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Проектное финансирование – наиболее успешная реформа 
в строительной отрасли

«Люди, которые вкладывают свои деньги в строительство жилья, должны быть надёжно защищены. От долевого строительства 
нужно поэтапно переходить на проектное финансирование, когда риски берут на себя застройщики и банки, а не граждане.»

В.В. Путин, Послание Президента Российской Федерации, 1 марта 2018 г.

01.09.2024

Переход завершен
со счетами эскроу строится >97% 
жилья

Не появилось новых 
обманутых дольщиков 
(осталось ~18 тыс.)

>75% населения 
поддерживает реформу 
долевого строительства

200 тыс. 
«обманутых» семей 

(>2 000 проблемных домов 
в 71 регионе)

Создан Фонд защиты 
прав граждан –
участников долевого 
строительства

2005–2018 20.10.2017 01.07.2019

Начат переход 
на счета эскроу

1. 
Счета эскроу раскрываются только 
после достройки

2. 
Средства граждан застрахованы АСВ

3. 
Банковский контроль 
и сопровождение строительства
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Переход на проектное финансирование завершен: более 75% граждан 
одобряют реформу и считают, что она обеспечивает защиту их прав

Объем строящегося жилья превысил уровень 
«доковидного» 2019 г.

Объем открытых застройщикам кредитных линий 
приблизился к 20 трлн руб., выборка лимитов 
превысила 7,5 трлн руб.

млн кв. м на конец года трлн руб. на конец года

77%

106
999694

25%

2019 2021

52%

2020 2022

89% 96%

2023

97%

01.09.2024

117

107

+10%

Доля жилья, строящегося с эскроу

2023

1

4,8

2020

2,6

20222021

6,1
7,6

01.08.2024

2,7

6,6

12,1

16,5

19,6

+3,9

+5,5

+4,4

+3,0

Открытые лимиты В т.ч. выбранный объем лимитов

Источник: ЕИСЖС. Источник: Банк России.
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Застройщики получили надежный механизм финансирования, 
не зависящий от динамики продаж

Активизация продаж жилья в новостройках привела 
к увеличению притока средств на счета эскроу

За 7 мес. 2024 г. застройщики получили почти 
2 трлн руб. с раскрытых счетов эскроу, ставка 
по проектному финансированию ~7%

объем средств на счетах эскроу, трлн руб. на конец года трлн руб. 

20212020 2022 01.08.20242023

6,9

1,2

3,1

4,1

5,8

+1,9

+1,0

+1,6

+1,1

2,2

3,7

3,2

5,3

1,0

1,6

2022 2023

Раскрытия Поступления Прирост средств на счетах эскроу

1,6
1,9

2,2

3,0

0,6
1,1

2023 2024

7 месяцев

Источники: Банк России, расчеты ДОМ.РФИсточник: Банк России.
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Плановый 
год ввода

Объем жилья 
в стадии 

строительства, 
млн кв. м

Распроданность Стройготовность

Соотношение 
распроданности и 
стройготовности 
(нормальный 

уровень ‒ 70%)

Всего,
в т.ч.:

117,0 35% 43% 83%

2024 22,6 66% 86% 78%

2025 42,8 42% 50% 84%

2026 31,2 21% 23% 91%

2027 и 
позднее

20,3 11% 12% 90%

Сокращение ипотеки пока не сказывается на модели продаж застройщиков,
но в условиях высоких ставок проекты с более поздним вводом – в зоне риска 

В проектах с плановым вводом в 2024 году распродано 
66% площадей, в 2025 году ‒ 42%

Источники: ЕИСЖС, расчеты ДОМ.РФ.

на 01.09.2024

Уровень распроданности жилья на момент ввода 
превышает норму – 70%

70% ‒ нормальный уровень распроданности проекта
на момент завершения строительства, позволяющий полностью 
погасить проектное финансирование за счет средств на счетах 
эскроу.

Еще 30% реализуется в уже готовом проекте.

Баланс

84%

80%

76%
77%

20222021 2023 8 мес. 2024

Доля проданного жилья на момент ввода

70%

Источники: ЕИСЖС, расчеты ДОМ.РФ.

Жилье продается быстрее, чем строится: проекты с близкими сроками 
ввода распроданы больше чем наполовину 
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Источник: опрос ВЦИОМ, 2023 г., расчеты ДОМ.РФ.

*Затруднившиеся ответить распределены по другим категориям пропорционально ответам.

В индивидуальном доме предпочли бы жить 2/3 семей ‒ 
в 2,6 раза больше семей, чем проживает сейчас

55% 45%

Хотят жить в доме Хотят жить в МКД

Живут в МКД

Индивидуальный дом ‒ идеальный формат жилья для россиян

В индивидуальном доме 
(25%)

Текущее жилье

15,5 млн

В индивидуальном доме 
(67%)

Идеальное жилье

41,4 млн

Больше половины живущих в квартирах россиян хотели 
бы переехать в индивидуальный дом – 19,2 млн семей 

Социальные объекты 
(работа, школа, поликлиника)

Торгово-бытовая инфраструктура

Ключевые требования к инфраструктуре поблизости индивидуального  дома:

Транспортная доступность, 
в т.ч. наличие остановок 
общественного транспорта

Основные препятствия для переезда из квартиры в дом:

Отсутствие финансов 
для покупки/строительства дома

Неготовность тратить много времени 
на дорогу до места работы, учебы

Дом требует 
постоянных вложений
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После рекордного 2023 г. ввод жилья за 8 мес. 2024 г. продолжил расти 
за счет сегмента ИЖС (70% от всего объема ввода)

28
22

50
(70%)

2023

42
(60%)

2024

70 71

+2%

8 месяцев

+18%

Ввод жилья

млн кв. м

Источники: Росстат.

44 42 43 46
52

39 40

49

57

59

93

2019 2020 2021 2022 2023

8282

103

110

ИЖС МКД

-23%
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Рынок ипотеки на ИЖС имеет значительный потенциал роста после 
распространения счетов эскроу на строительство частных домов с подрядчиком

После внедрения счетов эскроу на ИЖС доля 
желающих строить дом с подрядчиком вырастет в 3 
раза

13

39

14

9

73

52

Текущие условия

При появлении 
эскроу на ИЖС

% от желающих иметь дом

Строить дом самостоятельноСтроить дом с подрядчиком Купить дом

Источники: опрос ДОМ.РФ и ЦИАН, октябрь 2023 г., выборка 2651 респондент, все желающие купить/построить 
индивидуальный дом. Метод опроса – онлайн.

28%3%

2021 2023

50%

2028-2030

в т.ч. ИЖС с ипотекой

Прогноз 
ДОМ.РФ

373
432

Источники: Росстат, расчеты и прогнозы ДОМ.РФ.

количество построенных индивидуальных домов, тыс. шт.

в 3 р.

Сейчас в России с ипотекой строится каждый четвертый 
частный дом, в перспективе может – каждый второй
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