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Введение 

Жилищное строительство является одним из важнейших секторов 

экономики России. Его динамика зависит от притока инвестиций в жилищную 

сферу. Это связано, прежде всего с необходимостью наличия большого объема 

капитала при возведении объектов. В Российской Федерации широкое 

распространение получила такая форма строительства, как долевое 

строительство, а значит актуальной проблемой являются механизмы его 

финансирования.  

Целью написания данной статьи является рассмотрение и обобщение 

механизмов финансирования проектов долевого строительства в Российской 

Федерации. 

Обзор литературы 

До мирового экономического кризиса 2008 г. рынок строительства жилья 

демонстрировал достаточно высокие темпы роста: анализ данных, 

представленных на рис. 1, показывает, что площадь ежегодно вводимых в 

действие жилых домов по состоянию на 2008 год составила 63,7 млн м2, что в 

2,13 раза выше показателей, зафиксированных в 2000 году, при этом 

среднегодовой темп роста оценивается в 1,1 раза ежегодно. 

После 2008 г., в условиях кризиса, наблюдалось снижение площади 

вводимых в действие жилых домов. Это обусловлено резким сокращением 

притока инвестиций на первичный рынок жилья, что связано, во-первых, с 

сокращением банками программ жилищного кредитования, а во-вторых, с 

изменением инвестиционного поведения покупателей жилой недвижимости 

[11]. В 2012 г. по объему жилищное строительство достигло докризисного 

уровня [29, 12], а объем ввода в действие жилых домов по итогам 2015 года 

составил 85,3 млн кв. м (на 1,3% выше показателя 2014 года).Впрочем, и здесь 

сказалось падение доходов населения: согласно данным Министерства 

строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ в 2015 году на 20,8% 



 
 
вырос объем ввода жилья эконом-класса. Эти факторы приводят к 

необходимости более активного использования различных механизмов 

финансирования жилищного строительства. 

 

Рис. 1. Динамика ввода в действие жилых домов, млн м2 

Одним из основных механизмов финансирования жилищного 

строительства в России в настоящее время является долевое участие. 

Нормативным документом, регулирующим отношения, связанные с 

привлечением денежных средств граждан и юридических лиц для организации 

долевого строительства многоквартирных домов и других объектов 

недвижимости, а также с появлением прав общей долевой собственности на 

общее имущество и собственности на объекты долевого строительства, 

является Федеральный закон N214-ФЗ от 30.12.2004 [18]. Помимо этого, 

данный закон гарантирует защиту законных прав и интересов всех участников 

долевого строительства. 

Договор участия в долевом строительстве (далее – Договор) заключается 

в двустороннем порядке. Одной стороной выступает застройщик, который 

обязуется в срок, установленный договором, построить многоквартирный дом 
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или иной объект недвижимости самостоятельно либо с привлечением третьих 

лиц и после получения разрешения на ввод в эксплуатацию здания передать его 

участникам долевого строительства. Участник долевого строительства – вторая 

сторона – в свою очередь дает гарантию оплаты суммы, установленной 

договором[18]. 

Федеральный закон N304-ФЗ от 03.07.2016 [32] предусматривает в 

качестве оплаты стоимости Договора целевое кредитование с долгосрочным 

блокированием средств. Под этим вариантом финансирования подразумевается 

возможность использования участниками долевого строительства эскроу-

счетов (специальные блокированные счета), которые могут быть открыты в 

банке, осуществляющем целевое кредитование застройщика. [31] Однако, 

данный метод не обеспечивает инвестиционное использование накапливаемых 

средств, что неприемлемо в условиях нарастающего кризиса на рынке. 

В настоящее время политика государства направлена на поддержку 

системы ипотечного кредитования. Но она является малоперспективной, так 

как за последние годы наблюдается уменьшение фактического уровня доходов 

большей части граждан. Продолжение такой политики без создания 

эффективных мер по поддержке жилищного сектора государства приведет к 

негативным последствиям не только в строительной отрасли, но и в смежных 

областях экономики. 

Это приводит к необходимости проведения мероприятий по внедрению 

комплексного механизма проектного финансирования, который будет 

направлен на гарантированную оптимизацию сектора долевого строительства, 

предоставление гражданам доступного жилья в рамках муниципальных и 

государственных программ[30]. 

В качестве такого механизма можно рассмотреть аккумулирования 

средств участников на специальный счёт в кредитной организации, с которого 

будет осуществляться поэтапное финансирование строительства. Кредитная 



 
 
организация должна иметь полномочия, предоставляемые органом 

исполнительной власти либо органом местного самоуправления, на 

осуществление контроля целевого расходования средств. В качестве такой 

организации могут выступать банки с государственным участием либо 

региональные агентства, получающие финансирование от агентства ипотечного 

жилищного кредитования и бюджета субъекта Российской Федерации. В 

случае, если аккумулированных средств дольщиков недостаточно для покрытия 

стоимости Договора, организация может предоставить льготное кредитование. 

Для введения данной системы необходима разработка ряда требований по 

оформлению договора финансирования с кредитной организацией для долевого 

строительства в следующих случаях: 

1) использования субсидий на приобретение жилья; 

2) использования средств в рамках ипотечного кредитования; 

3) строительства жилья эконом класс на земле, предоставленной 

государством на льготных условиях [31]. 

Механизм финансирования проекта в одном из вышеперечисленных 

вариантов следует выбирать в зависимости от социальных нужд и характера 

имущественных отношений. Мероприятия по внедрению представленных 

механизмов оптимально проводить в следующем порядке:   

1) в отношении долевого строительства на земельных участках, 

принадлежащих частным застройщикам; 

2) при осуществлении строительства на земельных участках, 

предоставленных специализированной некоммерческой организации; 

3) при реализации комплексного механизма строительства жилья 

экономкласса и оказания содействия гражданам в улучшении жилищных 

условий.[31] 



 
 

Ниже подробно рассмотрим каждый из этих случаев. 

1. Механизм проектного финансирования в отношении долевого 

строительства на земельных участках, принадлежащих частным 

застройщикам 

Реализация такого механизма может вестись на коммерческой основе без 

прямого участия государства. Это обусловлено тем, что при нём возможно 

льготное кредитование за счет накоплений участников, а следовательно, и 

понижение стоимости жилья.  Также гарантируется повышенная надежность 

реализации благодаря контролю, проводимого кредитной организацией с целью 

недопущения нецелевых растрат финансирования. [29] 

Механизм финансирования проекта в данном случае включает 

следующие этапы: 

1. Выбор кредитной организации по критериям финансовой стабильности, 

минимальной процентной ставки по кредиту и минимального 

вознаграждения.  На рис.2 представлены поэтапные размеры 

финансирования 



 
 

 

Рис. 2. Поэтапные размеры финансирования, % 

 Из графика видно, что самый большой процент приходится на возведение 

надземной части сооружения – около 40%. На подготовительный период 

(строительство дорог, временных сооружений и прочее) и строительство 

наружных инженерных коммуникаций приходится примерно 10%. И около 15% 

на «нулевой цикл» (возведение фундамента) и внутренние отделочные работы 

и внутренние инженерные коммуникации.[31] 

2. Заключение договора о финансировании проекта между застройщиком и 

кредитной организацией, включая поручительство кредитной 

организации. 

3. Оформление исходно-разрешительной и проектной документации, 

получение разрешения на строительство (без сбора средств дольщиков). 

4. Согласование договоров долевого участия и договоров на ведение 

специальных счетов в кредитной организации. 

Размеры финансирования
подготовительный период

строительство наружных 
инженерных коммуникаций

нулевой цикл
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работы и внутренние 
инженерные коммуникации
благоустройство территории, 
сдача объекта в эксплуатацию



 
 

5. Внесение платы по Договору на специальные счета в банке, получение на 

них бюджетных субсидий гражданам на улучшение жилищных условий. 

6. В случае необходимости предоставление кредитных средств 

застройщику, в том числе до завершения первого этапа строительства; 

7. Перевод средств со счетов на ведение строительство поэтапно на 

основании актов о приемке выполненных работ форма КС-2 и справки о 

стоимости выполненных работ и затрат КС-3. 

8. Получение разрешения на эксплуатацию. Окончательный расчёт между 

участниками Договора, последующее юридическое оформление. 

  

3. Механизм финансирования долевого строительства через 

специализированную некоммерческую организацию 

Для данного механизма территория под строительство является 

собственностью субъекта Российской Федерации и предоставляется 

некоммерческой организации с целью строительства социального жилья и 

наемных домов для отдельных категорий граждан, нуждающимся в улучшении 

качества жилищных условий (дети-сироты, жители аварийных домов, ветераны 

ВОВ и др.). Некоммерческая организация создается органами исполнительной 

власти субъекта и выполняет функцию оператора строительства.  

Подготовка таких проектов занимает много времени из-за необходимости 

принятия закона о предоставлении земельных участков и проведении 

организационных мероприятий. Финансирование осуществляет оператор 

строительства. 

 Механизм финансирования проекта в случае использования 

некоммерческих 

организаций включает следующие этапы: 



 
 

1. Принятие закона субъекта РФ о предоставлении земельных участков 

специализированной некоммерческой организации в целях строительства 

жилья для отдельных категорий граждан; 

2. Оформление нормативно-правовых актов, регламентирующих создание и 

деятельность специализированной некоммерческой организации. 

3. Создание организации-оператора строительства путём регистрации 

нового юридического лица или перепрофилирования уже существующей 

некоммерческой организации. 

4. Определение социальных задач, финансовое планирование 

использования бюджетных средств, средств дольщиков и будущих 

нанимателей. 

5. Проведение тендера на строительство социального жилья в регионе среди 

строительных компаний. 

6. Подготовку исходно-разрешительной и проектной документации, 

получение разрешения на строительство, осуществление строительства с 

предоставлением поэтапного финансирования оператором. 

7. Завершение строительства и ввод в эксплуатацию объекта, 

предоставление квартир гражданам, нуждающимся в улучшении 

жилищных условий. 

4. Комплексный механизм проектного финансирования при 

строительстве жилья экономкласса и оказании содействия 

гражданам в улучшении жилищных условий 

Проект осуществляется на земельных участках, находящихся в 

собственности субъекта Российской Федерации. На льготных условиях они 

предоставляются частному застройщику с целью оказания содействия 

гражданам в улучшении жилищных условий. При таком механизме наиболее 



 
 
целесообразным является создание фонда арендного жилья (коммерческий и 

некоммерческий найм).  

Для коммерческих наемных домов может быть прекращено 

использования здания как наемного дома через определенный срок после сдачи. 

Такая система позволяет строитель отношения между застройщиком и 

кредитной организацией по схеме лизинга жилой недвижимости. Это 

обеспечивает инвестиционную привлекательность проекта. Для граждан 

договоры носят комплексный характер и включают как договор найма, так и 

долевого участия, что означает возможность последующего выкупа жилья. 

Для домов некоммерческого пользования инвестиционная 

привлекательность заключается в предоставлении бюджетного финансирования 

и льготных условий получения территории под строительство. Однако, 

целесообразнее создание фонда арендного некоммерческого жилья через 

специализированные некоммерческие организации, являющиеся операторами. 

Комплексный механизм финансирования долевого строительства жилья 

экономклассса подразделяется на следующие этапы: 

1. Выделение земельного участка под строительство жилья эконом класса. 

2. Определение технико-экономических параметров и социальных задач 

проекта. 

3. Проведение аукциона на предоставление земельного участка между 

инвестиционно-строительными компаниями (застройщиками)  по 

критерию наличия у них достаточного объема собственных средств. 

4. Проектирование здания, получение разрешения на строительство. На 

данном этапе финансирование осуществляет сам застройщик. 

Организация сбора заявок на участие в долевом строительстве без 

внесение оплаты. 



 
 

5. Поэтапное ведение строительства здания. Проектное финансирование 

долевого строительства через уполномоченную организацию, в том числе 

перечисление бюджетных субсидий гражданам на улучшение жилищных 

условий. Эта организация осуществляет контроль выполнения всех 

этапов и выполняет функции кредитной организации в межэтапный 

период. 

6. Завершение строительства и ввод в эксплуатацию объекта, с 

окончательным расчетом и юридическим оформлением отношений 

участников проекта, а также предоставлением квартир гражданам, 

нуждающимся в улучшении жилищных условий. 

  

Заключение 

 В результате проведенного исследования можно сделать вывод о том, что 

в число основных механизмов финансирования долевого строительство на 

данный момент входят ипотечное кредитование, кредитование с долгосрочным 

блокированием средств. Однако в условиях нынешнего кризисного состояния 

рынка и снижение доходов населения такие методы оказываются 

малоперспективными. Поэтому предлагается ввести комплексный механизм 

финансирования таких проектов, что позволит обеспечить надежность 

реализации, снизить стоимость жилья, а также обеспечить решение социальных 

программ по улучшению жилищных условий отдельных категорий граждан.  
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