов эскроу. Счет эскроу — это особый тип доверительного счета, 

на котором блокируются (замораживаются) средства для расчетов между участву-

ющими сторонами. Схема использования эскроу счетов следующая: 

– «между застройщиком и дольщиком заключается ДДУ (договор участия в 

долевом строительстве); 

– в договоре четко прописывается условие, по которому все расчеты будут 

осуществляться через счет эскроу, открытом в эскроу-агенте (уполномоченном 

банке); 

– на счет размещается сумма, равная стоимости приобретаемой квартиры, 

включая первый взнос по ипотеке; 

– деньги компания-застройщик получит только после того, как исполнит свои 

обязательства – достроит дом и сдаст его в эксплуатацию» [31]. 

«На практике применяется 2 типа эскроу счетов. 

1. Счет открывается для размещения собственных средств покупателя недви-

жимости до момента фактического перехода к нему права собственности. 
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2. Счет открывается и обслуживается кредитором, предоставляющим поку-

пателю деньги в виде ипотечного кредита» [31]. 

Большая часть интересов населения на данный момент не реализована, так 

как другие экономические субъекты участники процесса жилищного строительства 

не в полной мере учитывают интересы населения. Государство как субъект, регу-

лирующий интересы других субъектов, в данной ситуации выступило с инициати-

вой. Группа депутатов внесла в Госдуму законопроект о «запуске в России с 1 ян-

варя 2021 г. механизма ипотечно-накопительной системы (ИНС)» [180]. Суть ИНС 

заключается в том, что между банком и клиентом заключается договор, согласного 

которого банк обязуется принимать «средства на вклад и накапливать на вкладе 

проценты, начисляемые по заранее оговоренной ставке. По окончании срока дей-

ствия договора банк будет обязан вернуть клиенту все сбережения, выплатить все 

начисленные проценты, а также заключить с ним кредитный договор на приобре-

тение жилья на заранее оговоренных условиях» [180]. Данная инициатива потре-

бует внесение изменений в закон о банках и банковской деятельности, дополнив 

его статьей о договоре жилищных сбережений. Если этот законопроект был бы 

принят, то у населения появляется возможность накопить на первоначальный взнос 

для получения ипотечного кредита, при этом депозит будет застрахован на сумму 

3 млн руб. Банковское сообщество утверждает, что нельзя банки обязывать выда-

вать кредиты.  

При исследовании форм финансирования строительства жилья с учетом спо-

соба участия экономического субъекта явно просматривается рассогласованность, 

разнонаправленность интересов участников сферы жилищного строительства. 

Покажем двойственность интересов для каждого из участника процесса. 

Строительные организации, создавая новые жилищные объекты, с одной стороны 

получают прибыль от продажи жилья, а, с другой стороны, улучшают качество 

жизни населения. Население – удовлетворяет потребность в жилье, тратя деньги на 

приобретение новой жилплощади, что ведет к росту ВРП и ВВП и социально-эко-

номическому развитию региона. Банки – кредитуя население на приобретение жи-

лья и застройщиков, получают доход от своей деятельности, при этом у населения 
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и застройщиков возникают обязательства на период кредитования. Государство, 

заботясь о благополучии своих граждан, решает задачу по обеспечению населения 

возможностью приобрести себе жилье, предлагая различные меры поддержки, в 

разработанных программах (например, Федеральная целевая программа «Жи-

лище» на 2015–2020 годы»), в тоже время является регулятором в совместной дея-

тельности всех участников проектного финансирования [177].  

Исследованные формы финансирования строительства доступного жилья в 

субъектном разрезе с учетом позиций государства, застройщиков, банков и населе-

ния в данном разделе работы представлены на рисунке 1.4.  

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1.4. – Формы финансирования строительства жилья в субъектном разрезе (со-

ставлено автором) 

 

Решение застройщика о выборе форме финансирования строительства до-

ступного жилья влияет на другие экономические субъекты. В таблице 1.2 представ-

лены последствия выбора формы финансирования застройщиком для экономиче-

ских субъектов при финансировании строительства доступного жилья. 
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Таблица 1.2 

Последствия выбора формы финансирования строительной организацией для экономических субъектов при 

финансировании строительства доступного жилья 

Формы 

финансирования 

строительства 

жилья, 

выбираемые 

строительной 

организации 
Собственные 

средства 

Финансирование 

по ДДУ 
ГЧП 

Привлечение средств финансово-кредитных учреждений 

Особенности для 

экономических 

субъектов 

кредит на 

пополнение 

оборотных 

средств 

кредит под 

поручительство 

гарантийных фондов 

поддержки 

предпринимательства 

овердрафт 

кредитование в 

виде проектного 

финансирования 

с эскроу 

счетами 

Застройщики Отсутствие 

ограничений 

на использо-

вание, есть 

возможность 

не нести до-

полнитель-

ные затраты 

за пользова-

ние денеж-

ными сред-

ствами, но 

не у всех 

строитель-

ных органи-

заций доста-

точно соб-

ственных 

средств 

Возможность 

использование 

денежных 

средств населе-

ния под 0%, но 

только для тех 

строительных 

организаций, у 

которых разре-

шение на строи-

тельные работы 

получено до 

1 июля 2018 г. 

Возможность 

получения 

долгосрочных 

проектов со 

стабильным 

рынком и га-

рантирован-

ным мини-

мальным 

уровнем рен-

табельности; 

соблюдение 

требований 

по нормам со-

циального 

жилья 

Получение едино-

временной круп-

ной денежной 

суммы для расхо-

дования на строи-

тельные работы, 

при этом необхо-

димо заплатить 

высокие проценты 

за обслуживание 

долга и при полу-

чении проблемы с 

залоговым обеспе-

чением, не позво-

ляющие своевре-

менно выполнить 

кредитные обяза-

тельства 

Основное обеспече-

ние по части кредита 

предоставляется фон-

дами, а на остальную 

часть кредита строи-

тельная организация 

предоставляет в за-

лог свое имущество, 

при этом  строитель-

ная организация 

оплачивает фонду за 

предоставление по-

ручительства по кре-

дитам и проценты 

банку за пользование 

заемными сред-

ствами  

Суммы 

лимита не 

всегда до-

статочно 

для 

оплаты 

операци-

онных 

расходов 

в про-

цессе 

строи-

тельства 

Установление 

лимита по кре-

диту в зависи-

мости от про-

екта строитель-

ства, плата за 

пользование де-

нежными сред-

ствами 
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Продолжение таблицы 1.2 
Формы 

финансирования 

строительства 

жилья, 

выбираемые 

строительной 

организации 
Собственные 

средства 

Финансирование 

по ДДУ 
ГЧП 

Привлечение средств финансово-кредитных учреждений 

Особенности для 

экономических 

субъектов 

кредит на 

пополнение 

оборотных 

средств 

кредит под 

поручительство 

гарантийных фондов 

поддержки 

предпринимательства 

овердрафт 

кредитование в 

виде проектного 

финансирования 

с эскроу счетами 

Население Возмож-

ность приоб-

ретения жи-

лых объек-

тов по ра-

зумной цене  

Возможность 

приобретения 

жилья по самой 

низкой цене; 

риск попасть в 

категорию «об-

манутых доль-

щиков» 

Приобрете-

ние жилья со-

циального 

или рыноч-

ного 

Возможность приобретения жилья, в себестоимости 

которого учтены платы за привлечение средств фи-

нансово-кредитных учреждений 

Приобретение 

жилья с мини-

мальным риском  

Государство Больше 

налоговых 

поступлений 

от строи-

тельной ор-

ганизации 

не вовлечено во 

взаимодействие 

Уменьшение 

объем необ-

ходимых 

бюджетных 

средств, по-

лучение до-

полнитель-

ные налого-

вые поступле-

ния в бюд-

жеты всех 

уровней вла-

сти 

Не вовлечено во 

взаимодействие 

Не вовлечено во взаи-

модействие 

Не вовле-

чено во 

взаимо-

действие 

Субсидирование 

ставки по креди-

там застройщи-

кам для стиму-

лирования пред-

ложения жилья 
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Окончание таблицы 1.2 
Формы 

финансирования 

строительства 

жилья, 

выбираемые 

строительной 

организации 
Собственные 

средства 

Финансирование 

по ДДУ 
ГЧП 

Привлечение средств финансово-кредитных учреждений 

Особенности для 

экономических 

субъектов 

кредит на 

пополнение 

оборотных 

средств 

кредит под 

поручительство 

гарантийных фондов 

поддержки 

предпринимательства 

овердрафт 

кредитование в 

виде проектного 

финансирования 

с эскроу счетами 

Банки Не вовле-

чены во вза-

имодействие  

Не вовлечены во 

взаимодействие 

Предоставле-

ние кредит-

ных ресурсов 

Получение 

краткосрочный 

дохода от стро-

ительной орга-

низации 

 

Снижение рисков в 

неполучении своего 

дохода за счет пору-

чительство гарантий-

ных фондов  

Установле-

ние сумма 

лимита в за-

висимости 

от движения 

выручки по 

расчетному 

счету и все 

суммы, по-

ступающие 

на расчет-

ный счёт 

организа-

ции, направ-

ляются в по-

гашение за-

долженно-

сти 

Оценивание 

суммы и сроков 

кредита, прини-

мая на себя по-

вышенные риски 

Источник: составлена автором. 
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Исследование форм финансирования строительства доступного жилья с по-

зиции принятия решения об этой форме застройщиком позволило углубить пред-

ставление о взаимном влиянии субъектов в строительстве жилья. Именно застрой-

щики формируют предложение на рынке строящегося жилья, а при проектном фи-

нансировании они оказались в уязвимой ситуации. Учитывая многообразие суще-

ствующих форм финансирования строительства жилья, имеющих свои преимуще-

ства и недостатки в применении, в настоящее время приоритетной формой финан-

сирования является проектное финансирование в жилищном строительстве с ис-

пользованием эскроу счетов, которое и является предметом нашего дальнейшего 

исследования.  

 

 

1.3. Проектное финансирование как новый этап в развитии жилищного 

строительства РФ 

 

 

Проектному финансированию в сфере жилищного строительства в последнее 

время уделяется достаточно много внимания в связи с работой Минстроя над по-

правками к 214-ФЗ «О долевом строительстве…». Поправки коснулись изменений 

и дополнений, связанных с уточнением права застройщика на продажи квартир в 

новостройках, с порядком информирования инвесторов о строительном проекте и 

о текущем финансовом состоянии застройщика, с целевым использованием денеж-

ных средств участников долевого строительства, с применением эскроу-счетов при 

продажах квартир в новостройках и др. Введенные поправки очень сильно повли-

яли на деятельность строительных организаций, изменив взаимодействия экономи-

ческих субъектов в жилищном строительстве, и в тоже время принесли новые эко-

номические возможности для субъектов. Закон стал переломным для строительной 

отрасли, разделив деятельность условно на «до» – «долевое участие» и после – «в 

условиях проектного финансирования».  

Термин «проектное финансирование» относительно новый, появился в конце 

ХХ в., получил широкое распространение в развитых странах мира и в последние 

10 лет стал активно применяться в России. Данное понятие не имеет устоявшегося 
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определения, специалисты выделяют разные стороны его специфики, в качестве 

примеров представим некоторые формулировки термина «проектное финансирова-

ние» в таблице 1.3. 

Таблица 1.3 

Формулировки термина «проектное финансирование» 
Автор Определение «проектного финансирования» 

Абрамов Д. В.  

 

«Проектное финансирование представляет собой способ организации фи-

нансирования инвестиционного проекта, при котором создается новая, 

юридически обоснованная проектная компания, реализуется многосторон-

няя и многосвязная система распределения рисков между различными 

участниками проектов, а будущие денежные потоки, генерируемые такой 

компанией, являются основным обеспечением для обслуживания и воз-

врата привлеченных ее средств» [9, с. 46] 

Никонова И. А.  

 

«Проектное финансирование — мультиинструментальная форма финанси-

рования специально созданной для реализации проекта компании (SPV), 

при которой будущие денежные потоки проекта являются основным обес-

печением возврата заемных средств и выплаты доходов инвесторам» [110, 

с. 81] 

Ильин Н. И., 

 Бабина К. И.  

«Проектное финансирование представляет собой прогрессивный инстру-

мент будущего, включающий совокупность мероприятий, направленных 

на привлечение денежных и иных материальных средств под активы и де-

нежные потоки компании» [69, c. 89] 

Аболенцев А.  «Проектное финансирование — это механизм организации финансирова-

ния, при котором погашение привлеченных денежных средств, происходит 

только за счет денежного потока, генерируемого проектом, без регресса или 

с ограниченным регрессом на инициаторов проекта» [8] 

Яськова Н. Ю.,  

Фомина Л. Л.  

«Проектное финансирование — метод масштабирования капитала» [184, с. 

1228] 

Филипова Л. Е.  «Проектное финансирование — это способ организации финансирования 

инвестиционного проекта, при котором все проектные риски распределя-

ются между его участниками, а обеспечением возврата кредитов является 

исключительно экономический эффект от реализации проекта, т.е. доходы, 

которые будет генерировать проект в будущем» [165, c. 109] 

Воробьева И. Г., 

Кирвалидзе Д. Г.  

«Проектное финансирование — механизм финансирования инвестицион-

ных проектов, отличительными особенностями которого являются обслу-

живание долговых обязательств за счет денежных потоков проекта и рас-

пределение рисков между участниками» [34, с. 53] 

Воронина Н. В.,  

Серова В. В.  

«Проектное финансирование – это финансирование крупного и жизнеспо-

собного проекта, финансово и юридически обособленного от деятельности 

фирмы, при котором кредитор рассматривает денежные потоки и доходы 

экономического объекта этого проекта как источник погашения кредита» 

[35, c. 57] 

Источник: составлена автором. 

http://www.fin-izdat.ru/search/?q=%CD%E8%EA%EE%ED%EE%E2%E0%20%C8.%C0.
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Отличительной особенностью определений «проектного финансирования», 

сформулированных Д. В. Абрамовым [8, с. 46] и И. А. Никоновой [114, с. 81], яв-

ляется создание новой компания для реализации проекта. В строительной отрасли 

при проектном финансировании создание новой организации возможно при успеш-

ном опыте в строительстве многоквартирных домов и соблюдении критерия устой-

чивого финансового положения при открытии специального счета для учета опера-

ций по проекту. В определениях Н. И. Ильина, К. И. Бабиной [69, c. 89], А. Аболен-

цева [6], Н. Ю. Яськовой, Л. Л. Фоминой [185, с. 1228] акцент делается на форми-

ровании дохода и капитала, но совсем не говорится кто будет формировать доход, 

отсутствуют участники процесса. В определениях проектного финансирования 

Л. Е. Филиппова [165, c. 109], И. Г. Воробьева, Д. Г. Кирвалидзе [32, с. 53] учиты-

вается возврат денежных средств, потраченных на проект, добавляют распределе-

ние рисков между участниками проекта. Основная особенность в определении 

Н. В. Ворониной, В. В. Серовой заключается в том, что «объектом вложения кре-

дитных средств является конкретный проект, а не предприятие-заемщик» [33, 

с. 57].  

Проектное финансирование предопределяет включенность субъектов в стро-

ительство жилья. С нашей точки зрения, проектное финансирование в жилищном 

строительстве является достаточно сложным процессом, включающим взаимодей-

ствие различных экономических субъектов, среди которых: государство, застрой-

щики, банки и население. Система субъектных взаимодействий в процессе строи-

тельства жилья в условиях проектного финансирования представлена на ри-

сунке 1.5.  

 

 

 

         

 

 

Рис. 1.5. – Система субъектных взаимодействий в процессе строительства жилья в 

условиях проектного финансирования (составлено автором) 
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http://www.fin-izdat.ru/search/?q=%CD%E8%EA%EE%ED%EE%E2%E0%20%C8.%C0.
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Регулятором в совместной деятельности всех участников проектного финан-

сирования является государство, на рисунке 1.5 цифрами обозначены взаимодей-

ствия экономических субъектов, рассмотрим их более подробно. 

С позиции государства. 

1.  Государство для регулирования деятельности строительных организаций 

создает единую политику в сфере жилищного строительства, разрабатывает норма-

тивно-правовые документы градостроительного и технического содержания, осу-

ществляет государственный надзор и строительный контроль [119]. 

2. Государство обеспечивает население возможностью приобретения или 

строительства жилья, предлагая различные программы (например, национальный 

проект «Жилье и городская среда» [5]). 

3. Государство контролирует деятельность банков, утверждает список бан-

ков, которые могут сотрудничать с застройщиками. 

С позиции застройщика. 

4. Застройщики формируют предложение жилья на рынке строят для населе-

ния жилье.  

6. Застройщики обеспечивают доход и возврат привлеченных денежных 

средств [3]. 

С позиции банков. 

5. Банки предоставляют кредиты населению для приобретения жилья. Для 

населения, которое приобретает жилье в стадии строительства, в банке открыва-

ются счета эскроу.  

6. Банки в случае необходимости формируют денежный поток для реализа-

ции проекта застройщиком, за счет этого происходит перераспределение рисков за 

выполнение проекта.  

С позиции населения. 

4. Население формирует спрос на жилье и удовлетворяет свои потребности в 

жилье.   

5. Население за пользование заемными средствами платит банку проценты. 
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С учетом выше изложенного, в нашей работе будем придерживаться автор-

ского подхода понимания термина «проектное финансирование». Проектное фи-

нансирование — это способ финансирования проекта, при котором в системе взаи-

модействия экономических субъектов перераспределяются риски за выполнение 

проекта, а будущие денежные потоки, генерируемые проектом, обеспечивают до-

ход и возврат привлеченных денежных средств.  Данное определение, в отличии от 

существующих определений, позволяет сделать акцент на системе взаимодействия 

экономических субъектов, опубликованное в работе автора [177, с. 25]. 

Представим достоинства и недостатки проектного финансирования в жилищ-

ном строительстве с различных позиций в таблице 1.4 [177, с 26-27]. 

Таблица 1.4 

Преимущества и недостатки проектного финансирования с позиции интересов 

экономических субъектов 

С позиции 
Преимущества проектного 

финансирования 
Недостатки проектного финансирования 

Государства Минимизация рисков строи-

тельной отрасли, т. е. миними-

зируется «вероятность возник-

новения потребности в бюджет-

ной поддержке отрасли» [159] 

1. Возникновение «недострои» по всей 

стране в случае ухода с рынка небольших 

строительных организаций в различных 

регионах. 

2. Сокращение темпов роста экономики 

страны 

Банка Снижение риска нецелевого ис-

пользования финансов, предо-

ставленных банком на строи-

тельство жилья, и появления 

долгостроев 

1. В настоящий момент не до конца сфор-

мирован законодательный механизм бан-

ковского сопровождения сделок для ком-

паний-застройщиков. 

2. Не работает механизм финансирования 

по всем федеральным и ведомственным 

программам (материнский капитал, пере-

селенцы, дети-сироты, военная ипотека) с 

использованием счетов эскроу [100] 

Застройщика 1. Гарантированное финансиро-

вание. 

2. Снижение процентных ставок 

при проектном финансировании 

по сравнению с текущими кре-

дитам для строителей. 

3. Исчезновение рисков несоот-

ветствия объемов привлекае-

мого финансирования стадиям 

строительства – осуществление 

финансирования в пределах 

одобренного объема по мере  

1. Два канала финансирования — соб-

ственные средства и займы у банка.  

2. Привлечение денежных средств за-

стройщиком на строительство от банка-

инвестора. 

3. Зависимость от банков, жесткие требо-

вания к документации и необходимость 

выплачивать проценты по кредиту. 

4. Включение процентов по выданному 

банком кредиту в стоимость квартиры. 

 5. Сокращение числа застройщиков (что 

приведет к снижению конкуренции и до- 
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Окончание таблицы 1.4 

С позиции 
Преимущества проектного 

финансирования 
Недостатки проектного финансирования 

 
необходимости. 

4. Плюсы в планировании, бюд-

жетировании 

полнительной монополизации рынка). 

6. Достижения издержек «на разработку 

проекта до 2,5–5% стоимости про-

екта, существование риска, что проект 

окажется неэффективным и все издержки 

придется списать» [147].  

7. Ограниченный список банков (Сбер-

банк, ВТБ, банк Российский капитал, Газ-

промбанк и др.), работающих со счетами 

эскроу, с которыми может сотрудничать 

строительная организация   

Покупателей Минимизация риска при по-

купке квартиры. 

Повышение стоимости квартиры в но-

востройке на 5–20% [30] 

Источник: составлено автором. 

 

Таблица демонстрирует преобладание недостатков в сравнении с преимуще-

ствами при введении проектного финансирования в жилищном строительстве в РФ, 

соответственно необходимо учитывать и преодолевать недостатки при дальнейшем 

развитии данного инструментария. 

В рамках проектного финансирования роль банков многократно увеличива-

ется, банки встраиваются в короткую связь «застройщик-потребитель» третьим 

звеном. Бесплатные средства населения при долевом строительстве превращаются 

в платные заемные средства банка c использованием эскроу-счетов. Банки мас-

штабно влияют на тех застройщиков, которые кредитуются, контролируют расход 

их денежных средств. Банки — это единственный субъект, значимость которого 

повысилась, поэтому проанализируем, как влияют условия банков на рынок жи-

лищного строительства. 

Банки при отборе проектов для финансирования используют систему, в ос-

нове которой лежит оценка кредитной истории, текущего финансового состояния 

инициатора проекта и рынка, на котором он будет оперировать. Делается вывод о 

том, что проект «подходящий» на следующих основных предположениях: 1) дина-

мика финансовых показателей компании улучшается в течение последних трех лет; 

2) застройщику удается предоставить гарантии сбыта будущей продукции, обеспе-
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чивающей доход. Такой подход, основанный на линейности и длительности про-

цессов, был «хорош», но произошли существенные изменения. «Возросла дина-

мика и цикличность, не оставив от прежней линейности и следа, и это диктует 

смену стратегий игроков. Традиционная система оценки, опирающаяся только на 

ретроспективные показатели, не позволяет спрогнозировать будущее проекта. Хо-

рошее финансовое «вчера» никак не гарантирует успешного «завтра» даже у очень 

стабильных бизнесов», – утверждает А. Савраскин [135]. Нельзя не учитывать этот 

фактор. 

Для обеспечения устойчивого развития жилищного строительства банки 

предлагают кредитные продукты для работы в условиях проектного финансирова-

ния. Например, у ПАО «Сбербанк» кредиты для застройщиков сроком до пяти лет, 

сумма кредита составляет 85% от стоимости проекта, 15% – собственные средства 

застройщика. В стандартных условиях обеспечением кредита могут быть земель-

ные участки и строящиеся площади. Средневзвешенная процентная ставка по кре-

диту зависит от количества денег на счетах покупателей жилья у данного застрой-

щика на конкретном строящимся объекте. В ставке по кредиту порядка 5–6% — 

это себестоимость банковского сопровождения процесса, остальные проценты — 

плата за пользование заемными средствами [101]. 

В банке «Российский капитал» можно получить кредит для строительства на 

сумму от 300 млн руб. сроком от 3 до 5 лет. Основные требования банка для полу-

чения кредита застройщиком, который использует эскроу счета для оплаты по 

ДДУ:  

1) опыт работы застройщика не менее 3 лет, в течение которых было постро-

ено более 10 тыс кв. м. и реализовано два аналогичных проекта; 

2) отсутствие других кредитов, ссуд или поручительств, за исключением це-

левых займов; 

3) отсутствие налоговой задолженности, незавершенных исков; 

4) необходимо наличие приобретенного участка и разрешительной докумен-

тации для строительства [19].  
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В банке «Российский капитал» «базовая ставка по кредиту банка может со-

ставить 12%, и в дальнейшем она может снижаться по мере роста продаж, вплоть 

до 3%» [19]. До введения дома в эксплуатацию возможно отложить часть процент-

ных платежей. Процесс рассмотрения кредитной заявки основан на стандартизации 

требований к застройщикам и проектам и цифровом формате взаимодействия с за-

стройщиком, поэтом срок принятия кредитного решения длится не более 20 рабо-

чих дней вместо традиционных 40–60 для проектного финансирования [19].  

В Газпромбанке при кредитовании средняя процентная ставка составит 10–

11%, срок – до 4 лет. По данным Газпромбанка при условии применения счетов-

эскроу, ставка на обеспеченный ими объем финансирования может составить 4–5% 

[36]. У Газпромбанка ряд собственных требований к застройщикам и готовность 

обсуждать условия партнерства с каждым застройщиком. 

В ВТБ для заемщика рассматриваются такие варианты базового обеспечения: 

– «ипотека земельного участка/права аренды земельного участка, на котором 

осуществляется строительство объекта; 

– залог 100% долей в уставном капитале / акций заемщика; 

– поручительство залогодателей по сделке, а также бенефициаров и/или дру-

гих компаний группы заемщика; 

– залог объектов недвижимости, построенных в рамках проекта; 

– иное обеспечение по предложению банка» [35]. 

Кроме требований о величине собственных средств не менее 15% от бюджета 

проекта, «срока финансирования не менее срока ввода в эксплуатацию объекта, 

установленного в проектной декларации по объекту» [35]. У ВТБ существуют «до-

полнительные обязательства: 

– мониторинг хода реализации проекта (в частности: срока, бюджета проекта, 

актуальности и достаточности ИРД) осуществляется с привлечением надзорной 

компании, приемлемой для банка; 

– исполнение бизнес-плана в части соблюдения темпов и цен продаж; 

– иные условия, типовые для реализации сделок проектного финансирова-

ния; 
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– денежные средства в счет уплаты цены договоров участия в долевом стро-

ительстве вносятся на счета эскроу, открытые в банке; 

– все расчеты, связанные со строительством объекта, осуществляются за-

стройщиком с использованием банковского счета, открытого в банке» [35]. 

Проведенный анализ по предложениям банков позволяет нам сделать вывод 

о том, что банки получали возможность увеличить свою доходность по долговым 

обязательствам в условиях проектного финансирования. Средства дольщиков на 

счетах эскроу банки используют на финансирование жилищного строительства. 

Несмотря на различия требований банков, мы считаем, что требования к за-

стройщикам очень жесткие: новые застройщики не могут воспользоваться банков-

ским проектным финансированием из-за отсутствия опыта в своей отрасли, тем 

компаниям, которые имеют опыт строительства, придется решать задачу, в какой 

момент времени и сколько квартир выводить на продажу и продавать, потому что 

процентная ставка зависит от количества денег на счета-эскроу.  

С нашей точки зрения, главная проблема банков, которая препятствует всем 

банкам работать с ипотекой через эскроу счета, состоит в том, что при расчетах по 

договорам долевого участия используется аккредитив. Аккредитив и эскроу-счет 

являются блокированными счетами, владельцами обоих является покупатель – фи-

зическое лицо. Перечисления между двумя блокированными счетами, принадлежа-

щими одному лицу, запрещено законодательством. Поэтому банки, работающие 

только с аккредитивами, не работают с эскроу счетами. На текущий момент по ипо-

теке через эскроу счета работают Сбербанк, ВТБ, Российский капитал, Россель-

хозбанк, Совкомбанк и др. 

Первым застройщиком в Иркутской области, который начал работать по 

схеме проектного финансирования с использованием эскроу счетов, стало АО «Во-

сток Центр Иркутск». Руководство АО «Восток Центр Иркутск» видит главную за-

дачу при использовании проектного финансирования в правильном построении 

производственного графика работ: минимальный по времени цикл строительных 

работ от момента использования кредита до ввода дома в эксплуатацию, регистра-

цию первого права собственности. Оборачиваемость денежных средств — один из 
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главных приоритетов для застройщика для успешной работы в условиях проект-

ного финансирования.  

Одной из проблем на сегодняшний день для застройщиков являются сроки 

прохождения регистрации документов в Росреестре, что сдерживает наполнение 

эскроу-счетов. 

Еще до введения проектного финансирования с эскроу счетами в жилищном 

строительстве А. Р. Кирсанов в своей работе исследует юридические особенности 

законодательства о долевом строительстве. Он выявил, что до принятия Федераль-

ного закона от 1 июля 2018 г. № 175-ФЗ ученые Центрального экономико-матема-

тического института Российской академии наук в своем отчете от 22 декабря 

2017 г. о научно-исследовательской работе по теме «Уничтожение стоимости как 

прогнозируемое следствие неудачных институциональных преобразований» рас-

сматривали негативные последствия, которые могут возникнуть в результате при-

нятия законов по решению проблем «обманутых дольщиков» [73, c. 24]:  

– «возможное разорение значительной части застройщиков, к числу постра-

давших можно будет отнести лиц, потерявших работу;  

– сокращение рынка, повышение цен на жилье на 25 процентов, к числу по-

страдавших можно будет отнести тех, кто не сможет купить жилье; 

– тотальный переход застройщиков на «серые» схемы привлечения капитала;  

– увеличение числа «обманутых дольщиков» вместо сокращения их количе-

ства» [73, c. 27].  

Проблемы проектного финансирования активно обсуждаются в научных и 

общественных кругах. Отношение строительного бизнеса к проектному финанси-

рованию и его позитивных и негативных последствиях исследовали А. Н. Шохин, 

А. А. Палагина [179]. Оценка влияния проектного финансирования показана 

Д. А. Чичикайло, В. В. Пухова, Е. В. Кашина, Н. О. Дмитриева [175]. «Переход к 

проектному финансированию создает дополнительные административные барьеры 

для застройщиков и банков, что, по мнению профессионального сообщества, при-

ведет к снижению конкуренции на рынке жилищного строительства» [148, с. 54]. 
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Смирнова Т. А. акцентирует внимание на том, что проектное финансирование осу-

ществляется исключительно банковским кредитованием. 

Щурина С. В. подчеркивает, что «переход с долевой на проектную систему 

финансирования строительства жилья повлияет на увеличение кредитной нагрузки 

по процентам для девелоперов и отразится на росте стоимости квадратного метра 

для конечного покупателя. Проектное финансирование может способствовать 

уходу с рынка небольших строительных компаний» [183, c. 94]. Автор согласен с 

мнением А. Н. Ларионова «преждевременный переход жилищного строительства 

на проектное финансирование (ранее 5–7 лет) в современных российских условиях 

может запустить нижеследующий негативный сценарий: массовое банкротство за-

стройщиков – заморозка весьма значительного количества жилищных проектов – 

снижение объемов предложения – рост цен на готовые объекты через 2–3 года за 

счет кредитов застройщиков, которые в конечном счете будут отнесены на себе-

стоимость строительства и значительно повысят цены реализации новостроя» [94, 

с. 10].  

Выделим явные и скрытые проблемы проектного финансирования. На дан-

ном этапе развития к явным проблемам мы считаем целесообразно отнести:  

– необходимость более детального планирования и бюджетирования всего 

строительного процесса; 

– совершенствования законодательной базы в плане взаимодействия всех 

экономических субъектов; 

– внедрение соответствующей нормативной и методической базы [112, с. 9]; 

– монополизация в строительной отрасли из-за ухода с рынка не конкурентно 

способных застройщиков (тех, кто не смог выполнить изменения, внесенные в 214-

ФЗ «О долевом строительстве…»); 

– отсутствие высококвалифицированных кадров, работающего в сфере про-

ектного финансирования [126, c. 89]. 

К скрытым проблемам проектного финансирования стоит отнести:  

– ухудшения условий в зоне проживания из-за роста цен на строящееся жилье 

и недостаточного финансирования транспортной и социальной инфраструктуры; 
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– увеличение числа безработных в связи с сокращениями в строительном 

комплексе; 

– приостановка программ по переселению населения из ветхого и аварийного 

жилья [90, с. 238];  

– нарастание социальной напряженности с связи с увеличением числа «обма-

нутых дольщиков» из-за ухода с рынка небольших строительных организаций.  

Решения для обозначенных явных проблем пытаются найти совместными 

усилиями Минстрой, РГУД, застройщики. За рамками их попыток остаются неяв-

ные проблемы, которые ухудшают положение населения в плане приобретения но-

вого строящегося жилья.  

К выявленным проблемам с марта 2020 г. добавились проблемы, возникшие 

в связи с пандемией, вызванной вирусом COVID-19. В апреле-мае 2020 г. из-за вве-

дения карантинных мер в 44 регионах РФ действовали ограничения на строитель-

ные работы. Это привело к снижению ввода жилья в многоквартирных домах в 

2020 г. В связи с закрытием границ на строительных площадках не хватало рабочей 

силы. В результате сроки ввода в эксплуатацию отдельных объектов были перене-

сены, по стране это не носило массовый характер.   

Государство, выполняя правовую (институциональную) функцию, создает 

институциональные рамки (ограничения), внутри которых действуют экономиче-

ские субъекты. Изменения условий обеспечения интересов экономических субъек-

тов отразились в институциональных ограничениях (законодательных актах).  Рас-

смотрим изменения интересов экономических субъектов в жилищном строитель-

стве, учтенные в законодательных актах РФ, более подробно. 

В Федеральном законе от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом 

строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесе-

нии изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» (с из-

менениями и дополнениями 2019 г.) ужесточены требования к застройщикам. 

1. Наличие разрешения на строительство и зарегистрированные права на уча-

сток застройки (собственность или аренда) до начала строительства. 

2. Предоставление информации о финансовом состоянии организации и о 
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проекте. 

3. Вложение в проект собственные средства в размере не менее 10% от об-

щего бюджета проекта. 

4. Использование привлеченных от дольщиков деньги строго на реализацию 

конкретного проекта (действует с 1 июля 2018 г.). 

5. Фиксирование в ДДУ окончательной цен на квартиру. 

6. Регистрация каждого ДДУ в УФРС. 

7. Финансовая ответственность за срок передачи построенной квартиры 

дольщику. 

8. Гарантия на построенное жилье – не менее 5-ти лет на конструктивные 

элементы, и не менее 3-х лет – на инженерное оборудование. 

9. Субсидиарная ответственность руководителя и владельцев компании-за-

стройщика за убытки, причиненные по их вине дольщикам (с 30 июля 2017 г.)  

10. Защита инвестиций дольщиков путем страхования своей гражданской от-

ветственности, или отчисления в компенсационный фонд, или расчетов через счета 

эскроу (с 20 октября 2017 г.) [4]. 

В государственный компенсационный фонд долевого строительства застрой-

щики вносят по 1,2% от стоимости каждого ДДУ, строительство объектов по кото-

рому началось после 20.10.2017 г. В случае неуплаты такого взноса регистрация 

ДДУ будет приостановлена. Средства фонда будут направлены на выплаты обма-

нутым дольщикам при банкротстве застройщика или на финансирование заверше-

ния строительства объекта. Отчисления в фонд ведут только те застройщики, кото-

рые не используют эскроу счета. 

В интересах населения появились: 

1) возможность дольщика выйти из проекта путем продажи своих прав на 

квартиру третьему лицу; 

2) требование бесплатного устранения обнаруженных строительных дефек-

тов, либо уменьшения цены квартиры на соответствующую сумму; 

3) расторжение ДДУ в одностороннем порядке, и требование возвращения 

уплаченной суммы при грубом нарушении условий договора. 

https://kvartira-bez-agenta.ru/glossarij-rieltora/registraciya-sdelki-s-kvartiroj/
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В Федеральном законе «О содействии развитию и повышению эффективно-

сти управления в жилищной сфере» от 13.07.2015 г. № 225-ФЗ прописаны требова-

ния к банкам. 

1. Банк должен иметь определенный уровень кредитного рейтинга, который 

присваивается Кредитным Рейтинговым Агентством или Рейтинговым Агентством 

«Эксперт РА». 

2. Непрерывная деятельность такого банка гарантирована решением Банка 

России. 

Изменения, внесенными в Гражданский кодекс (от 26.07.2017 г. № 212-ФЗ, 

гл. 45, ст. 860.7–860.10) позволили внедрить эскроу-счета в банках РФ, при этом 

«банки обеспечивают безопасность финансовой сделки, контролируют целевое 

расходование средств дольщиков при заключении сделок по договорам долевого 

участия в строительстве», т.е. банки выполняют работу финансового агента [75, 

с. 37]. 

В Постановлении Правительства РФ от 18.06.2018 г. № 697 «Об утверждении 

критериев (требований), которым в соответствии с Федеральным законом «Об уча-

стии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижи-

мости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Фе-

дерации» должны соответствовать уполномоченные банки и банки, которые имеют 

право на открытие счетов эскроу для расчетов по договорам участия в долевом 

строительстве» приняты следующие критерии: 

1) банк должен иметь универсальную лицензию Банка России;  

2) банк должен быть участником системы обязательного страхования вкла-

дов; 

3) «отсутствие применения банком ограничений по осуществлению банков-

ских операций в связи с применением к России санкционных мер» [75, с. 37]. 

Согласно Федерального закона «О внесении изменений в Федеральный закон 

«Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов 

недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Россий-

ской Федерации» и отдельные законодательные акты Российской Федерации» от 
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25.12.2018 г. № 478-ФЗ «с 1 июля 2019 года отменяется привлечение застройщиком 

средств граждан на свой расчетный счет независимо от даты получения разрешения 

на строительство и даты регистрации первого договора участия в долевом строи-

тельстве. Возможность привлечения средств граждан без счетов эскроу сохранится 

только для застройщиков, чьи объекты долевого строительства имеют высокую 

степень готовности. Критериями высокой степени готовности будут являться сле-

дующие показатели: 1) степень готовности объекта; 2) количество заключенных 

договоров участия в долевом строительстве» [73, с. 62]. По сути, закон направлен 

«на переход от долевого строительства к проектному финансированию через счета 

эскроу в аккредитованных банках, средствами с которых застройщики смогут вос-

пользоваться только после окончания ими работ» [74, с. 36–37]. Эти изменения ка-

саются застройщиков, которые получили разрешения на строительство до 1 июля 

2018 г. 

По Указу Президента РФ № 474 от 21.07.2020 г. «О национальных целях раз-

вития Российской Федерации на период до 2030 года» в рамках национальной цели 

«Комфортная и безопасная среда для жизни» необходимо «улучшение жилищных 

условий не менее 5 миллионов семей ежегодно и увеличение объема жилищного 

строительства не менее чем до 120 миллионов квадратных метров в год»2.  

Такими законодательными актами государства создает условия стабильного 

функционирования рынка жилья, при котором интересы населения, застройщиков 

и банка согласованы автоматически без участия государства. 

Анализ институциональных границ позволил выявить изменения условий 

обеспечения интересов экономических субъектов. Более активное внимание госу-

дарства направлено на обеспечение интересов населения. С одной стороны, среди 

населения есть обманутые дольщики, с другой стороны их количество не более 

2,5% от общего количества заключенных ДДУ, такую оценку дают ученые Цен-

трального экономико-математического института Российской академии наук [120, 

с. 10]. При реформировании в сфере жилищного строительства сильные изменения 

                                                 
2 О национальных целях развития Российской Федерации на период до 2030 года : Указу Президента РФ 

21.07.2020 г. № 474. 
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затронули деятельность застройщиков в сторону ужесточения ограничений и до-

полнительной регламентации, в том числе со стороны банков. Это дает понимание, 

что акценты смещаются, и интересы банков начинают преобладать в сфере строи-

тельства жилья за счет контроля процесса строительства у застройщика, получив-

шего кредит в банке. 

В России при применении проектного финансирования в жилищном строи-

тельстве обязательно присутствует использование эскроу счетов. Проектное фи-

нансирование возможно и без использования эскроу счетов. Проектное финанси-

рование и эскроу счет — это два самостоятельных банковских продукта, использо-

вание которых возможно независимо друг от друга. Если бы в жилищном строи-

тельстве было введено проектное финансирование без счетов эскроу, то оно позво-

лило бы просто зафиксировать денежные средства, поступающие на строительство 

объекта, и расходовать их строго на строительство этого объекта, проблема обма-

нутых дольщиков тогда была бы решена.  

Так как основным инвестором в строительстве жилья в РФ является населе-

ние, то государством решено продолжить использование денежных средств насе-

ления для строительства жилья через банковские эскроу счета. Причем за пользо-

вание денежными средствами на счетах эскроу не начисляются банком проценты. 

Был законопроект, предполагающий поправки в статью ГК о договоре эскроу счета 

о начислении процентов на суммы, но он был отклонен.  

Механизм ипотечного жилищного кредитования стимулирует спрос на 

рынке строящегося жилья. Автор считает, что со стороны государства необходимо 

и стимулирование предложения на первичном рынке жилья. Увеличение количе-

ства строящихся объектов привело бы на рынке к снижению цены построенных 

квартир, а как следствие к доступности покупки жилья для населения.     

 

Выводы к главе 1 

1. Исследована сфера жилищного строительства, ее субъектный состав и про-

блема доступности жилья.  
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2. Проанализированы формы финансирования жилищного строительства с 

позиций экономических субъектов с учетом их интересов, обозначены явные и 

скрытые проблемы проектного финансирования. Выявлены преимущества и недо-

статки проектного финансирования с позиции интересов экономических субъек-

тов. 

3. Уточнена трактовка термина «проектное финансирование», в которой дан-

ный термин представлен как «способ финансирования проекта, при котором в си-

стеме взаимодействия экономических субъектов перераспределяются риски за вы-

полнение проекта, а будущие денежные потоки, генерируемые проектом, обеспе-

чивают доход и возврат привлеченных денежных средств», отличающаяся от суще-

ствующих определений, тем, что делает акцент на системе взаимодействия эконо-

мических субъектов. 
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2. Методическое обоснование формирования стратегии 

предложения жилья застройщиками в условиях проектного 

финансирования строительства с использованием счетов экскроу  

 

 

2.1. Исследование спроса и предложения на рынке первичного жилья через 

структурирование по принципу числа и комнатности квартир 

 

 

Спрос на жилье формирует население, предложение жилья обеспечивают за-

стройщики, государство создает институциональные ограничения, банки являются 

бенефициарам. Акцент в этом разделе сделан в большей степени на населении (по-

требителях) и застройщиках. Целью данного раздела является анализ спроса и 

предложения на рынке первичного жилья. 

На спрос и предложения на рынке первичного жилья оказывают влияние раз-

нообразные факторы. Бедин Б. М., Гусак А. С. выделяют следующие факторы, вли-

яющие на спрос и предложения на рынке жилья: экономические, социальные, ад-

министративные, окружение, политические, национальные, культурные, традиции 

населения. [22, с. 157–158]. Для целей нашего исследования остановимся на эконо-

мических факторах. 

Представим некоторые формулировки термина «спрос» в таблице 2.1. 

Таблица 2.1 

Формулировки термина «спрос» 
Автор Определение «спрос» 

Серпухова Е. П.  «Спрос — это соотношение желания покупателя иметь товар и возможно-

сти его приобрести» [144, c. 463] 

Галазова С. С.,  

Краснова Т. Г.,  

Вильгельм А. С.  

«Спрос определяют как отношение между ценой товара и количеством, 

которое покупатели имеют желание и способность приобрести» [37, 

с. 179] 

Нафикова С. Д.  «В совокупности потребность в жилье и платежеспособность населения 

определяют спрос на локальных рынках жилья» [108, c. 20] 

Макконнелл К. Р., 

Брю С. Л.  

«Спрос можно представить в виде шкалы, показывающей количество про-

дукта, которое потребители готовы и в состоянии купить по каждой кон-

кретной цене из ряда возможных в течение определенного периода вре-

мени» [97] 

Малкина М. Ю.,  

Щупленкова Е. А.  

«Спрос на жилье — это зависимость желаемых объемов его приобретения, 

измеряемых в единицах жилой площади (в квадратных метрах или в ко-

личестве квартир, домов), от цены за единицу жилой площади» [98, c. 19] 

Источник: составлено автором. 
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Серпухова Е. П. рассматривает спрос как маркетинговую характеристику. 

Галазова С. С., Краснова Т. Г., Вильгельм А. С. определяют спрос через показатели 

цены и количества товара и классифицируют факторы жилищного спрос в зависи-

мости от его вида. Нафикова С. Д. делает акцент на локализации на конкретном 

рынке. Макконнелл К. Р., Брю С. Л. говорят о необходимости учета времени. Мал-

кина М. Ю., Щупленкова Е. А. уточняет измерение количества приобретаемого то-

вара.  

Формирование спроса на жилье в первую очередь основано на потребности в 

нем населения. Потребность в улучшении жилищных условий испытывают домо-

хозяйства на всей территории РФ. Цель оптимально организованной экономиче-

ской системы государства состоит в том, что все категории граждан должны рас-

полагать той или иной государственной или рыночной возможностью обеспечения 

потребности в жилье [47]. 

Учитывая особенности доступности данных статистического учета, далее мы 

специально ограничивали протяженность данных для того чтобы акцентировать 

внимание на более современном периоде. 

По данным федеральной службы государственной статистики об оценке до-

мохозяйствами состояния занимаемого ими жилого помещения в Иркутской обла-

сти в 2016 г. – 40,1% домохозяйств испытывали потребность в улучшении жилищ-

ных условий, 2018 г. – 36,2%. Этот показатель в 2016 г. на 2,1% выше показателя 

по всему Сибирскому федеральному округу, на 7,2% – по Российской Федерации; 

2018 г. на 5,5% ниже показателя по всему Сибирскому федеральному округу, на 7% 

выше – по Российской Федерации [162]. В любом регионе нашей страны среди 

населения есть те, которые заинтересованы в качественном улучшении своих жи-

лищных помещений.  

Для углубленного исследования данной потребности федеральной службой 

государственной статистики проводилось комплексное наблюдение условий жизни 

населения, результаты которого представлены в таблице 2.2. 
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Таблица 2.2 

Распределение домашних хозяйств по намерению улучшить свои жилищные 

условия в Иркутской области в 2016 г. и 2018 г., проц. 

Наименование 
Домохозяйства 

в 2016 г. 

Домохозяйства 

в 2018 г. 

Все домохозяйства, собирающиеся улучшить свои жи-

лищные условия в ближайшие 2–3 года 

из них: 

100 100 

планируют вселиться в жилое помещение, строитель-

ство которого ведут (участвуют в долевом строитель-

стве) 

13,8 4,5 

собираются подать документы для постановки на оче-

редь (и/или ожидают прохождения очереди) 

7,4 6,3 

рассчитывают на получение нового жилья в связи со 

сносом дома  

3,7 16,7 

собираются купить (построить) другое жилье 34,1 33,5 

собираются снимать жилье 3,5 6 

собираются улучшить свои жилищные условия другим 

способом 

36,0 27,2 

не определено 1,0 5,8 

Источник: составлена автором из [152, с. 239] и данным ФСГС [122]. 

 

Основной показатель в таблице 2.2, который нас интересует, это домохозяй-

ства, собирающиеся купить (построить) другое жилье. Данные 2016 г. и 2018 г. по-

казывают, что этот процент в принципе стабилен и держится на уровне 34%. Но 

есть потребности более динамичные, которые поменялись очень сильно, например, 

количество тех, кто планирует вселиться в жилое помещение, строительство кото-

рого ведут (участвуют в долевом строительстве) уменьшился в 3 раза с 2016 г. к 

2018 г., это связано с началом перехода на условия проектного финансирования. В 

4,5 раза увеличилось число для тех, кто рассчитывают на получение нового жилья 

в связи со сносом дома, это связано с финансированием государственных программ 

по ветхому и аварийному жилью. Категория людей, которые собирать снимать жи-

лье пока небольшая 3,5% в 2016 г. и 6% – в 2018 г., но именно они являются кли-

ентами рынка аренды жилья. Тенденции роста арендного жилья предпочтительна 

для крупных городов, куда люди приезжают по рабочим, студенческим и другим 

делам, т. е. люди начинают предпочитать мобильность. Уровень неопределенности 

людей по вопросу о намерении улучшить свои жилищные условия в Иркутской об-

ласти вырос почти в 6 раз. 
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Население приобретает жилье с намерением пользоваться им достаточно 

продолжительный промежуток времени, поэтому важно, чтобы жилье было каче-

ственным. Комплексное наблюдение условий жизни населения проводится феде-

ральной службой государственной статистики каждые два года. Обратимся к ста-

тистическим данным, в таблице 2.3 представлены данные об оценке домохозяй-

ствами состояния занимаемого ими жилого помещения в 2016, 2018 и 2020 гг. по 

Иркутской области и РФ. 

Таблица 2.3 

Оценка домохозяйствами состояния занимаемого ими жилого помещения в 

2016 г. и 2018 г. по Иркутской области и РФ, в процентах от опрашиваемых 
Год 

 

Домохозяйства, 

указавшие при проживании на 

Иркутская область РФ 

2016 г. 2018 г. 2020 г. 2016 г. 2018 г. 2020 г. 

недостаток тепла 15 8,6 7,4 11,2 10,7 7,2 

избыток влажности и сырости 8,1 11,8 8,7 10,4 8,2 6,2 

недостаток солнечного  света 13,2 8,9 6,5 10 7,5 6,0 

проблемы из-за плохой шумоизоля-

ции  

24,8 25,1 18,4 21 24,3 22,7 

Источник: составлена автором по данным Федеральной службы государственной стати-

стики [117]. 

 

Данные таблицы 2.3 показывают, какие недостатки домохозяйства отмечают 

при проживании, при этом строительные компании могут учитывать их при строи-

тельстве новых жилых объектов.  

В 2016 г. в Иркутской области 47,7% домохозяйств оценивают свое жилье 

как отличное или хорошее, в России данный показатель составляет 50,6% [162]. В 

2018 г. в Иркутской области 51,3% домохозяйств оценивали свое жилье как отлич-

ное или хорошее, в РФ 48,7%. В 2020 г. этот показатель в Иркутской области со-

ставил 52,3%, в России – 52,8%. Значит, со стороны примерно половины домохо-

зяйств потенциально возможен спрос на жилье. Важно понять, на квартиры какой 

комнатности предъявляется спрос.  

По данным Федеральной службы государственной статистики в 2020 г. доля 

однокомнатных и двухкомнатных квартир в жилом фонде России составляла 

65,9%, из них 27,5% – однокомнатные квартиры, 38,4%– двухкомнатные квартиры. 
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В Иркутской области этот показатель в 2020 г. составил 60,57%, из них 21,09% – 

однокомнатные квартиры, 39,48% – двухкомнатные квартиры. 

В рамках нашего исследования при анализе структуры жилья нами использо-

ван подход сравнения реальной структуры жилья с наилучшей структурой. Под 

«реальной» структурой автор понимает фактическое наличие в жилищном фонде 

квартир, под «наилучшей» структурой – рекомендуемое (желаемое) количество 

квартир. 

По запросу автора в Иркутскстате получена информация о фактическом 

наличии жилых квартир в жилищном фонде в Иркутской области с 2000 по 2020 гг., 

представленная в таблице 2.4. 

Таблица 2.4 

Фактическое наличие жилых квартир в жилищном фонде в Иркутской области с 

2000 по 2020 гг. 
Год 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 

Число квартир – всего,  

в том числе 

992 343 979170 981905 985488 992394 1017597 1007191 

однокомнатных 185197 185101 184998 185937 185320 192040 188915 

двухкомнатных 412772 405026 405 780 406628 409252 416319 413280 

трехкомнатных 347289 341027 342717 343792 346354 353862 350558 

четырехкомнатных и более 47085 48016 48410 49131 51468 55376 54438 
 

Год 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 

Число квартир – всего, 

в том числе 

1015030 1023076 1030567 1037899 1051855 1053999 1044848 

однокомнатных 189708 192250 195850 201252 205901 208353 203225 

двухкомнатных 417953 421091 422349 422897 427316 426334 422923 

трехкомнатных 351512 353340 355112 356074 359684 358721 355976 

четырехкомнатных и более 55857 56395 57256 57676 58954 60591 62724 
 

Год 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Число квартир – всего,  

в том числе 

1055252 1068904 1076832 1087310 1090394 1093942 1114579 

однокомнатных 207288 215315 219630 222967 225331 230308 233509 

двухкомнатных 425529 429016 432097 433897 435974 440894 437216 

трехкомнатных 356607 358338 358358 362330 358913 354815 365935 

четырехкомнатных и более 65828 66235 66747 68116 69095 67105 70653 
 

Автором проанализирована структура жилых квартир из жилищного фонда 

по числу комнат в Иркутской области за каждый год, начиная с 2000 по 2020 гг., 

«реальная» их структура представлена за 2010 и 2020 гг. (см. рис. 2.1–2.2). Ранее 

данный подход использован нами в работе [47]. 
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Рис. 2.1. – «Реальная» структура жилых квартир из жилищного фонда в 2010 г. в 

Иркутской области, имеющих соответствующее количество комнат, проц. 

(рассчитано автором по данным 123) 

 

 

    
 

Рис. 2.2. – «Реальная» структура жилых квартир из жилищного фонда в 2020 г. в 

Иркутской области, имеющих соответствующее количество комнат, проц. (рас-

считано автором по данным 159]) 

 

Представленный в диссертационной работе cтруктурный анализ показал, что 

за 20 лет доли квартир по числу комнат менялись незначительно, в пределах 1,7% 

произошло увеличение доли однокомнатных и многокомнатных квартир, а удель-

ный вес двухкомнатных и трехкомнатных снизился в тех же пределах. Это позво-

лило автору выявить закономерность в сохранении структуры квартир по числу 

комнат на протяжении последних 20 лет [47].  

Обеспеченность населения квадратными метрами жилья в Иркутской обла-

сти и в Российской Федерации на одного жителя с 2014 по 2020 гг. представлена 

на рисунке 2.3.  

19,39

40,75

34,31

5,56
однокомнатные

двухкомнатные

трехкомнатные

четырехкомнатные и более

21,09

39,48

33,05

6,38

однокомнатные

двухкомнатные

трехкомнатные

четырехкомнатные и более



68 

 

 

 

Рис. 2.3. – Обеспеченность жильем, м2 общей площади на одного жителя с 2014 

по 2019 гг. в Иркутской области и РФ (составлено автором по данным Росстата 

[124]) 

 

Ежегодно обеспеченность населения квадратными метрами жилья в Иркут-

ской области и России растет. Темп роста представлен в таблице 2.5. 

Таблица 2.5 

Темп роста (цепной), проц. 
Год 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Российская Федерация  100 102,95 102,05 101,2 102,4 101,9 102,3 

Иркутская область 100 101,76 104,76 101,65 102,4 100 100,4 

Источник: рассчитано автором на основе данных Росстата [136, c. 262–263].  

 

Темп роста стабильный на уровне около 2-х процентов в год, 12% за 6 лет в 

Иркутской области и в РФ. 

Для приобретения жилья необходима платежеспособность населения. Дина-

мика изменения индекса реальных располагаемых доходов населения (к соответ-

ствующему периоду прошлого года) в процентах, представлена на рисунке 2.4, ко-

торый показывает сокращение реальных располагаемых доходов населения и за-

труднения, связанные с приобретением нового жилья. 

По данным Росстата реальные располагаемые доходы населения во втором 

квартале 2020 г. снизились на 8% (квартал к кварталу прошлого года), к концу года 

ситуация улучшилась – в четвертом квартале отставание реальных располагаемых 

доходов составило менее 2% по сравнению с аналогичным периодом предыдущего 
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Источник: [14, c. 56]. 

Рис. 2.4. – Динамика изменения индекса реальных располагаемых доходов населе-

ния (к соответствующему периоду прошлого года), проц. 

 

года.  В первом квартале 2021 г. падение реальных располагаемых доходов соста-

вило 3,6% (к первому кварталу 2020 г.). Доходы падают, возможности для приоб-

ретения жилья у населения уменьшаются, а строительным организациям необхо-

дима информация о реальном спросе. Информацию о потенциальном спросе насе-

ления на первичное жилье строительные организации узнают из анкетирования по-

требителей. Пример анкеты в Иркутской области для населения, которое потенци-

ально сможет приобрести жилье представлен в приложении 1. 

Анкетирование позволяет узнать возможности населения в приобретении 

жилья, выделить часть населения, которая может сформировать негосударствен-

ный заказ на строительство жилья. Негосударственный заказ предполагает, что 

население приобретать жилье будет за счет собственных или заемных средств, но 

без финансирования из бюджета государства. С учетом анкетирования строитель-

ные организации формируют предложение на рынке первичного жилья. 

Представим некоторые формулировки термина «предложение» в таблице 2.6. 
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Таблица 2.6 

Формулировки термина «предложение» 
Автор Определение «предложение» 

Сидорнко О. А. «Предложение определяется совокупностью производственных и эконо-

мических отношений, обеспечивающих возведение и доведение жилья до 

потребителя» [145, с. 122] 

Макконнелл К. Р., 

Брю С. Л.  

«Предложениеможно определить как шкалу, показывающую количество 

продукта, которое производитель желает и способен произвести и предло-

жить к продаже на рынке по каждой конкретной цене и ряда возможных 

цен в течение определенного периода времени» [97] 

Малкина М. Ю.,  

Щулепникова Е. А. 

«Предложение жилья — это зависимость желаемых объемов его продажи, 

измеряемых в единицах жилой площади (в квадратных метрах или в ко-

личестве квартир, домов), от цены единицы жилой площади» [98, c. 23] 

 

По данным портала «Единый ресурс застройщиков» (портал ЕРЗ.РФ) в 

2019 г. средняя площадь строящихся квартир в РФ 49 м2, Средняя площадь строя-

щихся квартир в Иркутской области 51 м2.  

Данные из Иркутскстат по запросу автора о количестве введенных в эксплу-

атацию квартир по числу комнат в Иркутской области с 2000 по 2020 гг. представ-

лены в таблице 2.7. 

Таблица 2.7. 

Информация о количестве введенных в эксплуатацию квартир по числу комнат в 

Иркутской области с 2000 по 2020 гг. 
Год 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 

Число квартир – всего, 

в том числе 

2 680 1 922 2 769 2 572 2 864 3 630 4 142 

однокомнатных 527 232 450 436 472 782 1 071 

двухкомнатных 668 428 715 792 924 1 278 1 464 

трехкомнатных 1147 869 1 170 920 1 011 1 132 1 170 

четырехкомнатных и более 338 393 434 424 457 438 437 
 

Год 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 

Число квартир – всего, 

в том числе 

7 184 7 293 7 907 10 010 11 352 13 180 13 972 

однокомнатных 2 200 2 313 3 343 4 374 5 403 6 015 6 189 

двухкомнатных 2 317 2 277 2 147 3 269 3 122 3 714 4 255 

трехкомнатных 2 032 1 897 1 835 1 931 2 385 2 667 2 561 

четырехкомнатных и более 635 806 582 436 442 784 967 
 

Год 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Число квартир – всего, 

в том числе 

13 234 15 951 14 679 13 811 13 472 13 385 15 119 

однокомнатных 5 987 8 595 7 326 7 866 5 255 5 002 7 217 

двухкомнатных 4 097 4 287 3 812 3 870 3 453 3 727 4 023 

трехкомнатных 2 426 2 408 2 493 1 802 3 046 2 571 2 173 

четырехкомнатных и более 724 661 1 048 273 1 718 2 085 1 706 

https://be5.biz/terms/r13.html
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Динамика ввода в эксплуатацию жилых квартир по числу комнат в Иркут-

ской области с 2000 по 2020 гг. в процентах представлена на рисунке 2.5. 

На основе рисунка 2.5 утверждаем, что тренды – убывающие скользящие 

средние с периодом 2 для трехкомнатных и четырехкомнатных квартир до 2017 г. 

показывают сокращения строительства указанных видов квартир, в 2018 и 2019 гг. 

рост до уровня начала 2000-х годов. Также отметим, что возрастающий скользящий 

средний с периодом 2 тренд для однокомнатных квартир указывает на значитель-

ный рост их строительства до 2017 г., значительное сокращение в 2018 и 2019 гг. В 

Иркутской области в 2018 и 2019 гг. существенно уменьшилось количество введен-

ных в эксплуатацию квартир в связи с переходным периодом к проектному финан-

сированию в сфере жилищного строительства.  Динамика ввода в эксплуатацию 

квартир по числу комнат в РФ с 2000 по 2020 гг. представлена на рисунке 2.6.   

Для Иркутской области и РФ с 2000 по 2017 гг. были одинаковые тенденции 

по всем видам квартир. Выявленные тенденции (см. рис. 2.5–2.6) состоят в том, что 

увеличивается доля построенных однокомнатных и уменьшается доля построен-

ных трехкомнатных и четырехкомнатных квартир. Данные тренды, вызванные 

ограниченным платежеспособным спросом, заставляют заказчиков корректировать 

планы строительства новых жилых объектов в сторону измельчения жилья, год-

ного только для решения краткосрочных проблем обеспечения первичным времен-

ным жильем. В 2018 и 2019 гг. в Иркутской области значительно уменьшилось ко-

личество введенных в эксплуатацию однокомнатных квартир [47].  

Для ответа на вопрос «почему ежегодно добавляется определенное количе-

ство введенных в эксплуатацию квартир при этом структура квартир из жилищного 

фонда значительно не меняется в Иркутской области?» автор рассчитал отношения 

количества введенных в эксплуатацию квартир к числу квартир жилищного фонда 

в Иркутской области, в процентах с 2000 по 2020 гг., результаты представлены в 

таблице 2.8. 
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Рис. 2.5. – Динамика ввода в эксплуатацию жилых квартир по числу комнат в Иркутской области с 2000 по 2020 гг., 

проц. (рассчитано и построено автором по данным [159])
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Рис. 2.6. – Динамика ввода в эксплуатацию квартир по числу комнат в РФ с 2000 по 2020 г., в проц. (рассчитано и 

построено автором по данным Росстата 162 
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Таблица 2.8 

Отношение количества введенных в эксплуатацию квартир к числу жилых 

квартир из жилищного фонда в Иркутской области, в процентах с 2000 по 2020 гг. 
Год 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 

Число квартир – всего,  

в том числе: 

0,27 0,20 0,28 0,26 0,29 0,36 0,41 

однокомнатных 0,28 0,13 0,24 0,23 0,25 0,41 0,57 

двухкомнатных 0,16 0,11 0,18 0,19 0,23 0,31 0,35 

трехкомнатных 0,33 0,25 0,34 0,27 0,29 0,32 0,33 

четырехкомнатных и более 0,72 0,82 0,90 0,86 0,89 0,79 0,80 
 

Год 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 

Число квартир – всего,  

в том числе: 

0,71 0,71 0,77 0,96 1,08 1,25 1,34 

однокомнатных 1,16 1,20 1,71 2,17 2,62 2,89 3,05 

двухкомнатных 0,55 0,54 0,51 0,77 0,73 0,87 1,01 

трехкомнатных 0,58 0,54 0,52 0,54 0,66 0,74 0,72 

четырехкомнатных и более 1,14 1,43 1,02 0,76 0,75 1,29 1,54 
 

Год 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Число квартир – всего,  

в том числе: 

1,25 1,49 1,36 1,27 1,24 1,22 1,36 

однокомнатных 2,89 3,99 3,34 3,53 2,33 2,17 3,09 

двухкомнатных 0,96 1,00 0,88 0,89 0,79 0,85 0,92 

трехкомнатных 0,68 0,67 0,70 0,50 0,85 0,72 0,59 

четырехкомнатных и более 1,10 1,00 1,57 0,40 2,49 3,11 2,41 

 

Многие полученные отношения близки к нулю, представим наибольшие от-

ношения:  

– для однокомнатных квартир 3,99% в 2015 г.;  

– для двухкомнатных квартир 1,01% в 2013 г.; 

– для трехкомнатных квартир 0,85% в 2018 г.;  

– для четырехкомнатных квартир 3,11% в 2019 г.  

Полученные данные показывают, что даже наибольшее значение из наиболь-

ших отношений введенных в эксплуатацию квартир к общему числу жилых квар-

тир из жилищного фонда разной комнатности не превышает 3,99%. Это говорит о 

том, что влияние новых построенных квартир на сформировавшийся жилищный 

фонд квартир Иркутской области очень мало и объясняет – почему структура квар-

тир не меняется в течение 20 лет [47]. 
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На основе данных таблицы 2.5 и данных по РФ посчитана средний процент 

квартир от общего ввода, введенных в эксплуатацию с 2000 по 2020 гг. в Иркутской 

области и в РФ, представленная в таблице 2.9. 

Таблица 2.9 

Средний процент квартир от общего ввода, введенных в эксплуатацию с 2000 по 

2020 гг. 
Квартиры Иркутская область РФ 

однокомнатные 34,85 33,9 

двухкомнатные 29,07 30,6 

трехкомнатные 26,12 23,35 

четырехкомнатные и более 9,96 12,15 

 

Данные таблицы 2.9 показывают, что разница в среднем проценте квартир от 

общего ввода, введенных в эксплуатацию, между Иркутской областью и РФ не су-

щественная, не более 2%. Почему именно в такие пропорция строят квартиры со-

ответствующей комнатности? 

Возникает вопрос: необходимо ли строительным компаниям ориентиро-

ваться на выявленные тенденции или существует возможность рассчитать наилуч-

шую структуру поквартирного состава жилищного фонда, которая должна опреде-

лить параметры будущего предложения жилья [47]. 

Мы считаем целесообразным проанализировать такую структуру жилья, ко-

торая позволит жить в отдельном жилом помещении: 

– семьям, имеющим детей моложе 18 лет; 

– людям старше 18 лет; 

– только одному поколению (родители и дети старше 18 лет не должны жить 

вместе, поэтому по своей воле разобьем межпоколенческие домохозяйства на от-

дельные семьи).  

Последняя перепись населения проходила в 2010 г., следующая перепись со-

стоится в 2021 г. Используя данные переписи населения в Российской Федерации 

в 2010 г., автором подсчитано – сколько нужно было бы жилых помещений для 

2 173 896 членов домохозяйств Иркутской области.  

В результате автор рассчитал, что в рамках «наилучшей» структуры требу-

ется 1 130 400 жилых помещения, из них однокомнатных – 511 796, двухкомнат- 
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ных – 362 342, трехкомнатных – 154 796, четырехкомнатных – 82 971, пятикомнат-

ных – 11 937, шести комнатных – 6 558. Такое количество квартир можно назвать 

«наилучшим» в 2010 г. для Иркутской области, т. е. «наилучшей» структурой 

(рис. 2.7) [47].  

 
 

Рис. 2.7. – «Наилучшая» структура жилых помещений в 2010 г. в Иркутской 

области (по данным переписи населения РФ в 2010 г.), проц. (рассчитано и 

построено автором3) 

 

Сравнение состояния при «наилучших» условиях с «реальным» в Иркутской 

области в 2010 г. позволило автору найти разницу между «наилучшим» и «реаль-

ным» числом жилых помещений, которая составила 92 501. Полученный результат 

следующий: идет дальнейшее измельчение жилищ, общество атомизируется и ин-

дивидуализируется, почти половина жилищного фонда по количеству квартир 

(45%) должна принадлежать одиноким людям, примерно четверти населения Ир-

кутской области. Особенно впечатляет сокращение потребности в трехкомнатных 

квартирах: семья из трех человек сейчас считается стандартной, но таким семьям 

требуется только 13,69% жилого фонда, то есть, они составляют примерно 21% 

населения. «Наилучшая» структура показывает, что востребованность в четырех-

комнатных и более квартирах в идеале должна быть в 2010 г. в 1,6 раза больше, чем 

в реальности. Традиционно большие семьи испытывают более острый дефицит и 

                                                 
3 Ввиду отсутствия данных о численности домохозяйств по размерам и числу детей моложе 18 лет в 2020 г. 

для Иркутской области «наилучшую» структуру жилых помещений в 2020 г., имеющих, соответствующее количе-

ство комнат, нет возможности рассчитать. 
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низкое качество жилищных условий по количеству комнат и по площади, приходя-

щихся на человека [47]. 

В России молодые люди предпочитают или вынуждены жить с родителями 

из-за невозможности улучшить жилищные условия. Схожую ситуацию автор уви-

дел в Великобритании, когда отсутствие доступного жилья для молодых людей яв-

ляется причиной проживания их в возрасте 20–34 лет с родителями [197, с. 6]. В 

Великобритании в среднем работающим молодым семьям приходится ждать две-

надцать лет, чтобы накопить денежных средств и купить собственное жилье, и 

6,5 лет для пар без детей 196. 

Мы рассмотрели формирование спроса и предложения на рынке первичного 

жилья. На рынке формируется некое состояние равновесия при определенных об-

стоятельствах. При росте цен на жилье важно, чтобы доходы населения позволяли 

им приобретать жилье. Соотношение цены и доходов населения имеет принципи-

альное значение. Хомкалова И. Г. отмечает, что «рост цен способствует развитию 

строительной отрасли, поскольку привлеченные инвестиции обеспечивают расши-

рение поля производства, а значит, и увеличивают предложение. Особенностью 

строительной продукции является то, что после реализации она не исчезает с 

рынка, а расширяет его» [168, c. 47]. 

В работе автора [177, с. 29] построена регрессионная модель, устанавливаю-

щая взаимосвязи между количеством построенных квартир, средней ценой 1 м2 и 

среднедушевым доходом населения, на основе которой приходит к выводу, что 

проблему строительства жилья при проектном финансировании необходимо ре-

шать параллельно с повышением доходов населения. 

В рамках данного параграфа мы проанализировали спрос и предложение на 

рынке первичного жилья, нашли «наилучшую» структуры жилья, на основе кото-

рой в разделе 2.3 построена модель, позволяющая застройщику рассчитать какое 

количество площади в проектах нужно отводить под квартиры разной комнатно-

сти.  
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2.2. Планирование структуры предложения жилья: моделирование задачи о 

нахождении оптимальной площади, отводимой под квартиры разной 

комнатности 

 

 

Использовать результаты нашего исследования о «наилучшей» структуре 

жилищного фонда на основе состава домохозяйств в городе или регионе, представ-

ленными в диссертационной работе, могут на практике застройщики. Данная ин-

формация для застройщиков позволяет формировать необходимое предложение 

рыночного жилья для тех семей, которые формируют спрос на жилье. Также, ор-

ганы государственного управления при разработке государственных программ в 

области обеспечения доступности жилья получают возможность более точного 

планирования потребности в жилье для граждан.  

Нами формализована задача определения необходимой структуры предложе-

ния рыночного жилья в разрезе комнатности квартир следующими соотношени-

ями:  

        ∑ 𝑝𝑖(𝑡) ∙ 𝑥𝑖 → 𝑚𝑎𝑥𝑛
𝑖=1 ;                             (1) 

                                         ∑ 𝑥𝑖 ≤ 𝑆𝑛
𝑖=1 ,                     (2) 

                                          0 ≤ 𝑥𝑖 ≤ 𝛽𝑖 ∙ 𝑆,                               (3) 

                                            ∑ 𝛽𝑖 = 1𝑛
𝑖=1 ,                                                 (4) 

                                           0 ≤ 𝛽𝑖 ≤ 1,                                                                          (5) 

                                 𝑝𝑖(𝑡) ≥ 0,  𝑖 = 1, … , 𝑛.                                                         (6) 

где 𝑥𝑖 – площадь, отведенная под 𝑖-комнатные квартиры в объекте строительства, 

𝑝𝑖(𝑡) – цена 1м2 (или прибыль с 1м2)  𝑖-комнатной квартиры в t-периоде времени, 

𝛽𝑖 – доля 𝑖-комнатных квартир в объекте строительства, 𝑆 – площадь объекта стро-

ительства, 𝑛 – количество комнат в квартире.  

Значения для 𝛽𝑖 рекомендуем брать из «наилучшей» структуры квартир. 

Соотношение (1) характеризует максимизацию дохода (прибыли) застрой-

щика при ограничениях: (2) – сумма всех площадей квартир не превосходит пло-

щади объекта строительства, (3)–(5) – соотношения для «наилучшей» структуры 

жилья, (6) – условия не отрицательности. 
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Задача (1)–(6) относиться к задачам математического программирования. 

При фиксированных числовых значениях 𝛽𝑖 ,  𝑝𝑖(𝑡), 𝑆 задача (1)–(6) становится за-

дачей линейного программирования, решение ее найдется симплекс-методом век-

тор. Если 𝑝𝑖(𝑡) – функция, то в задаче целевая функция (1) становится нелинейной 

и решается методом множителей Лагранжа. Решением задачи, обозначенной фор-

мулами (1)–(6), является вектор 𝑥 = (𝑥1, 𝑥2, … , 𝑥𝑛), который описывает предложе-

ние рыночного жилья, с указанием комнатности. Расчеты по построенной автором 

модели для одного из застройщиков Иркутской области приведены ниже. 

Данные застройщика являются коммерческой тайной, поэтому представлены 

в работе без реального названия застройщика, далее в работе застройщика обозна-

чим за «Х». Для решения задачи (1)–(6) мы воспользовались данными застройщика 

по трем объектам многоквартирных домов. Строительство 16-ти этажного объекта 

№1 завершено в 2018 году, 13-ти и 12-ти этажные объекты №2 и №3 – в 2020 году. 

Площади объектов обозначены через 𝑆𝑗 , 𝑗 = 1, 3̅̅ ̅̅̅ и равны 𝑆1 = 6915,7 м2,  𝑆2 =

6724,3 м2  𝑆3 = 6389,2  м2. Цены продажи 1 м2 жилья у застройщика «X» по объектам 

представлены в таблице 2.10 

Таблица 2.10 

Цена продажи 1 м2 жилья у застройщика «X», руб. 
Объекты 

Квартиры 

Объект №1 Объект №2 Объект №3 

однокомнатные 65 000 75 000 78 000 

двухкомнатные 60 000 68 000 71 000 

трехкомнатные 58 000 65 000 68 000 

четырехкомнатные и более 58 000 65 000 68 000 

Источник: данные застройщика «X» 

Решение задачи (1)–(6) представим для трех видов структур комнатности 

квартир в проекте, то есть будем менять значения параметров 𝛽𝑖, 𝑖 = 1, 4̅̅ ̅̅̅, где 𝛽𝑖 −  

доли квартир 𝑖 комнатности. Первый вариант рассчитан для «наилучшей» струк-

туры, которая нами была введена в главе 2. Во втором варианте значения 𝛽𝑖 взяли 

равными средним процентам от общего ввода введенных в эксплуатацию квартир 

с 2000 по 2020 г., в  Иркутской области разной комнатности (см. п. 2.1). В третьем 

варианте – по структуре построенного жилья, которую предлагал застройщик. Под 
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оптимальным решением задачи (1)–(6) понимаем количество площади, которую 

необходимо отводить под квартиры разной комнатности. 

Ранее для «наилучшей» структуры нами были получены значения 𝛽1 =

0, 4528, 𝛽2=0,3205, 𝛽3 = 0,1369, 𝛽4=0,0898, применим их для нахождения опти-

мального решения в задаче (1)–(6), используя функцию «Поиск решения» с сим-

плекс-методом в пакете Еxcel, представленного для таблице 2.11.    

Таблица 2.11 

Оптимальное решение задачи (1)–(6) при «наилучшей» структуре  

для объектов застройщика «Х», м2. 
 Объекты 

Квартиры 

Объект №1 Объект №2 Объект №3 

однокомнатные 3131,43 3044,76 2893,03 

двухкомнатные 2216,48 2155,14 2047.74 

трехкомнатные 946,76 920,56 874.68 

четырехкомнатные и более 621,03 603,84 573.75 

Источник: авторские расчеты  

Данные таблицы 2.11 показывают, какое количество площади нужно отвести 

под квартиры разной комнатности для данных объектов строительства. 

В таблице 2.12 приведено оптимальное решение для задачи (1)–(6), где в ка-

честве значений 𝛽𝑖 взят средний процент по квартирам разной комнатности от об-

щего ввода, введенных в эксплуатацию квартир с 2000 по 2019 г., в  Иркутской 

области, приведенный в из таблицы 2.6 главы 2.  

Таблица 2.12  

Оптимальное решение задачи (1)–(6) по структуре квартир, определенной 

как средний процент по квартирам разной комнатности от общего ввода,  

введенных в эксплуатацию квартир с 2000 по 2019 г., в Иркутской области 

для объектов застройщика «Х», м2. 
Объекты 

Квартиры 

Объект №1 Объект №2 Объект №3 

однокомнатные 2410,12 2343,42 2226,64 

двухкомнатные 2010,39 1954,75 1857,34 

трехкомнатные 1806,38 1756,39 1668,86 

четырехкомнатные и более 688,8 669,74 636,36 

Источник: авторские расчеты  

Застройщик сам определяет сколько площади из объекта отвести по квар-

тиры разной комнатности. Для застройщика «Х» за 2018–2020 г.  значения 𝛽𝑖 
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равны, соответственно, 𝛽1 = 0,5624, 𝛽2=0,2748, 𝛽3 = 0,1628, 𝛽4=0. Оптимальное 

решение задачи (1)–(6) по структуре, которой придерживался застройщик при 

строительстве жилья,  представлено в таблице 2.13. 

Таблица 2.13  

Оптимальное решение задачи (1)–(6) по структуре построенного  

жилья застройщика «Х», м2. 

Источник: авторские расчеты  

В проектах строительства у застройщика отсутствуют четырехкомнатные 

квартиры. Потребность у населения в таких квартирах имеется. Из-за отсутствия 

четырехкомнатных квартир некоторым людям приходиться покупать по две смеж-

ные квартиры (однокомнатная и двухкомнатная или две двухкомнатные) и органи-

зовывать пространство под свои потребности.  

Максимальный возможный доход, который может получить застройщик от 

строительства объектов № 1, 2, 3 при разных структурах комнатности квартир, 

представлен в таблице 2.14.  

Таблица 2.14  

Доход застройщика от строительства объектов при разных  

структурах квартир, руб. 
Объекты 

Структура  

Объект №1 Объект №2 Объект №3 

«Наилучшая структура» 427 463 566,4 473 992 544,9 469 539 113,4 

Структура по среднему проценту от 

общего ввода, введенных в эксплуа-

тацию квартир с 2000 по 2020 г., по  

Иркутской области 

422 002 238,1 

 

466 377947,5 462 303 983,3 

Структура построенного жилья за-

стройщиком 

432 137 196,5 480 440 476,1 475 665 717,3 

Источник: авторские расчеты  

Рассчитанные значения в таблице 2.14 говорят о том, что при «наилучшей» 

структуре застройщик получит больший доход, чем при структуре по среднему 

проценту от общего ввода в эксплуатацию квартир, но меньший, чем при структуре 

 Объекты 

Квартиры 

Объект №1 Объект №2 Объект №3 

однокомнатные 3889,39 3781,75 3593,29 

двухкомнатные 1900,43 1847,84 1755,75 

трехкомнатные 1125,88 1094,72 1040,16 

четырехкомнатные и более 0 0 0 
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построенного жилья застройщиком. Для застройщика самой выгодной является 

структура, которой придерживаться сам застройщик. Застройщики с точки зрения 

коммерческой эффективности своей деятельности ведут себя рационально. Если 

вести речь про экономику в регионе, то лучшим вариантом, при котором будут сба-

лансированы интересы всех участников жилищного строительства, является ситу-

ация с «наилучшей структурой». Считаю, что государство должно поддерживать 

строительство квартир большей комнатности. 

Решением задачи (1)–(6) в общем виде является вектор 𝑥∗ = (𝛽1 ∙ 𝑆;  𝛽2 ∙

𝑆; 𝛽3 ∙ 𝑆; 𝛽4 ∙ 𝑆), т.е. 𝑥𝑖
∗ = 𝛽𝑖 ∙ 𝑆, 𝑖 = 1,4.̅̅ ̅̅ ̅ Полученным решением могут воспользо-

ваться застройщики при планировании комнатности квартир в объектах строитель-

ства, органы государственной власти при формировании заказов на строительства 

жилья категориям граждан, которые получают поддержку от государства. При фор-

мировании госзаказа на количество квартир нужной комнатности для расчета необ-

ходимо площади, отводимые под квартиры разной комнатности, разделить на 𝛾𝑖 –  

норму предоставления площади жилого помещения, т.е.  
𝑥𝑖

∗

𝛾𝑖
, 𝑖 = 1, 𝑛̅̅ ̅̅ ̅. 

В настоящее время в стратегиях, принимаемых на разных уровнях государ-

ственной власти имеются индикативные показатели, которые необходимо достиг-

нуть к определенному сроку. Вопросы жилищного строительства актуализируются 

в Стратегии развития жилищной сферы РФ на период до 2025 года. Среди показа-

телей, отражающими эффективность цели Стратегии, выбраны ежегодный объем 

ввода жилья и уровень обеспеченности населения жильем (общая площадь). Кон-

трольные показатели увеличения объемов жилищного строительства, улучшения 

качества жилищного фонда и создание комфортной городской среды по РФ и Ир-

кутской области представлены в таблице 2.15   

Таблица 2.15 

Показатели эффективности цели Стратегии «Увеличение объемов жилищного 

строительства, улучшение качества жилищного фонда и создание комфортной 

городской среды» по РФ и Иркутской области 

Показатели 
РФ Иркутская область 

2024 г. 2030 г. 2024 г. 2030 г. 

Ежегодный объем 

ввода жилья 

120 млн. м2 120 млн. м2 1 140 тыс. м2 1 240 тыс. м2 
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Окончание таблицы 2.15 

Показатели 
РФ Иркутская область 

2024 г. 2030 г. 2024 г. 2030 г. 

Уровень обеспеченно-

сти населения жильем 

(общая площадь) 

28 м2  

на человека 

33 м2 

на человека 

27,5 м2  

на человека 

30 м2  

на человека 

 

Среди характеристик жилищных условий домохозяйств в федеральной 

службе государственной статистики есть показатели: размер общей площади в рас-

чете на члена домохозяйства, размер жилой площади в расчете на члена домохо-

зяйства, число жилых комнат в расчете на одно домохозяйство, данные по 2020 г. 

представлены в таблице 2.16. 

Таблица 2.16 

Характеристики жилищных условий домохозяйств, 2020 г. 

Субъект 

Размер общей 

площади в расчете 

на члена 

домохозяйства 

Размер жилой 

площади в расчете 

на члена 

домохозяйства 

Число жилых комнат 

в расчете на одно 

домохозяйство 

Российская Федерация 24,2 16,9 2,4 

Иркутская область 21,3 16,3 2,4 

Источник: [162]. 

 

Анализ данных таблиц 2.15 и 2.16 показывает, что нет показателя, который 

характеризует количество комнат на человека. Из таблицы 2.16 можно сделать вы-

вод, что в жилищном фонде преобладают двухкомнатные квартиры, и живут в та-

ких квартирах более двух человек. Количество членов домохозяйств превышает 

число комнат в квартире, в которой они проживают. «Наилучшее» состояние с 

обеспеченностью жильем, при котором хотя бы одна комната приходится на одного 

человека. Это повлечет увеличение удовлетворенности населения жилищными 

условиями.  

В рамках проекта Стратегии развития строительной отрасли и жилищно-ком-

мунального хозяйства Российской Федерации на период до 2030 г. наряду с пока-

зателем обеспеченность населения жильем (кв. м на чел.) считаем необходимым 

добавить показатель комнатности на человека. Предложенный показатель можно 

рекомендовать и субъектам РФ. Например, в методику расчета целевых показате-

лей государственной программы Иркутской области «Доступное жилье» на 2019–
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2024 гг. в раздел 3 Целевые показатели подпрограммы «Стимулирования жилищ-

ного строительства Иркутской области на 2019–2024 годы» рекомендуем добавить 

расчет показателя количество комнат на каждого члена семьи согласно следующей 

формуле:  

𝑅 =
К

Ч
, 

где 𝑅 – количество комнат на каждого члена семьи,  

К – количество комнат в построенных квартирах в рамках данной подпрограммы. 

Ч – количество людей во всех семьях, которые улучшили свои жилищные условия 

в ходе реализации подпрограммы. 

Значение 𝑅 ≥ 1 благопрятно для семьи, каждый член семьи имеет хотя бы 

одну комнату. В настоящее время далеко не каждая семья имеет по комнате на 

каждого члена семьи, 𝑅 < 1. 

Введенный показатель будет способствовать отслеживанию улучшению жи-

лищных условий. Пандемия 2020 года выявила явную нехватку комнат в жилых 

помещениях, когда население вынуждено было учиться и работать из дома.     

 

 

2.3. Методический подход к обоснованию управленческих решений 

застройщиками при оценке вариантов стратегий формирования 

предложения жилья 

 

 

Застройщики при новом способе финансирования жилищного строительства 

оказываются в сложной ситуации, потому что помимо технических вопросов у них 

меняется институциональная среда, в которой они функционируют, в связи с этим 

им приходится принимать новые экономические решения. Целью данного раздела 

является предложение методического подход к обоснованию управленческих ре-

шений застройщика при оценке вариантов стратегии финансового обеспечения. Та-

кой подход целесообразен в связи с тем, что на разных этапах строительства объ-
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екта принимаются разные управленческие решения относительно процесса финан-

сирования, учитывая, что бесплатных средств дольщиков для застройщиков теперь 

нет. 

Перед застройщиками встает вопрос о том, как они будут обеспечивать по-

требность в оборотных средствах в период строительства. Руководству строитель-

ных организаций необходимо принимать управленческие решения при проектном 

финансировании в условиях неполной определенности. А значимость принятых 

управленческих решений, как отмечают И. В. Орлов и С. Н. Платонова «определя-

ются тем обстоятельством, что решения оказывают влияние на все функции управ-

ления, что в свою очередь влияет на финансовую стабильность организации» [118, 

c. 73]. С точки зрения А. Э. Греховодова, Е. Н. Пливак «разработка управленческих 

решений является важным процессом, связывающим основные функции управле-

ния: планирование, организацию, мотивацию, контроль. Решения, принимаемые 

руководителями любого предприятия, определяют не только эффективность его де-

ятельности, но и возможность устойчивого развития, выживаемость в быстро из-

меняющемся мире» [43, с. 49]. Люлин П. Б. в своей работе делает акцент на том, 

что для большинства застройщиков важнее не сиюминутное получение сверхпри-

были от своей деятельности, а стабильное развитие компании [97].  

При проектном финансировании весь объем оборотного капитала становится 

кредитным на весь период строительства (за вычетом начальной суммы собствен-

ных средств застройщика).  В нашей стране в условиях проектного финансирова-

ния строительства жилья нормативная база связывает стоимость источников фи-

нансирования оборотных средств с продажами, но реально продажи не случаются 

до начала строительства. В этот момент времени застройщик должен разработать 

стратегию на будущее по продажам квартир (знать в какое время продавать, по ка-

кой цене и в каком количестве). Для этого мы считаем целесообразно ввести тер-

мин «условные продажи», потому что в процессе принятия стратегического реше-

ния важно различать реальные продажи и условные продажи. Под термином 

«условные продажи» мы будем понимать накопление средств на счетах эскроу [49]. 
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В рамках нашего исследования мы рассмотрели следующие возможные спо-

собы кредитования потребности в оборотных средствах в процессе строительства:  

1) кредитная линия используется полностью в начале периода строительства;  

2) кредитная линия используется равномерно в течение периода строитель-

ства;  

3) кредитная линия используется по мере необходимости в строительном 

процессе.  

Первый способ настойчиво рекомендуют банки, так как в настоящий момент 

их программное обеспечение не готово использовать другую кредитную линию. 

Застройщикам привычнее использовать оборотные средства по мере производ-

ственной необходимости. Использование кредитной линии равномерно в течение 

периода строительства, с нашей точки зрения является компромиссом между двумя 

противоположными позициями (банка и строительной организации). Средневзве-

шенная процентная ставка по кредитной линии зависит от количества денег на эс-

кроу счетах, например, как представлено у АО «ДОМ.РФ», основанного Прави-

тельством РФ: при отсутствии денежных средств на эскроу счетах действует ставка 

12%, при достижении на эскроу счетах половины величины кредитной линии при-

меняется ставка 9%, при достижении количества денег на эскроу счетах размера 

кредитной линии процентная ставка составит 6%, и может быть снижена до 3% при 

превосходстве в 1,5 раза количества денег на эскроу счетах над величиной кредит-

ной линии [49]. 

В результате обеспеченность оборотными средствами и, в первую очередь, 

издержки по обслуживанию источника их финансирования (кредита банка-держа-

теля эскроу-счетов) будет зависеть от скорости накопления средств будущими по-

купателями жилья, то есть, от выбора стратегии продаж, который полностью зави-

сят от компании-застройщика [49]. 

Существуют противоположные подходы к пониманию термина «стратегия», 

одни придерживаются мнения, что стратегией является конкретный долгосрочный 

план достижения цели, другие под стратегией понимают выбранное направление 
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деятельности к достижению цели. Более детальный анализ термина «стратегия» в 

работе М. К. Беляева [23]. В контексте строительных организаций анализировал 

«стратегию» Б. Б. Хрусталев [169]. Мы под стратегией понимаем следующее: 

«Стратегия — план действий в условиях неопределенности. Это набор правил, со-

гласно которым предпринимаемые действия должны зависеть от обстоятельств, 

включая естественные события и действия других людей» [146].  

Для определения в какие временные промежутки нужно активизировать про-

дажи мы весь срок строительства разделили на три части, назвали первую треть – 

в начале строительства, вторую треть – в середине строительства, третью треть – в 

конце строительства. В результате определили 4 возможные стратегии «условных 

продаж» будущих квартир, предложенные нами в работе [49]. 

I стратегия: активные продажи квартир в начале строительства, при этом за 

счет накопления на счетах эскроу процентная ставка может снизиться (график за-

висимости количества денежных средств и процентной ставки от срока строитель-

ства представлен на рисунке 2.8).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 2.8. –  При активных продажах квартир в начале строительства:  

а) зависимость количества денежных средств на счетах эскроу от времени строи-

тельства; б) зависимость банковской процентной ставки от срока строительства. 

  

II стратегия: активные продажи квартир в середине строительства, при этом 

в начальный период на счетах эскроу сумма будет близкая к нулю, процентная 

𝑖1 
 

𝑖2 

0                                                T   время                0                                        T время 

 

а)                                                                            б) 

   Количество денег                                                      Процентная 

    на счетах эскроу                                                       ставка 
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ставка может снизиться только в конце периода строительства (график зависимо-

сти количества денежных средств и процентной ставки от срока строительства 

представлен на рисунке 2.9).  

 

 

 

 

 

                                                                                                                                  

 

 

 

Рисунок 2.9. –  При активных продажах квартир в середине строительства: а) 

зависимость количества денежных средств на счетах эскроу от времени строитель-

ства; б) зависимость банковской процентной ставки от срока строительства.  

III стратегия: активные продажи квартир в конце строительства, при этом в 

начальный и серединный периоды на счетах эскроу сумма близка к нулю, процент-

ная ставка не изменяется в течение всего периода строительства (график зависимо-

сти количества денежных средств и процентной ставки от срока строительства 

представлен на рисунке 2.10).  

 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 2.10. – При активных продажах квартир в конце строительства: а) 

зависимость количества денежных средств на счетах эскроу от времени строитель-

ства; б) зависимость банковской процентной ставки от срока строительства.  
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IV стратегия: активны продажи в течение всего периода строительства, тогда 

возможно снижение процентной ставки по кредиту несколько раз, за счет накопле-

ния денежных средств на счетах эскроу (график зависимости количества денежных 

средств и процентной ставки от срока строительства представлен на рисунке 2.11).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 2.11. – При активных продажах квартир в течение всего периода 

строительства: а) зависимость количества денежных средств на счетах эскроу от 

времени строительства; б) зависимость банковской процентной ставки от срока 

строительства.  

У застройщиков, с нашей точки зрения, должны быть инструменты, которые 

позволяли бы им планировать свою деятельность таким образом, чтобы на протя-

жении реализации строительства объекта иметь возможность контролировать про-

цесс и в случаи необходимости корректировать выбранный вариант стратегии про-

даж строящихся квартир. Особенно это становится актуальным в настоящий мо-

мент, когда осуществляется переход на проектное финансирование в строительной 

отрасли, когда в условиях не до конца проработанной законодательной базы, стро-

ительным компаниям необходим алгоритм действия. Под алгоритмом будем пони-

мать «правило последовательности действий — точное, однозначно понимаемое 

предписание о выполнении в указанной последовательности операций (действий), 

приводящих к решению любой из задач, принадлежащих к некоторому классу (или 

типу)» [115, с. 10]. Автор предлагает алгоритм для застройщика при принятии 

управленческого решения о вариантах действий в условиях проектного финанси-

рования.  

𝑖1 

𝑖2 
 

. . . 

𝑖𝑘 

 
0                                                      T   время           0                                                           T 

время время 

а)                                                                                  б) 

    Количество денег                                                       Процентная 

     на счетах эскроу                                                        ставка 
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Алгоритм принятия управленческого решения застройщиком в усло-

виях проектного финансирования. 

I. Подготовительный этап. 

1. Подготовка технико-экономического обоснования проекта объекта строи-

тельства. 

2. Оценка эффективности инвестиционного проекта с позиции застройщика. 

3. Выбор источников финансирования: 

а) если собственных средств достаточно, то приступаем к строительству (пе-

реход на 7.1 пункт); 

б) если собственных средств недостаточно, то используем банковское про-

ектное финансирование.  

4. Оценка эффективности инвестиционного проекта с позиции застройщика 

с учетом условий банка по кредитованию данного застройщиа. 

5. Принятие решения о реализации проекта. 

II. Этап использования банковского проектного финансирования.  

6. Обращение в банк для уточнения возможности финансирования банком:  

а) положительное решение банка о финансирования объекта строительства, 

открытие кредитной линии (переход на 7.1 пункт); 

б) в случаи получения отказа от банка – доработка проекта строительства (пе-

реход на 1 пункт). 

III. Этап реализации проекта. 

7. Финансирование строительства объекта: 

1) начало строительства; 

2) ежемесячные платежи банку за пользование заемными средствами; 

3) выбор варианта (стратегии) продаж квартир и определение максимально 

возможной цены продажи 1 м2 в текущий момент времени. 

Стратегия I: активные продажи квартир вначале строительства, при этом за 

счет накопления денежных средств на счетах эскроу процентная ставка может сни-

зиться. 
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Стратегия II: активные продажи квартир в середине строительства, при этом 

в начальный период на счетах эскроу сумма будет близкая к нулю, процентная 

ставка может снизиться только в конце периода строительства. 

Стратегия III: активные продажи квартир в конце строительства, при этом в 

начальный и серединный периоды на счетах эскроу сумма близка к нулю, процент-

ная ставка не изменятся в течении всего периода строительства. 

Стратегия IV: активны продажи в течение всего периода строительства, тогда 

возможно снижение процентной ставки по кредиту несколько раз, за счет накопле-

ния денежных средств на счетах эскроу. 

8. Реализация выбранного варианта продажи квартир. 

9. Мониторинг состояния продажи квартир, оценка предполагаемой прибыли 

с учетом продаж и соотношения с плановыми показателями.  

10. На основе оценки эффективности продаж корректировка стратегии про-

даж:  

а) продолжение выбранной стратегии продаж (переход на 10 пункт); 

б) изменение выбранной стратегии продаж (переход на 8 пункт). 

11. Сдача объекта в эксплуатацию. 

12. Окончание поступления финансовых потоков по объекту. 

13. Окончательный расчет по обязательствам с банком. 

14. Расчет чистой прибыли строительной организации. 

15. Принятие управленческих решений для реализации будущих проектов. 

Описанный алгоритм представлен на рисунке 2.12. 

Представленный алгоритм позволяет принимать управленческое решение в 

условиях проектного финансирования, особенно актуальный для тех застройщи-

ков, которые оказываются в ситуации предстоящей неопределенности.  

В сложившейся ситуации застройщик, выбирая стратегическое направление 

своего развития, вынужден перебирать варианты финансирования строительства 

объекта. Для застройщика стратегия представляет собой план достижения цели — 

получение максимальной прибыли при ограниченных финансовых ресурсах. Такая  
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Рисунок 2.12. – Алгоритм принятия управленческого решения застройщиком о 

вариантах действий в условиях проектного финансирования 
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задача не тривиальна. Для выбора варианта стратегии продажи квартир и опреде-

ления увеличения себестоимости 1 м2 
  в текущий момент времени автор предлагает 

воспользоваться следующим алгоритмом. 

Алгоритм выбора стратегии продажи квартир 

1. Входные данные: стоимость объекта, величина собственных средств за-

стройщика, количество площади продаваемых квартир. 

2. Определение стратегий активных продаж.  

Стратегия I: в начале строительства.  

Стратегия II: в середине. 

Стратегия III: в конце. 

Стратегия IV: равномерно.  

Для начала строительства характерна более низкая цена продажи, в конце – 

самая высока цена продажи. Возможен вариант V, как комбинация вариантов I–IV.   

3. Составление плана продаж квартир по времени. 

На данном шаге необходимо определить какое количество квартир нужно 

продать в течении строительства для четырех стратегий продаж. 

4. Расчет дохода от продажи квартир согласно плана продаж. 

Умножаем плановое количество квартир на цену 1 м2 и площадь квартир. Вы-

числения осуществляем для четырех вариантов продаж.   

5. Расчет количества денег на эскроу-счетах в банке.  

Суммируем доходы от продажи квартир к концу каждого квартала для четы-

рех вариантов продаж. 

6. Определение процентной ставки.  

В зависимости от количества денег на эскроу-счетах для каждой стадии стро-

ительства определяем процентную ставку для четырех вариантов продаж. Порого-

вые значения для уменьшения процентной ставка устанавливаются банком. 

7. Выбор способа кредитования: 

1) кредитная линия используется полностью в начале периода строительства;  
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2) кредитная линия используется равномерно в течение периода строитель-

ства;  

3) кредитная линия используется по мере необходимости в строительном 

процессе. 

8. Расчет платежей за пользование заемными средствами в конце периода для 

всех способов кредитования для четырех вариантов продаж. 

9. Расчет прибыли застройщика для всех способов кредитования для четырех 

вариантов продаж.  

Результатом расчета является матрица, в которой по строкам значения по 

способу кредитования, по столбцам – значения по вариантам продаж. 

10. Расчет изменения себестоимости 1 м2 при различных способах кредитова-

ния и времени покупке квартиры (т. е. в зависимости от четырех вариантов про-

даж). 

11. Выбор стратегии продаж. 

Автор акцентирует внимание на том, что застройщику приходится учитывать 

способ кредитования и выбор вариантов стратегии продаж строящихся квартир. 

Алгоритм принятия управленческого решения у застройщика демонстрирует как 

происходит процесс в условиях проектного финансирования. Алгоритм выбора 

стратегии продаж позволяют находить наилучший выбор из имеющихся. Предло-

женные инструменты — алгоритмы, описанны в работе автора [178], дают возмож-

ность принимать научно обоснованные решения, что позволяет в условиях проект-

ного финансирования смягчить негативные последствия для застройщика. Это спо-

собствует расширению предложения жилья на первичном рынке. 

 

Выводы к главе 2 

1. Выявлена закономерность в структуре квартир жилищного фонда по числу 

комнат в Иркутской области с 2000 по 2020 гг., состоящая в сохранении структуры 

квартир по числу комнат на протяжении последних 20 лет.  
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2. Выявлены тенденции по количеству введенных квартир разной комнатно-

сти в Иркутской области и РФ. Методами линейной аппроксимации показаны тен-

денции по структурным изменениям введенных в эксплуатацию жилых квартир по 

числу комнат с 2000 по 2020 гг.  

3. Введено понятие «наилучшей» структуры жилья квартирного жилищного 

фонда, которая основана на соответствии числа комнат количеству членов семьи. 

Такое понятие позволяет сравнить реальное состояние в квартирном жилищном 

фонде с потенциальной востребованностью в жилье. Рассчитанная «наилучшая» 

структура позволяет для застройщиков формировать необходимое предложение 

рыночного жилья для тех семей, которые могут себе его приобрести, органы госу-

дарственного управления при разработке государственных программ в области 

обеспечения доступности жилья получают возможность более точного планирова-

ния потребности в жилье для граждан.  

4. Построена математическая модель для определения площади, которую 

необходимо отводить под квартиры разной комнатности. Данная модель позволит 

застройщикам формировать свое предложения на рынке жилья с учетом «наилуч-

шей» структуры жилья для населения.  

5. Решена задача о нахождении оптимальной площади, отводимой под квар-

тиры разной комнатности, которая позволяет застройщикам планировать предло-

жения жилья с учетом разных структур комнатности в объектах строительства, ор-

ганам государственной власти при формировании заказов на строительства жилья 

категориям граждан, которые получают поддержку от государства. 

6. Рекомендовано введение показателя количество комнат на каждого члена 

семьи в государственную программу Иркутской области «Доступное жилье» на 

2019–2024 годы в раздел 3 Целевые показатели подпрограммы «Стимулирования 

жилищного строительства Иркутской области на 2019–2024 годы». 

7. Предложен методический подход к принятию управленческих решений за-

стройщиком при оценке вариантов стратегии финансового обеспечения строитель-
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ства жилья при проектном финансировании с использованием эскроу счетов, поз-

воляющий принимать обоснованные решения в условиях проектного финансиро-

вания для смягчения негативных последствий увеличения финансовых издержек 

для застройщика и роста цен на жилье для населения. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



97 

 

 

 

3. Инструментарий обеспечения предложения жилья 

застройщиками при проектном финансировании в жилищном 

строительсве 

 

 

3.1. Моделирование влияния последствий выбора стратегии «условных 

продаж» жилья застройщиками при проектном финансировании на 

интересы экономических субъектов 

 

  

Особое внимание при переходе на проектное финансирование безусловно 

необходимо уделить позиции застройщика, но в жилищное строительство вовле-

чены и другие экономические субъекты, их интересы тоже важны, их нужно учи-

тывать, несмотря на их различия. При моделировании мы рассмотрели позиции 

ключевых субъектов: застройщика, банка, населения (потребителей), государства. 

Для принятия управленческих решений застройщики придерживаются опре-

деленной стратегии. Выбор стратегии, предложенный автором, опирается на мат-

ричный анализ. Основные матричные методы оценки основаны на многокритери-

альном подходе. При выборе подхода моделирования была изучены модели на ос-

нове матриц: БКГ (Boston Consulting Group), Pricewaterhousecoopers, McKinsey-

GeneralElectric, Д. В. Хлебникова, Н. К. Моисеевой, О. Н. Малютиной, И. А. Моск-

виной, Ю. К. Перского, Ю. В. Катаевой [45, 103, 124, 151]. Сорокина Я. С. анали-

зирует достоинства и недостатки матричных моделей и приходит к выводу «об 

ограниченных возможностях применения моделей на практике и необходимости их 

дополнения количественными моделями» [151]. Осознавая ограниченность воз-

можностей матричных моделей, автор предлагает матричный подход, позволяю-

щий количественно оценить воздействия новой формы финансирования строитель-

ства жилья на интересы экономических субъектов, в частности для застройщиков – 

влияние на величину прибыли, для банка – на величину дохода, для населения – на 

увеличение стоимости 1 м2 жилья, на государства – на величину поступления в 

бюджет налогов от застройщиков и банков. 

Использована матрицы вида  



98 

 

 

 

                                         𝐴𝑘 = (

𝑎11 𝑎12

𝑎21 𝑎22

𝑎31 𝑎32

   

𝑎13 𝑎14

𝑎23 𝑎24

𝑎33 𝑎34

),                                  (7) 

где столбцы матрицы соответствуют стратегиям продаж застройщика, строки мат-

рицы соответствуют способам кредитования застройщика в банке, т.е. каждый эле-

мент матрицы 𝑎𝑖𝑗 – экономический показатель при 𝑖-способе кредитовании и 𝑗-

стратегии продаж,  𝑖 = 1,3̅̅ ̅̅ ;  𝑗 = 1,4.̅̅ ̅̅ ̅ 

Над матрицами вида (7) возможна операция транспонирование, строки и 

столбцы матриц 𝐴𝑘  могут быть блоками в другой матрице.   

Обозначим через 𝑆 – площадь объекта строительства; 

 𝑃𝑆 – проектная стоимость объекта строительства; 

𝑛  – количество периодов (кварталов); 

𝑄𝑡 – количество условно проданных квадратных метров в 𝑡-м периоде (квар-

тале), 𝑡 = 1, 𝑛̅̅ ̅̅ ̅;  𝑖 = 1,3̅̅ ̅̅ ;  = 1,4.̅̅ ̅̅ ̅ 

𝑃𝑡 – цена 1 м2 в 𝑡-м периоде (квартале);  

𝐶𝑡 – сумма освоенных средств (затрат) на строительство объекта в 𝑡-м пери-

оде; 

COC – собственные оборотные средства; 

К – кредитная линия (общий размер кредитных средств); 

З𝑡 – сумма займа для начисления процентов в 𝑡-м периоде; 

𝑟𝑡 – процентная ставка банка в 𝑡-м периоде; 

Э𝑡 – сумма денежных средств на эскроу счетах в 𝑡-м периоде.  

Отметим некоторые соотношения для обозначенных величин: 

СОС + К = ∑ С𝑡

𝑛

𝑡=1

, 

Э𝑡 = ∑ 𝑃𝑡 ∙ 𝑄𝑡 . 

Из приведенных соотношений видно, что застройщик и банк в условиях 

проектного финансирования взаимосвязаны. 
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Моделирование финансовых результатов деятельности застройщика в за-

висимости от выбора стратегий «условных продаж» жилья и условий кредито-

вания потребностей в оборотных средствах 

Главный интерес застройщика – это получение прибыли от своей деятельно-

сти, поэтому мы рассчитывали величину прибыли застройщика до налогообложе-

ния (ПН) в зависимости выбора стратегий «условных продаж» жилья и способов 

кредитования потребностей, результатом расчета является матрица размерности 

𝑚 × 𝑙, где 𝑚 – количество способов кредитования,  𝑙 – количество стратегий 

«условных продаж». Элементы матрицы прибыли до налогообложения (ПН𝑖𝑗) вы-

числялись по формуле: 

         ПН𝑖𝑗 = 𝐵𝑗 − 𝐶 − ПВ𝑖𝑗,          𝑖 = 1, 𝑚̅̅ ̅̅ ̅̅ ,   𝑗 = 1, 𝑙̅̅ ̅̅  ,                                 

где  𝐵𝑗 – выручка от «условно проданных» квадратных метров при реализации 𝑗-

стратегии продаж: 

𝐵𝑗 = ∑ 𝑃𝑡 ∙ 𝑄𝑡;

𝑛

𝑡=1

 

С – себестоимость строительства: 

С = ∑ С𝑡;

𝑛

𝑡=1

 

ПВ𝑖𝑗 – процентные выплаты банку при 𝑖-способе кредитования и 𝑗-стратегии про-

даж. 

Показатель, отражающий изменение рентабельности собственных средств, 

полученное благодаря использованию заемных средств – эффект финансового ры-

чага, рассчитывался по следующей формуле: 

𝐸𝐹𝐿 = (1 − 𝑇) ∙ (𝑅𝑎 − 𝐾𝑑) ∙
𝐿

𝐸
, 

где 𝐸𝐹𝐿 – эффект финансового рычага, в процентах; 

𝑇 – ставка налога на прибыль застройщика; 

𝑅𝑎 – рентабельность активов в %; 



100 

 

 

 

𝐾𝑑 – средневзвешенная процентная ставка по заемному капиталу, в %; 

𝐿 – заемный капитал; 

𝐸 – собственный капитал. 

Рентабельность собственного капитала –  

𝑅𝑂𝐸 = (1 − 𝑇)𝑅𝑎 + 𝐸𝐹𝐿, 

где 𝑅𝑂𝐸 – рентабельность собственного капитала. 

Моделирование влияния последствий выбора стратегии «условных продаж» 

жилья застройщиком на доходы банка  

Основной интерес банков – это повышении прибыли и минимизация своих 

рисков. Для расчета влияния мы использовали сумму процентных денег за пользо-

вание заемными средствами, которые заплатит банку застройщик за весь период 

строительства. Элементы матрицы процентных выплат банку (ПВ𝑖𝑗) при 𝑖-способе 

кредитования и 𝑗-стратегии продаж можно вычислить по формуле: 

ПВ𝑖𝑗 = ∑ З𝑡 ∙ 𝑟𝑡 .

𝑛

𝑡=1

 

Средневзвешенная процентная ставка за весь период кредитования рассчи-

тывается по формуле 

𝑅 =
ПВ𝑖𝑗

𝐾
. 

Банком устанавливается процентная ставка в зависимости от количества де-

нег на эскроу счетах: 

𝑟𝑡 = {

  𝑟1, при  Э𝑡 <∝1 К,                   
𝑟2, при ∝1 К ≤ Э𝑡 <∝2 К,
𝑟3, при ∝2 К ≤ Э𝑡 <∝3 К,

    𝑟4, при  Э𝑡 ≥ ∝4 К.                   

 

Значения параметров ∝𝑡 , 𝑡 = 1, 𝑘̅̅ ̅̅̅  фиксируется банком. 

Моделирование влияния последствий выбора стратегии «условных продаж» 

жилья застройщиком на расходы на покупку жилья потребителями (населением)  

Основными интересами населения в рамках жилищного строительства явля-

ются:  
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1) соотношение между стоимостью и качеством жилья, удовлетворяющее по-

требителя;   

2) возможность приобретения жилья сообразно со своими доходами;   

3) минимальные риски при приобретении нового жилья.  

Большая часть интересов населения на данный момент не реализована, так 

как интресы другие экономические субъекты жилищного строительства, участву-

ющих в удовлетворении потребности населения, значительно отличаются от инте-

ресов населения. 

Увеличение себестоимости 1м2 для потребителя при 𝑚 способах кредитова-

ния и 𝑙 стратегиях продаж застройщика представим матрицей, элементы, которой 

можно рассчитать по формуле:  

У𝐶𝑖𝑗 =
ПВ𝑖𝑗

𝑆
, 

где У𝐶𝑖𝑗 - увеличение себестоимости 1м2 для потребителя при 𝑖-способе кредито-

вания и 𝑗-стратегии продаж застройщика. 

Моделирование влияния последствий выбора стратегии «условных продаж» 

жилья застройщиком на поступления в бюджет государства в виде налоговых 

отчислений  

Одной из составных частей дохода государственного бюджеты являются по-

ступления от реального сектора экономики в виде налога на прибыль. Налог на 

прибыль платят банк и застройщик. 

Для расчета прибыли банка воспользуемся формулой: 

ПБ𝑖𝑗 = (ПВ𝑖𝑗 − 0,05 ∙ 𝑃𝑆) ∙ 𝑇б , 

где ПБ𝑖𝑗 – прибыль банка при 𝑖-способе кредитования и 𝑗-стратегии продаж за-

стройщика, 

𝑇б – ставка налога на прибыль банка.  

Величина 0,05 ∙ 𝑃𝑆 учитывает затраты банка на рассмотрение и сопровожде-

ния проекта строительства, т.е. 5% от стоимости проекта объекта строительства. 

Расчет налоговых поступлений от застройщика учтем, как 
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ПС𝑖𝑗 = ПН𝑖𝑗 ∙ 𝑇, 

где ПС𝑖𝑗 – налоговые поступления от застройщика при 𝑖-способе кредитования и 

𝑗-стратегии продаж застройщика. 

Элементы матрицы прогноза поступления денежных средств в бюджет за 

счет налоговых отчислений от застройщика и банка (Б𝑖𝑗) при 𝑖-способе кредитова-

ния и 𝑗-стратегии продаж можно вычислить по формуле: 

Б𝑖𝑗 = ПБ𝑖𝑗 + ПС𝑖𝑗. 

Мы использовали прогноз – приблизительный расчет, так как не учитываем 

элементы, влияющие на уменьшения налогооблагаемой базы. 

Построенная модель по общецелевому назначению относится к прикладным 

видам моделей; по конкретному назначению – к оптимизационным; по числу лиц, 

принимающих решения – к  многосубъектным; по включенности факторов неопре-

деленности – является детерминированной; по включенности фактора времени – 

динамической; по уровню агрегирования – метаорганизационной; по аспекту соци-

ально-экономического развития – финансово-экономической; по характеру пред-

ставления – структурной; по типу математико-инструментального аппарата – игро-

вой; по количеству критериев принятия решений  - однокритериальной для каждого 

экономического субъекта; по множеству значений переменных и параметров – не-

прерывной.   

С помощью моделирования выбора стратегии «условных продаж» жилья за-

стройщиком можно оценить влияния условий проектного финансирования в жи-

лищном строительстве на экономические субъекты. Застройщики и банки могут 

оценить величину прибыли от своей деятельности при проектном финансировании 

в жилищном строительстве. Для населения показана величина, на которую изменя-

ется цена 1м2 приобретаемого ими жилья.    
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3.2. Практическое применение модели выбора стратегии «условных продаж» 

жилья застройщиком   

 

 

Цель данного параграфа  —  продемонстрировать применение модели оценки 

влияния выбора стратегии «условных продаж» жилья. Апробация предложенной 

модели осуществлялась по имеющейся у автора информации проектного подразде-

ления крупнейшего застройщика г. Иркутска «X». Расчеты по модели осуществля-

лись для разных проектов, среди которых были выбраны два наиболее показатель-

ных, на которых продемонстрированы устойчивые влияния экономических показа-

телей на интересы ключевых субъектов проектного финансирования, позволяющие 

применить и к другим проектам. Данные по выбранным проектам строительства 

жилых комплексов застройщика «Х» приведены в таблице 3.1  

Таблица 3.1 

Данные по проектам строительства жилых комплексов застройщика «Х» 
Показатели Первый проект Второй проект 

Срок строительства С 2018 г. по 2021 г С 2021 г. по 2023 г 

Площадь объектов 24288 м2 26926 м2 
 

Для данных проектов рассчитаны площади под квартиры разной комнатно-

сти по структуре застройщика, используя решение задачи (1)–(6) из раздела 2.2, 

которые представлены в таблице 3.2 

Таблица 3.2 

Площади, отводимые под квартиры разной комнатности, м2 

Объект 

Квартиры 

Первый проект Второй проект 

Однокомнатные 13 660 15143 

Двухкомнатные 6 674 7399 

Трехкомнатные 3954 4384 
 

Рассчитанные варианты стратегии продажи квартир для данных проектов, за-

стройщик использует не возобновляемую кредитную линию. Мы рассчитали коли-

чество денежных средств на эскроу счетах поквартально для четырех стратегий 

продаж:  

I - в начале строительства,  
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II - в середине строительства,  

III -в конце строительства,  

IV - равномерные продажи в течение всего периода строительства.  

Затраты рассчитаны через среднюю стоимость строительства 1 метра квад-

ратного жилья в регионе на момент старта проекта (51 900 руб. [132] в 2018 для 

первого проекта, 72 000 руб. соответственно для второго проекта); выручка – через 

средневзвешенную цену продажи 1 м2 в 54 000 руб. в данном районе города в 

начальный период строительства для первого объекта, 75 000 руб. – для второго 

объекта. Рост цены продажи – 2% ежеквартально.  

Строительство ведется за счет собственных и заемных средств. Потребность 

в оборотных средствах в каждый квартальный период была рассчитана автором как 

скорость освоения средств в процентах от общей стоимости в процессе строитель-

ства жилого комплекса по данным застройщика «X» и представлена в таблице 3.3. 

Таблица 3.3 

Потребность в денежных средствах у застройщика поквартально, выражен-

ная в процентах от стоимости проекта 
Квартал 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Процент освоения 

стоимости проекта 
9,69 11,57 14,95 11,07 13,38 13,01 13,33 3,32 3,94 5,75 

Источник: авторские расчеты по данным застройщика «Х»  

 Из таблицы 3.3 видно, что наибольшая потребность в финансировании при-

ходится на середину строительства. 

Величина собственных средств у строительной организации должна быть не 

менее 10% от стоимости проекта, как прописано в 214-ФЗ «О долевом строитель-

стве…».  При расчетах мы использовали размер собственных средств на уровне 15 

% от стоимости проекта (85 % заемных), так как при долевом строительстве именно 

столько денег населения было у строительных организаций [93]. При расчетах мы 

использовали значения ∝1=
1

2
, ∝2=

3

4
, ∝3= 1,  ∝4= 1

1

2
  и 𝑟1 = 12, 𝑟2 = 9, 𝑟3 = 6,

𝑟4 = 3. Значения доли от кредитной линии ∝𝑡 ,    𝑟𝑡,    𝑡 = 1, 4̅̅ ̅̅̅ и значения  процент-

ных ставок  𝑟𝑡 , 𝑡 = 1, 4̅̅ ̅̅̅  устанавливаются банком. Значения процентной ставки для 
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заемных средств застройщика в зависимости от количества денег на эскроу счетах 

для каждого квартала представлена в таблице 3.4. 

Таблица 3.4 

Значения процентной ставки для заемных средств застройщика в зависимо-

сти от количества денег на эскроу счетах в каждом квартале 
Квартал 

Стратегии продаж 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

I 12 6 3 3 3 3 3 3 3 3 

II 12 12 12 12 9 6 3 3 3 3 

III 12 12 12 12 12 12 12 12 6 3 

IV 12 12 12 9 9 6 6 3 3 3 

 

Представим результаты апробации с позиций экономических субъектов. 

С позиции застройщика.  

Прибыль до налогообложения застройщика при различных стратегиях про-

даж представлена в таблице 3.5 (жирным шрифтом выделено значение, наилучшее 

для застройщика). 

Таблица 3.5 

Прибыль до налогообложения застройщика при различных стратегиях про-

даж с использованием заемных средств в объеме 85 % от стоимости проекта с 

учетом комнатности квартир 
         Стратегии продаж 

Способ кредитования 

I II III IV 

Первый проект 

в начале строительства -35 165 354 -27 303 035 -4 996 685 -25 964 205 

в том числе  

однокомнатные 

 

-19 776 998 

 

 -15 355 227 

 

-2 810 136 

 

-14 602 269 

двухкомнатные  -9 663 433 -7 502 874 -1 373 089 -7 134 964 

трехкомнатные -5 724 923 - 4 444 934 -813 460 -4 226 972 

равномерно в течение срока 

строительства 

32 336 948 93 236 791 163 759 072 94 575 621 

в том числе  

однокомнатные 

 

18 186 300 

 

52 436 371 

 

92 098 102 

 

53 189 330 

двухкомнатные 8 886 193 25 621 470 45 000 993 25 989 380 

трехкомнатные 5 264 455 15 178 950 26 659 977 15 396 911 

по мере производственной 

необходимости 

32 966 162 99 878 374 

 

137 865 848 97 462 321 

в том числе      

однокомнатные 18 540 170 56 171 598 77 535 753 54 812 809 

двухкомнатные 9 059 101 27 446 577 37 885 535 26 782 646 

трехкомнатные 5 366 891 16 260 199 22 444 560 15 866 866 

в начале строительства -51 615 900 -39 562 450 -4 903 428 -37 034 317 
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Окончание таблицы 3.5  
         Стратегии продаж 

Способ кредитования 

I II III IV 

Второй проект 

в начале строительства -51 615 900 -39 562 450 -4 903 428 -37 034 317 

в том числе  

однокомнатные 

 

-29 028 782 

 

-22 249 922 

 

-2 757 688 

 

-20 828 100 

двухкомнатные -14 184 049 -10 871 761 -1 347 462 -10 177 030 

трехкомнатные -8 403 069 -6 440 767 -798 278 -6 029 187 

равномерно в течение срока 

строительства 

52 099 740 52 099 740 254 385 672 148 172 183 

в том числе  

однокомнатные 

 

29 300 894 

 

29 300 893 

 

143 066 502 

 

83 332 036 

двухкомнатные 14 317 009 14 317 009 69 905 183 40 717 716 

трехкомнатные 8 481 837 8 481 838 41 413 987 24 122 431 

по мере производственной 

необходимости 

53 066 512 155 848 680 214 601 366 152 607 527 

в том числе  

однокомнатные 

 

29 844 606 

 

 87 649 298 

 

120 691 808 

 

85 826 473 

двухкомнатные 14 582 677 42 827 217 58 972 456 41 936 548 

трехкомнатные 8 639 229 25 372 165 34 937 102 24 844 506 

Источник: рассчитано автором 

Для застройщика наибольшая прибыль при равномерном кредитовании в те-

чение строительства и активных продажах квартир в конце строительства. При од-

ном и том же виде кредитования, и разных стратегиях продажи квартир разность 

между наибольшей и наименьшей прибылью до налогообложения достигает 131 

422 123 руб. по первому проекту, 202 285 932 руб. – по второму проекту. Рента-

бельность проекта снижается на 9,45%.  

Следующий показатель, который отражает изменение рентабельности соб-

ственных средств, благодаря использованию заемных средств – эффект финансо-

вого рычага представлен в таблице 3.6 (жирным шрифтом выделено значение, 

наилучшее для застройщика). 
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Таблица 3.6 

Эффект финансового рычага застройщика при различных стратегиях про-

даж с использованием заемных средств в объеме 85 % от стоимости проекта, в 

процентах4 
         Стратегии продаж 

Способ кредитования 

I II III IV 

Первый проект 

в начале строительства -14,41 
 

-17,19 
 

-14,27 
 

-16,71 
 

равномерно в течение срока 

строительства 

14,15 33,81 57,13 34,29 

по мере производственной 

необходимости 

13,91 35,62 45,17 34,51 
 

Второй проект  

в начале строительства -19,66 -22,45 -19,44 -21,86 

равномерно в течение срока 

строительства 

8,9 28,55 51,96 29,14 

по мере производственной 

необходимости 

8,67 30,37 40,0 29,37 

Источник: рассчитано автором 

Действие эффекта финансового рычага отрицательное, так как средневзве-

шенная процентная ставка по заемному капиталу больше рентабельности активов. 

Средневзвешенная процентная ставка по заемному капиталу вносит существенный 

вклад в действие эффекта финансового рычага. 

Рентабельность собственного капитала застройщика представлена в таблице 

3.7 (жирным шрифтом выделено значение, наилучшее для застройщика). 

Таблица 3.7 

Рентабельность собственного капитала застройщика при различных страте-

гиях продаж с использованием заемных средств в объеме 85 % от стоимости про-

екта, в процента4 

         Стратегии продаж 

Способ кредитования 

I II III IV 

Первый проект 

в начале строительства -8,55 
 

-5,23 
 

-4,21 
 

-4,66 
 

равномерно в течение срока строительства 20 45,77 75,61 46,33 

по мере производственной необходимости 19,77 47,58 63,65 46,56 

Второй проект 

в начале строительства -14,73 -11,41 -1,87 -10,71 

                                                 

 4 Расчет выполнен без разбивки по комнатности квартир в виду того, что при расчетах использована ставка по 

заемному капиталу, а она едина для всех видов квартир. 
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Окончание таблицы 3.7 
         Стратегии продаж 

Способ кредитования 

I II III IV 

равномерно в течение срока строительства 13,83 39,59 69,53 40,29 

по мере производственной необходимости 13,6 41,4 57,57 40,51 

Источник: рассчитано автором 

 

Положительные значения при равномерном и по мере производственной кре-

дитовании связаны со слишком высоким значением финансового рычага. 

С позиции банка.  

Количество денежных средств, которые получит банк за предоставления кре-

дита в размере 85% от стоимости проекта за весь срок строительства представлены 

в таблице 3.8 (жирным шрифтом выделено значение, наилучшее для банка). 

Таблица 3.8 

Процентные выплаты, которые получит банк за предоставления кредита в 

размере 85% от стоимости проекта с учетом комнатности квартир 
         Стратегии продаж 

Способ кредитования 

I II III IV 

Первый проект 

в начале строительства 112 503 838 200 899 710 281 259 594 200 899 710 

в том числе  

однокомнатные 63 272 158 112 985 997 158 180 396 112 985 997 

двухкомнатные 30 916 055 55 207 240 77 290 136 55 207 240 

трехкомнатные 18 315 625 32 706 473 45 789 062 32 706 473 

равномерно в течение срока 

строительства 

45 001 535 80 359 884 112 503 838 80 359 884 

в том числе  

однокомнатные 25 308 863 45 194 399 63 272 158 45 194 399 

двухкомнатные 12 366 422 22 082 896 30 916 055 22 082 896 

трехкомнатные 7 326 250 13 082 589 18 315 625 13 082 589 

по мере производственной 

необходимости 

45 555217 76 084 093 140 762 853 79 838 976 

в том числе  

однокомнатные 25 620 254 42 789 694 79 165 029 44 901 440 

двухкомнатные 12 518 574 20 907 909 38 681 632 21 939 751 

трехкомнатные 7 416 389 12 386 490 22 916 192 12 997 785 

Второй проект 

в начале строительства 172 859 400 308 677 500 432 148 500 308 677 500 

в том числе  

однокомнатные 97 216 127 173 600 226 243 040 316 173 600 226 

двухкомнатные 47 501 763 84 824 577 118 754 408 84 824 577 

трехкомнатные 28 141 510 50 252 697 70 353 776 50 252 697 
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Окончание таблицы 3.8 
         Стратегии продаж 

Способ кредитования 

I II III IV 

равномерно в течение срока 

строительства 

69 143 760 123 471 000 172 859 400 123 471 000 

в том числе  

однокомнатные 38 886 451 69 440 090 97 216 127 69 440 090 

двухкомнатные 19 000 705 33 929 831 47 501 763 33 929 831 

трехкомнатные 11 256 604 20 101 079 28 141 510 20 101 079 

по мере производственной 

необходимости 

69 994 479 116 901 351 216 278 688 122 670 637 

в том числе  

однокомнатные 39 364 895 65 745 320 121 635 134 68 989 966 

двухкомнатные 19 234 483 32 124 491 59 433 383 33 709 891 

трехкомнатные 11 395 101 19 031 540 35 210 170 19 970 780 

Источник: рассчитано автором 

Средневзвешенная процентная ставка по заемному капиталу за весь срок 

кредитования застройщика представлена в таблице 3.9 (жирным шрифтом выде-

лено значение, наилучшее для банка). 

Таблица 3.9 

Средневзвешенная процентная ставка по заемному капиталу застройщика 

при кредитовании в объеме 85 % от стоимости проекта за весь срок строительства 

при различных стратегиях продаж, в процентах5 
         Стратегии продаж 

Способ кредитования 

I II III IV 

в начале строительства 10,50 
 

18,75 26,25 18,75 

равномерно в течение срока строительства 4,20 7,50 10,50 7,50 

по мере производственной необходимости 4,25 7,10 13,14 7,45 

Источник: рассчитано автором 

Для первого и второго проектов значения средневзвешенной процентной 

ставки по заемному капиталу застройщика при кредитовании в объеме 85 % от сто-

имости проекта за весь срок строительства одинаковые, одинаковое соотношение 

между заемным и собственным капиталами по обои проектам.  

Из таблиц 3.8 и 3.9 видно, что для банка выгоднее выдача кредита в начале 

строительства и наполнение эскроу счетов в конце строительства. Данные таблицы 

                                                 
5 Рассчет приведен без указания комнатности квартир, это связано с тем, что при расчетах использована 

средневзвешенная цена продажи 1 м2 для квартир разной комнатности.  
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3.8, с одной стороны, показывают доход банка, а с другой стороны, – сколько денег 

теряет застройщик с переходом от долевого строительства к проектному финанси-

рованию. Процентные выплаты в размере 281 259 594 руб. по первому проекту и 

432 148 500 руб. по второму проекту – это 22,31 % от проектной стоимости объекта 

строительства. Это означает, что мы можем прогнозировать увеличение себестои-

мости строительства, уменьшение прибыли у застройщика и, как следствие, увели-

чение цены продажи каждого квадратного метра.  

С позиции населения. 

В себестоимость каждого квадратном метра застройщик включит проценты 

за использование заемных средств, что отразится в стоимости жилья для населения. 

Увеличение себестоимости 1м2 при различных способах кредитования и времени 

перечисления средств на эскроу-счет («условной покупки») представлены в таб-

лице 3.10.  

Таблица 3.10 

Увеличение себестоимости 1м2 при различных способах кредитования и 

времени пополнения счетов эскроу при кредитовании застройщика в размере 85% 

от стоимости проекта6 
          Стратегии продаж 

Способ кредитования 

I II III IV 

Первый проект 

в начале строительства 4 632 8 272 11 580 8 272 

равномерно в течение срока строительства 1 853 3 309 4 632 3 309 

по мере производственной необходимости 1 876 3 133 5 796 3 287 

Второй проект  

в начале строительства 6 426 11 475 16 065 11 475 

равномерно в течение срока строительства 2 570 4 590 6 426 4 590 

по мере производственной необходимости 2 602 4 346 8 040 4 560 

Источник: рассчитано автором. 

 

Данные таблицы 3.10 показывают, с одной стороны, на сколько увеличится 

себестоимость 1м2 для застройщика, с другой стороны, как это повлияет на цену 

для потребителя – населения, в интересах которого нежелательно такое увеличе-

ние. В таблице 3.11 рассчитан процент увеличения себестоимости, неизбежно 

                                                 
6 Рассчет приведен без указания комнатности квартир, это связано с тем, что при расчетах использована средне-

взвешенная цена продажи 1 м2 для квартир разной комнатности. 
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включенный застройщиком в будущую цену жилья, значения для первого и второго 

проектов одинаковые.  

Таблица 3.11 

Увеличение себестоимости 1м2 при различных способах кредитования и 

времени пополнения счетов эскроу в процентах к средней цене продажи7  
         Стратегии продаж 

Способ кредитования 

I II III IV 

в начале строительства 8,9 15,9 22,3 15,9 

равномерно в течение срока 

строительства 3,5 6,4 8,9 6,4 

по мере производственной 

необходимости 3,6 6, 11,2 6,3 

Источник: рассчитано автором 

Расчеты автора доказывают, что при проектном финансировании жилищного 

строительства кредитная нагрузка по процентам для застройщика существенным 

образом влияет на увеличение стоимости 1м2 для потребителя. Рост стоимости 1м2 

для населения от 3,5 до 22,3%, при этом реальные располагаемые доходы населения 

на протяжения последних 6 лет падают (см. рисунок 2.4 во второй главе). Строя-

щееся жилье в условиях проектного финансирования не становится доступным для 

приобретения населением. 

С позиции государства 

Если у застройщиков нет элементов для уменьшения налогооблагаемой базы, 

то в бюджет за счет налоговых отчислений поступит количество денежных средств 

от застройщика при ставке 20% и от банка при ставке 24%, представленное в таб-

лице 3.12 (жирным шрифтом выделено значение, наилучшее для государства). 

Таблица. 3.12 

 Прогноз поступления денежных средств в бюджет за счет налоговых отчис-

лений от застройщика и банка при кредитовании застройщика в размере 85% от 

стоимости проекта с учетом комнатности квартир 
        Стратегии продаж 

Способ кредитования 

I II III IV 

Первый проект 

                                                 
7 Рассчет приведен без указания комнатности квартир, это связано с тем, что при расчетах использована средне-

взвешенная цена продажи 1 м2 для квартир разной комнатности. 
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Окончание таблицы 3.12 

        Стратегии продаж 

Способ кредитования 

I II III IV 

в начале строительства 14 143 340 35 358 349 54 644 721 35 358 349 

в том числе  

однокомнатные 

 

7 954 214 

 

19 885 535 

 

30 732 191 

 

19 885 535 

двухкомнатные 3 886 590 9 716 474 15 016 369 9 716 474 

трехкомнатные 2 302 536 5 756 339 8 896 161 5 756 339 

равномерно в течение 

срока строительства 

6 467 390 25 076 149 46 895 154 25 343 915 

в том числе  

однокомнатные 

 

3 637 260 

 

14 102 826 

 

26 373835 

 

14 253 418 

двухкомнатные 1 777 239 6 890 926 12 886 788 6 964 508 

трехкомнатные  1 052 891 4082397 7 634 531 4 125 989 

по мере производственной 

необходимости 

6 593 232 25 378 276 48 498 673 25 796 237 

в том числе  

однокомнатные 3 708 034 14 272 742 27 275 654 14 507 804 

двухкомнатные 1 811 820 6 973 950 13 327 435 7 088 806 

трехкомнатные 1 073 378 4 131 583 7 895 584 4 199 627 

Второй проект 

в начале строительства 21 730 896 54 327 240 83 960 280 54 327 240 

в том числе  

однокомнатные 12 221 456 30 553 640 47 219 261 30 553 640 

двухкомнатные 5 971 650 14 929 126 23 072 285 14 929 126 

трехкомнатные 3 537 790 8 844 475 13 668 734 8 844 475 

равномерно в течение 

срока строительства 

10 419 948 39 006 490 72 608 030 39 512 117 

в том числе  

однокомнатные 5 860 179 21 937 250 40 834 756 22 221 615 

двухкомнатные 2 863 402 10 718 983 19 952 687 10 857 930 

трехкомнатные 1 696 368 6 350 257 11 820 587 6 432 573 

по мере производственной 

необходимости 

10 613 302 39 470 700 39 470 700 40 207 098 

в том числе  

однокомнатные 5 968 921 22 198 322 22 198 322 22 612 472 

двухкомнатные 2 916 535 10 846 548 10 846 548 11 048 911 

трехкомнатные 1 727 846 6 425 830 6 425 830 6 545 716 

Источник: рассчитано автором 

При кредитовании в начале строительства при всех четырех стратегиях по-

ступления в бюджет только от банка, ранее мы наблюдали, что у застройщика в 

этом периоде убытки, информация об этом представлена в таблице 3.5. 

Для принятия управленческого решения застройщику разумно провести рас-

четы, как в таблицах 3.5–3.12, но в ручном режиме они достаточно трудоемки, в 
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связи с этим целесообразно эти расчеты автоматизировать. В настоящее время из-

вестные автору программы не позволяют выполнить расчеты аналогичные пред-

ставленным в таблицах 3.5–3.12.  Нами разработан программный продукт, который 

позволяет по входным данным, состоящем из проектной стоимости объекта, вели-

чине собственного капитала, количества квартир в объекте с указанием комнатно-

сти квартир, площади квартир, общей площади объекта, начальной продажной 

цены 1 м2 рассчитать для четырех стратегий и трех способах кредитования эконо-

мические показатели. 

Программный продукт написан на высокоуровневом языке программирова-

ния общего назначения Python, активно развивающийся в настоящее время. Рас-

четы осуществляются мгновенно, после ввода исходных данных.  

При запуске программного продукта в первом окне, представленном на ри-

сунке 3.1, вводятся начальные данные для осуществления расчетов. После ввода 

данных необходимо нажать кнопку «Построить таблицы». 

 

Рис. 3.1. – Начальное окно программного продукта 
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В открывшемся окне, показанном на рисунке 3.2, можно выбрать нужные по-

казатели, используя компьютерную мышь и кнопку Ctrl. Нажать кнопку «Постро-

ить выбранные таблицы». 

 

Рис. 3.2. – Окно выбора показателей для расчета в программном продукте 

 

Программный продукт позволяет показывать таблицы двух видов. В табли-

цах как показано на рисунке 3.3, рассчитываются показатели ежеквартально на про-

тяжении всего срока строительства такие как:  

– цена 1 м2;  

– план продаж на общее количеству квартир; 

– план продаж по количеству квартир с указанием комнатности; 

– план продаж в денежном выражении; 

– количество денег на эскроу-счетах;  

– процентную ставку в зависимости от количества денег на эскроу счетах;  

– потребность в денежных средствах для реализации проекта; 

– процентные платежи за пользование заемными средствами в конце периода 

строительства: 

а) при получении кредита единовременно в начале, 

б) при использовании кредитной линии равномерно в течении срока строи-

тельства,  

в) при использовании кредитная линия по производственной необходимости.  
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Рис. 3.3. – Пример окна с расчетами в программном продукте 

 

В таблицах, как показано на рисунке 3.4, рассчитываются агрегированные 

показатели: 

– прибыль до налогообложения застройщика с учетом комнатности квартир; 

– эффект финансового рычага застройщика; 

– рентабельность собственного капитала застройщика; 

– процентные выплаты, которые получит банк за предоставления кредита 

застройщику с учетом комнатности квартир; 

– средневзвешенная процентная ставка по заемному капиталу за весь срок 

кредитования застройщика; 

– увеличение себестоимости 1м2 при различных способах кредитования и 

времени пополнения счетов эскроу при кредитовании застройщика; 

– увеличение себестоимости 1м2 при различных способах кредитования и 

времени пополнения счетов эскроу в процентах; 

– прогноз поступления денежных средств в бюджет за счет налоговых отчис-

лений от застройщика и банка при кредитовании застройщика с учетом комнатно-

сти квартир. 
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Рис. 3.4. – Пример окна с расчетами в программном продукте 

 

Схема программного продукта представлена на рисунке 3.5. 

 

Рис. 3.5. – Схема программного продукта (cоставлена автором) 
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Свидетельство о государственной регистрации программного продукта в Фе-

деральной службе по интелектуальной собственности РФ, представлено в прило-

жении 2.  

Применение данного программного продукта позволит застройщикам облег-

чить проведение расчетов в моменты принятия управленческого решения о целе-

сообразности кредитования и при выборе стратегии продаж будущих квартир.  

В рамках данного раздела нам удалось апробировать модель оценки влияния 

выбора стратегии «условных продаж» жилья на интересы ключевых субъектов про-

ектного финансирования жилищного строительства и реализовать ее в программ-

ном продукте, котором могут воспользоваться застройщики.  

 

 

3.3. Поиск согласованности интересов экономических субъектов в жилищном 

строительстве при проектном финансировании 

 

 

В данном разделе представлены результаты апробации модели оценки влия-

ния выбора стратегии «условных продаж» жилья на интересы экономических субъ-

ектов жилищного строительства при проектном финансировании с учетом поиска 

согласованности интересов экономических субъектов в таблицах 3.13–3.16. Такой 

подход нами был использован в [52]. Для анализа взяли данные первого проекта.     

При расчетах мы использовали соотношение собственных и заемных средств 

как 15 % к 85 %. 

Таблица 3.13 

Стратегия I 

 

 

Субъекты 

Способ кредитования 

На начальном 

этапе 

Равномерно По производствен-

ной потребности 

Застройщик: 

эффект финансового рычага, % -14,41  14,15 13,92 

рентабельность собственного капитала, %  -8,55  20,01 19,78 

прибыль от продаж, руб. -35 165 354,4 32 336 948,16 32 966 161,93 

Банк: 

процентные поступления, руб. 112 503 837,6 45 001 535,04 45 555 217,25 
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Окончание таблицы 3.13 

Источник: рассчитано автором 

Согласно стратегии I (таблица 3.13) продажа всех квартир на начальном этапе 

строительства по минимальной цене ограничивает рентабельность застройщика 

максимумом в 20,01%, при этом 14,15% в ней составляет эффект финансового ры-

чага. Такая рентабельность соответствует прибыли от продаж в 32 млн. руб. при 

наиболее выгодном для застройщика способе кредитования – по производственной 

потребности, в точном соответствии с ППР. Однако прибыль банка (от предостав-

ления кредита) в виде полученных процентных выплат будет максимальна при кре-

дитовании застройщика всей необходимой суммой на начальном этапе, при этом 

такая прибыль банка в 3 раза превысит максимально возможную в данной страте-

гии прибыль от продаж застройщика, а рентабельность застройщика, соответству-

ющая первому способу кредитования, становится отрицательной, так как в эффекте 

финансового рычага средневзвешенная ставка по кредиту превысит рентабель-

ность активов застройщика. Как бы ни хотелось банку, застройщик на таких усло-

виях работать не сможет, компромисс будет достигаться в выборе второго или тре-

тьего способа кредитования. Населению также вредит максимальная прибыль 

банка, так как такой вариант кредитования дает максимальный прирост стоимости 

квадратного метра жилья даже при покупке (100%-м наполнении счета эскроу) на 

начальном этапе, который составит почти 4,5 тыс. руб.  

Таблица 3.14 

Стратегия II 
 

Субъекты 

 

Способ кредитования 

На началь-

ном этапе 

Равномерно По производ-

ственной по-

требности 

Застройщик: 

эффект финансового рычага, % -17,19 33,81 35,62 

рентабельность собственного капитала, % -5,23 45,77 47,59 

прибыль от продаж, руб. -27 303 035,49 93 236 790,51 99 878 373,54 

 

Субъекты 

Способ кредитования 

На начальном 

этапе 

Равномерно По производствен-

ной потребности 

Население (потребители): 

увеличение себестоимости 1 м2, руб. 4 632 1 853 1 876 
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Окончание таблицы 3.14 
 

Субъекты 

 

Способ кредитования 

На началь-

ном этапе 

Равномерно По производ-

ственной по-

требности 

Банк: 

процентные поступления, руб. 200 899 710 80 359 884 76 084 092,93 

Население (потребители): 

увеличение себестоимости 1 м2, руб. 8 272 3 309 3 133  

Источник: рассчитано автором 

Стратегия II (таблица 3.14) по своим показателям и их тенденции согласуется 

с логикой, описанной в выводах к таблице 3.13. Однако ее особенностью являются 

более высокие показатели прибыли застройщика (до 100 млн. руб.) и рентабельно-

сти собственного капитала (до 47,59 %) за счет увеличения цены продажи при более 

поздних сроках пополнения счетов эскроу. Также первый способ кредитования для 

застройщика убыточен, а банку приносит максимум процентных выплат (200 млн. 

руб.) за счет повышения средневзвешенной ставки за счет незаполненности счетов 

эскроу на начальном этапе. Покупатель проигрывает больше, чем в первой страте-

гии, за счет повышения цен на сдвиге продаж к середине строительства. При стра-

тегии II согласованность интересов между застройщиком и населением достигается 

при способе кредитования по производственной необходимости, а банку выгоднее 

кредитование на начальном этапе. 

Таблица 3.15 

Стратегия III 
 

Субъекты 

Способ кредитования 

На началь-

ном этапе 

Равномерно По производ-

ственной потреб-

ности 

Застройщик: 

эффект финансового рычага, % -14,27 57,13 45,16 

рентабельность собственного капитала, % 4,21 75,61 63,64 

прибыль от продаж, руб. -4 996 684,75 163 759 071,65 137 865 847,86 

Банк: 

процентные поступления, руб. 281 259 594 112 503 837,6 140 762 853,35 

Население (потребители): 

увеличение себестоимости 1 м2, руб. 11 580 4 632 5 796 

Источник: рассчитано автором 
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В случае применения стратегии III (таблица 3.15) выше обозначенные тен-

денции усиливаются. Однако максимальные показатели застройщика достигаются 

при равномерном кредитовании (второй способ) а не по производственной потреб-

ности, как было в первых двух и повторится в четвертой стратегии продаж. Финан-

совый рычаг достигает рекордной величины в 57,13%, что составляет более трех 

четвертых рентабельности собственного капитала в 75,61%, прибыль от продаж 

при этом составит 163,7 млн. руб. – абсолютный максимум из всех вариантов стра-

тегий продаж и кредитования при заданных условиях. Прибыль банка соответ-

ственно в этом варианте минимальна, так как ставка при пустых счетах эскроу 

неизменна, а равномерное кредитование оптимизирует издержки на обслуживание 

долга. Проигрыш покупателя максимален при всех вариантах. Предельный прирост 

себестоимости, а значит и цены квадратного метра составит 11 580 руб. (+21,5%), 

в наиболее рентабельном для застройщика варианте – 4 632 руб. (+8,61%), то есть, 

оптимизируя условия кредитования, можно снять основную ценовую нагрузку с 

потребителя. При стратегии III застройщиком выгоднее использовать способ кре-

дитования равномерно, банку – на начальном этапе, а населению –  по производ-

ственной необходимости. Стратегия III ярко подчеркивает рассогласованность ин-

тересов экономических субъектов в жилищном строительстве при проектном фи-

нансировании. 

Таблица 3.16  

Стратегия IV 
 

Субъекты 

Способ кредитования 

На начальном 

этапе 

Равномерно По произ-

водственной 

потребности 

Застройщик: 

эффект финансового рычага, % -16,71 34,29 34,51 

рентабельность собственного капитала, % -4,66 46,34 46,57 

прибыль от продаж, руб. -25 964 205,16 94 575 620,84 97 462 321,02 

Банк: 

процентные поступления, руб. 200 899 710 80 359 884 79 838 975,77 

Население (потребители): 

увеличение себестоимости 1 м2, руб. 8 272 3 309 3 287 

Источник: рассчитано автором 
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IV стратегия (таблица 3.16) как промежуточный вариант повторяет тенденции 

первой и второй и по всем показателям находится между ними, такой вариант по-

полнения счетов эскроу наиболее близок  к реальной жизни, когда «условные про-

дажи» будут идти на протяжении всего строительства, а не только в один его огра-

ниченный период. Разница между вторым и третьим способом кредитования для 

всех участников минимальна, рентабельность застройщика достигает 46,57%, при-

быль 97 млн. руб., а прирост стоимости квадратного метра квадратного для потре-

бителя – 3 тыс. руб. Стратегия IV по согласованности интересов схожа со страте-

гией II. 

Результаты нашего исследования позволяют частично сгладить противоре-

чия взаимодействия экономических субъектов жилищного строительства при про-

ектном финансировании. 

Противоречия, которые могут быть сглажены применением авторской мето-

дики: 

– банку выгодно финансировать проект в полном объеме на начальной ста-

дии строительства, деформируя финансовую отчетность застройщика и ставя его 

на грань потери финансовой устойчивости, заметно увеличивая финансовые из-

держки, при этом финансовый рычаг будет действовать отрицательно, что непри-

емлемо для собственников застройщика; 

– застройщику было бы предпочтительнее продать все квартиры по заверше-

нию проекта по максимальной цене, но ради снижения процентных ставок по кре-

диту он вынужден стимулировать пополнение эскроу-счетов единственным до-

ступным рычагом – ценой на будущее жилье; 

–  покупателю приходится иммобилизовать свои средства на эскроу-счетах 

на стадии котлована, как и при долевом участии, ради снижения цены квадратного 

метра.  

В условиях проектного финансирования банк становится главным участни-

ком и бенефициарием. Банк диктует условия по своему усмотрению, поэтому не-

обходим был административный ресурс, ставящий в зависимость величину ставки 
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от наполнения счетов эскроу. Если административным ресурсом не обязать банк 

кредитовать застройщика в зависимости от производственной необходимости или 

равномерно, непременно снижая ставки в связи с пополнением счетов эскроу, то 

никакое компромиссное состояние не будет достигнуто, а проектное финансирова-

ние запустит патологический процесс: массовое банкротство застройщиков – замо-

розка весьма значительного количества жилищных проектов – снижение объемов 

предложения – рост цен на готовые объекты через 2-3 года за счет кредитов за-

стройщиков, которые, в конечном счете, будут отнесены на себестоимость строи-

тельства и значительно повысят цены, по нашим расчетам на 15-22% [93, с. 10; 49, 

с. 433].  

Интересы субъектов проектного финансирования разнонаправленны внутри 

функционирования процесса строительства, узаконенного государством по схеме 

счетов эскроу. В идеале экономические субъекты взаимодействуют с целью обес-

печения населения доступным и качественным жильем, то есть, служат потреби-

телю. Но именно потребитель становится наиболее уязвимым в данной ситуации, 

он не может влиять на цену квадратного метра строящегося жилья и банковские 

ставки кредитования.  

С помощью проектного финансирования в жилищном строительстве наше 

государство намерено решить проблему обеспеченности населения жильем [177, 

с.26]. Взаимодействие субъектов проектного финансирования полно противоре-

чий. Риски застройщиков покрываются наполнением счетов эскроу. Покупателю 

приходится иммобилизовать свои средства на эскроу-счетах на стадии котлована, 

неся упущенную выгоду от возможного использования накопленных финансовых 

ресурсов ради снижения цены квадратного метра. Застройщику предпочтительнее 

продать все квартиры по завершению проекта по максимальной цене, но ради сни-

жения процентных ставок по кредиту он вынужден стимулировать пополнение эс-

кроу-счетов единственным доступным рычагом – ценой на будущее жилье.  

Проблема несогласованности интересов и взаимодействия экономических 

субъектов состоит в не том, что они не могут согласоваться интересы, но и не хотят, 
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у них нет такой задачи. У застройщика нет задачи продать дешевле качественно 

построенное жилье, у банка нет задачи снизить процентную ставку для застрой-

щика, потребители не могут влиять на цену квадратного метра строящегося жилья 

и банковские ставки кредитования. т.е. каждый стремиться решить свою конкрет-

ную задачу.  

Нахождение компромисса между участниками возможно только после вме-

шательства государства, заинтересованного в создании условий стабильного функ-

ционирования рынка жилья, при котором интересы населения, застройщика и 

банка согласованы автоматически без участия государства, но условия для этого 

создает государство. Государство пытается сбалансировать интересы экономиче-

ских субъектов в жилищном строительстве, так чтобы три субъекта остались на 

рынке жилья, благополучно функционировали, и при этом решалась бы одна из 

важных целей государственного воздействия – это обеспечение населения жильем. 

Проанализировав историю принятия и реализации государственных про-

грамм для решения жилищной проблемы в РФ с позиции учета интересов эконо-

мических субъектов жилищного строительства, видим, что интересы всех участни-

ков не всегда учитывались. Основные нормативные документы и интересы каких 

экономических субъектов затрагивает данные документы приведены в таблице 

3.17.    

Таблица 3.17 

История нормативных документов в решении жилищных проблем в РФ с 

указанием экономических субъектов 
Документы Даты или сроки 

действия 

Экономический 

субъект 

Государственная целевая программа «Жилище»  с середине 1993 

года  по 1997 год 

Население, госу-

дарство 

Создание открытого акционерного общество 

«Агентство по ипотечному жилищному кредитова-

нию» (АИЖК) 

С 26.08.1996 г. 

по 2.03.2018 г. 

Банки, государ-

ства, население 

Федеральная целевая программа «Свой дом», кото-

рая являлась подпрограммой «Жилище». 

с 1997 года по 

2000 год 

Население, госу-

дарство 

Следующий вариант федеральной целевой про-

граммы «Жилище» 

С 2002 по 2010 

годы 

Население, госу-

дарство 

Национальный проект «Доступное и комфортное 

жилье – гражданам России»  включен в состав Феде-

ральной целевой программы «Жилище» 

С 2006 года Население, строи-

тельные организа-

ции 
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Продолжение таблицы 3.17 
Документы Даты или сроки 

действия 

Экономический 

субъект 

Федеральный фонд содействия развитию жилищ-

ного строительства 

В 2008 году государства, стро-

ительные органи-

зации 

Следующий вариант федеральной целевой про-

граммы «Жилище» 

С 2011 по 2017 

год 

Строительные ор-

ганизации, насе-

ление 

Указ Президента РФ № 600 «О мерах по обеспече-

нию граждан Российской Федерации доступным и 

комфортным жильем и повышению качества жи-

лищно-коммунальных услуг». 

от 7 мая 2012 

года 

Государство, 

население 

Государственная программа РФ «Обеспечение до-

ступным и комфортным жильем и коммунальными 

услугами граждан Российской Федерации 

 С 30 декабря 

2017 года 

Строительные ор-

ганизации, насе-

ление 

Национальный проект «Жилье и городская среда»  С октября 2018 

г. по 2024 год 

(включительно) 

Население, банки, 

строительные ор-

ганизации, госу-

дарство 

 

Ранее государство не пыталось согласовать интересы всех четырех субъек-

тов, в настоящее время это согласование интересов является актуальной задачей, 

так как интересы разнонаправленные и разные возможности влияния субъектов 

друг на друга. Наша рекомендация состоит в том, что при разработке нормативно-

правовых актов необходимо учитывать вопросы согласованности интересов и про-

писывать воздействия на других субъектов. Сближение интересов экономических 

субъектов позволит обеспечить реализацию спроса потребителями на жилье. 

 

Выводы к главе 3 

 

1. Разработана модель, позволяющая количественно оценить влияние усло-

вий действия проектного финансирования строительства жилья на разнонаправ-

ленные интересы экономических субъектов.  

2. Проведена апробация модели оценки влияния выбора стратегии «условных 

продаж» жилья на ключевых субъектов проектного финансирования жилищного 

строительства, позволяющая количественно оценить влияние условий действия 

проектного финансирования строительства жилья на разнонаправленные интересы 

экономических субъектов: застройщика, банка, населения, и государства. 
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3. Разработан программный продукт, применение которого позволит застрой-

щика автоматизировать проведение расчетов в моменты принятия управленческого 

решения о целесообразности кредитования и при выборе стратегии продаж буду-

щих квартир. 

4. Представлены результаты апробации модели оценки влияния выбора стра-

тегии «условных продаж» жилья на интересы экономических субъектов жилищ-

ного строительства при проектном финансировании с учетом поиска согласован-

ности интересов субъектов. 
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Заключение 

 

 

В результате выполненных автором исследований разработаны положения, 

способствующие решению актуальной научной проблемы: обеспечения предложе-

ния жилья в условиях проектного финансирования строительства с использова-

нием эскроу счетов с учетом интересов экономических субъектов. Необходимость 

решения этой проблемы является относительно новой задачей, так как обусловлена 

кардинальным изменением способа финансирования жилищного строительства, 

вызванное поправками к 214-ФЗ «О долевом строительстве…». В рамках проведен-

ного исследования: 

1. Проанализированы формы финансирования жилищного строительства с 

позиций экономических субъектов, выявлено, что в настоящее время основной 

формой финансирования жилищного строительства является проектное финанси-

рование с использованием эскроу счетов. 

2. Уточнена сущность термина «проектное финансирование» в сфере жилищ-

ного строительства в РФ, отличительной особенностью которого является акцент 

на системе взаимодействия экономических субъектов. 

3. Проанализирована структура жилых квартир из жилищного фонда по 

числу комнат в Иркутской области за каждый год, начиная с 2000 по 2020 гг.. 

Структурный анализ показал, что за 20 лет доли квартир по числу комнат менялись 

незначительно, в пределах 1,7% произошло увеличение доли однокомнатных и 

многокомнатных квартир, а удельный вес двухкомнатных и трехкомнатных сни-

зился в тех же пределах. Это позволило выявить закономерность в сохранении 

структуры квартир по числу комнат на протяжении последних 20 лет. Выявлены 

несовпадения с «наилучшей» структурой, под которой понимается точное соответ-

ствие комнатности квартир количественному составу живущих в них домохо-

зяйств.  
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Проведенный анализ динамика ввода в эксплуатацию жилых квартир по 

числу комнат в Иркутской области и РФ с 2000 по 2020 гг. дал возможность опре-

делить тенденции. Для Иркутской области и РФ с 2000 по 2017 гг. были идентич-

ные тенденции по всем видам квартир. Выявленные тенденции состоят в том, что   

увеличивается доля построенных однокомнатных и уменьшается доля построен-

ных трехкомнатных и четырехкомнатных квартир. Данные тренды, вызванные 

ограниченным платежеспособным спросом, заставляют заказчиков корректировать 

планы строительства новых жилых объектов в сторону измельчения жилья, год-

ного только для решения краткосрочных проблем обеспечения первичным времен-

ным жильем. В 2018 и 2019 гг. в Иркутской области значительно уменьшилось ко-

личество введенных в эксплуатацию однокомнатных квартир.   

Выявленные закономерность и тенденции позволят определить гипотетиче-

ски максимальный спроса на жилье в разрезе комнатности квартир. 

 4. Формализована и решена задача о нахождении оптимальной площади, от-

водимой под квартиры разной комнатности, которая позволяет застройщикам пла-

нировать предложения жилья с учетом разных структур комнатности в объектах 

строительства, органам государственной власти при формировании заказов на 

строительства жилья категориям граждан, которые получают поддержку от госу-

дарства. 

5. Рекомендовано введение показателя количество комнат на каждого члена 

семьи в государственную программу Иркутской области «Доступное жилье» на 

2019–2024 годы в раздел 3 Целевые показатели подпрограммы «Стимулирования 

жилищного строительства Иркутской области на 2019–2024 годы». 

6. Предложен методический подход к принятию управленческого решения 

застройщиком при оценке вариантов стратегии финансового обеспечения строи-

тельства жилья при проектном финансировании. Отличием разработанного под-

хода от существующих является построение двух алгоритмов, описывающих про-

цесс принятия управленческого решения застройщиком при проектном финанси-
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ровании и выбор стратегии продаж квартир застройщиком при проектном финан-

сировании. 

7. Проведена апробация модели оценки влияния выбора стратегии «условных 

продаж» жилья наключевых субъектов проектного финансирования жилищного 

строительства, позволяющая количественно оценить влияние условий действия 

проектного финансирования строительства жилья на разнонаправленные интересы 

экономических субъектов: застройщика, банка, населения, и государства. На ос-

нове модели заключаем, что: 

– банку выгодно финансировать проект в полном объеме на начальной ста-

дии строительства, деформируя финансовую отчетность застройщика и ставя его 

на грань потери финансовой устойчивости, заметно увеличивая финансовые из-

держки, при этом финансовый рычаг будет действовать отрицательно, что непри-

емлемо для собственников застройщика; 

– застройщику было бы предпочтительнее продать все квартиры по заверше-

нии проекта по максимальной цене, но ради снижения процентных ставок по кре-

диту он вынужден стимулировать пополнение эскроу-счетов единственным до-

ступным рычагом – ценой на будущее жилье; 

– покупателю приходится иммобилизовать свои средства на эскроу-счетах на 

стадии котлована, как и при долевом участии, ради снижения цены 1 м2; 

– государство должно способствовать согласованию интересов участниками 

жилищного строительства посредством регулирования ключевой ставки в рамках 

денежно-кредитную политику, устанавливая институциональные рамки для бан-

ков, являющихся в условиях проектного финансирования главным участником и 

бенефициарием, застройщиков и населения, принимая государственные про-

граммы в рамках стратегии развития строительной отрасли.      

8. Разработан программный продукт, применение которого позволит застрой-

щику автоматизировать проведение расчетов в моменты принятия управленче-

ского решения о целесообразности кредитования и при выборе стратегии продаж 

будущих квартир. 
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9. Представлены результаты апробации модели оценки влияния выбора стра-

тегии «условных продаж» жилья на интересы экономических субъектов жилищ-

ного строительства при проектном финансировании с учетом поиска согласован-

ности интересов субъектов. 

Полученные результаты исследования направлены на преодоления проблем, 

возникших вследствие внедрения проектного финансирования в жилищном строи-

тельстве с использованием эскроу счетов и наложения эффектов от пандемии, свя-

занной с COVID-19.  

Основные результаты, полученные автором в ходе проведения настоящего 

исследования, реализованы в опубликованных статьях. Изложенный автором мето-

дический подход к формированию стратегии предложения жилья застройщиками в 

условиях проектного финансирования с использованием счетов эскроу не исчер-

пывает всех существующих проблем и их решений в условиях проектного финан-

сирования жилищного строительства, а является потенциалом для дальнейшего 

развития темы. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 

 

 

Пример анкеты в Иркутской области для населения, которое потенциально 

сможет приобрести жилье 

 

 
Источник: [презентация «Массовое жилищное строительство в России – решение эконо-

мических и социальных проблем»] 
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