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Аннотация. Актуальность статьи заключается тем, что затронутая тема неразрывно связана 
со строительной сферой последние годы, и играет важнейшую роль в жилом строительстве в 
Российской Федерации. Цель исследования определяется в названии статьи влияние введения 
системы эскроу-счетов в динамику строительства в РФ. Практическая значимость: в статье 
рассмотрены аспекты предшествовавшие введению системы эксроу-счетов, а также изменения 
и последствия произошедшие после. Статья будет интересна ученым-экономистам, студентам 
экономических и строительных вузов для расширения и углубления знаний в предметной области.
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Abstract. The relevance of the article lies in the fact that the affected topic is inextricably linked with the 
construction sector in recent years, and plays an important role in residential construction in the Russian 
Federation. The purpose of the study is defined in the title of the article the impact of the introduction of escrow 
accounts in the dynamics of construction in the Russian Federation. Practical significance: the article discusses the 
aspects that preceded the introduction of the escrow account system, as well as the changes and consequences 
that occurred after. The article will be of interest to economic scientists, students of economic and construction 
universities to expand and deepen knowledge in the subject area.
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Введение1

Актуальность исследования: автор считает, что 
данная тема является одной из самых актуальных 
тем в строительной сфере. Так как за последние 
10 лет строительный рынок в Российской Феде-
рации сильно изменился и еще будет продол-
жать меняться. Для нашей страны строительный 
сектор в особенности жилое строительство был 
и всегда останется одним из самых важных сек-
торов экономики, так как он решает социальные 
вопросы граждан страны. Актуальность исследо-

1 © Н. Н. Абрамов, 2022
 Вестник МИРБИС, 2022, №  3 (31), с. 87–95.

вания автора заключается в том, что с июля 2019 
года применение эскроу-счетов стало обязатель-
ным в рамках сделок между застройщиками и по-
купателями жилья. Введение новой системы дал 
новый виток не только в структуре строительно-
го сектора, но и в законодательной базе. В связи 
с этим, анализ, изучение и оценка влияния введе-
ния системы эскроу-счетов на динамику строи-
тельства в РФ, очень важно для специалистов, ра-
ботающих в строительном секторе [Количество 
открытых счетов... 2020].

Исследовательская проблема: в настоящий 
момент отсутствуют подробные исследования, 
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описывающие положительные и отрицательные 
эффекты для участников рынка от введения си-
стемы эскроу-счетов в РФ.

Цели и вопросы исследования: целью данной 
работы являются более подробное изучение, 
анализ и оценка влияния введения системы эс-
кроу-счетов на динамику строительства в РФ. По 
моему мнению следующие вопросы помогут ра-
зобраться в нашей проблеме:

1. Улучшился ли рынок строительства после 
нововведения?

2. Какие современные проблемы проектно-
го финансирования?

3. Изменилось ли количества частных за-
стройщиков?

4. Какие изменения произошли на строи-
тельном рынке?

5. Изменилось ли количество обманутых 
дольщиков в РФ с 2019 года?

6. Анализ темпов роста объема строитель-
ных работ в РФ и по регионам с 2019 года.

7. Разработка практических рекомендаций 
по введению бизнеса после введения эскроу-сче-
тов.

Метод сбора первичных данных в данной ис-
следовательской работе — опрос. Автор работа-
ет в строительном секторе, и мне было легко про-
вести данный опрос, как говорится на поле. Было 
задано несколько вопросов:

• «Как Вы считаете, введение эскроу-счетов 
являлось необходимой мерой?». Большин-
ство сказали, да в момент введения это 
была необходимая мера. 

• «Какие положительные или отрицательные 
эффекты от нововведения для покупате-
лей?». Отрицательный эффект — это повы-
шение стоимости жилья. Положительный 
эффект — это снижение риска потери де-
нежных средств, а также снизилось количе-
ство долгостроев. 

• «Улучшился ли рынок предложения?». Ры-
нок предложения, разумеется, сократился 
в количественном эквиваленте девелопе-
ров. Так как с недобросовестными застрой-
щиками исчезли и добросовестные мелкие 
застройщики, которые потенциально мог-
ли стать средними, а возможно крупными 
игроками рынка в долгосрочной перспек-
тиве.

Рис. 1. Взаимоотношения субъектов эскроу-счетов
Источник: рисунок автора

Как изменились цены?
В рамках творческой работы возьмем, для ана-

лиза один регион, в нашем случае это г. Москва. 
Ниже рассмотрим два графика: «Индекс стоимо-
сти жилья в Москве с декабря 2016 года до дека-
бря 2021 года» и «Индекс стоимости по типам жи-
лья в Москве с декабря 2016 года до декабря 2021 
года». Проанализируем данные графики и можем 
заметить, что резкий ракетный рост происходит с 
начала сентября 2020 года. 

Рис. 2. Индекс стоимости жилья в Москве. Средний 
уровень цен на жилье, руб./кв.м.

Источник [IДинамика стоимости жилья... 2022]

Рис. 2. Индекс стоимости жилья в Москве. Средний 
уровень цен на жилье, руб./кв.м.

Источник [Динамика стоимости жилья... 2022]
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Примечание к рисунку 3:
• синяя линия — старая панель (5-этажки и иные квартиры 

с маленькой кухней)
• красная линия — типовая панель (9–14 этажей, типовые 

площади)
• зеленая линия — современная панель (от 16 этажей и 

иные кв. увеличенных площадей)
• оранжевая линия — старый кирпич (5-этажки и иные 

квартиры с маленькой кухней)
• голубая линия — сталинки и типовой кирпич (6–11 эт., и 

иные квартиры с небольших площадей) 
• желтая линия — современный монолит-кирпич (моноли-

ты, кирпич увеличенных площадей)
• коричневая линия — элитное жилье
Как мы знаем система эскроу-счетов была вве-

дена в июле 2019 года, исходя из графика индекса 
стоимости жилья в Москве мы можем посмотреть 
средний уровень цен на жилье на тот момент 
и спустя некоторое время, чтобы проанализи-
ровать изменение цен. Итак, средний уровень 
цен на жилье был в районе 177,5 тысяч рублей. 
На сегодняшний день цена колеблется в районе 
260–270 тысяч рублей. Что является увеличением 
более чем на 45 % [Севостьянов 2011]. Спустя не 
малое количестве времени с уверенностью мож-
но сказать, что факторами роста стоимости были 
не только введение системы эскроу счетов, но и 
льготная ипотека и рекордное снижение ключе-
вой ставки ЦБ до 4,5 % годовых. Все это повлияло 
на рост цен. Также рост цен на первичном рынке 
произошел из-за повышения цен на строитель-

ные материалы и топливо, а также ослабление 
рубля. 

Справедливо сказать, что проектное финан-
сирование — это стабильная экономическая 
модель девелоперского проекта. До июля 2019 
года у застройщиков было три источника финан-
сирования строительства: собственные средства 
(которых у многих компаний не было), кредитные 
средства (дорогие, под 13–18 % годовых), и самые 
основные — долевые. Говоря о последнем источ-
нике финансирования, чтобы он не приближался 
к 0, некоторые девелоперы пользовались любы-
ми способами пытались удержать определённый 
комфортный уровень спроса для себя посред-
ством скидочных программ, либо вырабатывали 
дополнительные котлованы, для показания что 
спрос есть, чего могло и не быть.

Основные показатели жилищного 
строительства
По данным сайта наш.дом.рф, мы использова-

ли информацию которую можно увидеть ниже. 
Занимательно, что с 01.07.2019 года только 501 
дом из 9169 шт. строятся без привлечения денеж-
ных средства граждан, то есть без использования 
проектного финансирования со стороны третьих 
лиц. А этого всего 5,5 %, очень низкий показатель. 
На сегодняшний день, мы видим, что 80 % проек-
тов с использованием счетов эскроу. В январе 
2021 года этот показатель подходил к 58 %, а в ян-
варе 2020 года всего 28 %. Можем предположить, 
что через год цифра будет в районе 90 %+.

Рис. 4. Основные показатели жилищного строительства
Источник [Основные показатели... 2022]

Какая динамика строительства к количеству 
обманутых дольщиков?
На момент написания статьи был сделан за-

прос в Фонд развитии территории для получения 
официальной статистики по годам по количеству 
обманутых дольщиков, для того чтобы проанали-
зировать динамику изменения. Но исходя из име-
ющихся данных, таких как Единый реестр про-

блемных объектов (ЕРПО) можно сделать первич-
ный анализ (рисунок 5). 

На рисунках 6 и 7 можно рассмотреть две та-
блицы по применению механизмов восстанов-
лению прав граждан (участники долевого строи-
тельства). По 26,3 % участникам долевого строи-
тельства было принято решение о выплате ком-
пенсаций Фондом защиты прав граждан (рисунок 

http://journal.mirbis.ru/
mailto:journal@mirbis.ru


90

Вестник МИРБИС № 3 (31)’ 2022 

     

journal@mirbis.ru  

Абрамов Н. Н. Влияние введения системы эскроу-счетов на динамику строительства в РФ, с. 87–95

http://journal-mirbis.ru/

6). По 23,5 % участникам долевого строительства 
было принято решение о привлечении инвесто-

ра субъектом Российской Федерации для после-
дующего строительства здания (рисунок 7).

Рис. 5. Единый реестр проблемных объектов
Источник [Основные показатели... 2022]

Рис. 6. Механизмы Фонда защиты прав граждан (участники долевого строительства)
Источник [Основные показатели... 2022]

Рис. 7. Механизмы субъектов Российской Федерации
Источник [Основные показатели... 2022]

Как работает новая схема финансирования 
строительства?
Когда покупатель выбрал понравившуюся 

квартиру он вносит деньги на определенный 
счет, который с июля 2019 года называется эскро-
у-счет. Застройщик данные денежные средства 
может забрать только в том случае пока не вы-
полнит ранее оговоренные и прописанные усло-
вия по договору. Промежуточным звеном между 
покупателем и продавцом являются банки, где и 
открываются данные счета. Они и являются в сво-
ем роде гарантом выполнения условий договора.

Данный механизм предотвращает потерю де-
нежных средств покупателем, как ранее это было. 
Ипотека платилась, а дома нет, как говорится, а 

воз и ныне там. Денежные средства покупателя 
вносятся на счет только после регистрации дого-
вора о долевом участи.  Средства покупателей за-
мораживаются для застройщика до того момента, 
когда появится первое право регистрации квар-
тиры в собственность в достроенном доме. Мы 
прекрасно понимаем, что у застройщика могут в 
любой момент возникнуть какие-либо проблемы 
со строительством именно поэтому в случае воз-
никновения таких ситуаций, покупатель может 
даже не беспокоиться, все денежные средства 
будут возвращены по новому механизму. То есть 
новый механизм не позволит дольщику остаться 
без денег и квартиры. Самое примечательное то, 
что банки не только сберегают денежные сред-
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ства дольщиков, но и выдают кредиты банкам 
под строительство этих же самых домов, как про-
ектное финансирование. То есть эскроу-счета и 
выдача кредита застройщикам происходит от 
одного и того же банковского института. Из это-
го всего вытекает то, что финансовые средства 
по эскроу-счетам являются источником дешево-
го фондирования застройщиков. В свою очередь 
успешные продажи квартир позволят застройщи-
ку снизить процентную ставку кредита [Финанси-
рование долевого строительства 2022].

Какое влияние эскроу-счетов на спрос?
Как нам известно, после 1 июля 2019 года еще 

долгое время не были обязательными для проек-
тов, где были уже оформленные разрешения на 
строительства. Они их завершали, поэтому у них 
был плавный переход на новую систему. С пере-
ходом на новую систему для застройщиков, про-
изошло и изменение среди покупателей. Новые 
покупатели рассматривали данную систему как 
защиту своих финансовых активов с надежной 
защитой в рамках инвестиций, то есть появились 
не только покупатели жилья для жизни, но и для 
инвестирования. Увеличение стоимости жилья 
на них не являлось помехой для покупки. Влия-
ние эскроу-счетов на предложение и спрос необ-
ходимо рассматривать в купе с другими фактора-
ми, например ценовая политика, локация объек-
та, экономическая ситуация, ключевая ставка ЦБ 

многие другие. По данным Банка России на 1 мая 
2022 года количество эскроу-счетов составило 
более 733 тысяч штук. А их денежный эквивалент 
равен 3,8 триллионов рублей. В ноябре 2021 эти 
показатели равнялись 600 тысяч штук и 2,8 трил-
лиона рублей соответственно. По данным пока-
зателям можно смело утверждать, что система 
работает, доверие к ней есть.

Изменилось ли количества частных 
застройщиков? 
Данные на 09.01.2022, которые говорят о том, 

что застройщиков 2205 организаций. Самые ран-
ние данные, которые удалось найти после вве-
дения системы эскроу-счетов это 1 октября 2019 
года, всего пару месяцев прошло после нововве-
дения. По ним можем сказать, что на тот момент 
было 3048 застройщиков. То есть за 2,5 года ра-
боты новой системы количество застройщиков 
сократилось на 843 организации, иными словами 
сокращение на 28 %, цифра не маленькая. Также 
можем отметить то, что все остальные показате-
ли по таблице тоже сократились: Общая площадь 
квартир на 20 Основополагающее то, что коли-
чество застройщиков в Москве сократилось на 
20 %. Разрешений на строительство, Количество 
Домов и квартир — по 24 %. Основополагающее 
то, что количество застройщиков в Москве сокра-
тилось на 20 %.

Рис. 8. Данные по количеству застройщиков в начале 2019 году
Источник [Основные показатели... 2022]
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Рис. 9. Данные по количеству застройщиков в начале 2022 года
Источник [Основные показатели... 2022]

Рис. 10. Данные по количеству застройщиков в Москве за 01.09.2019
Источник [Основные показатели... 2022]

По рисункам 8–13 наглядно можно заметить, 
как изменились показатели проектного финан-
сирования в разрезе субъектов Российской Фе-
дерации с 01.08.2019 года по сегодняшний день. 
Количество РНС, Площади жилья, застройщиков 
сократилось. Но самое важное то, что количество 
разрешений на строительство предусматриваю-
щие использование эскроу-счетов были равны 
14 % от общего числа выданных в Росскийской 
Федерации. А спустя 2,5 года это число уже рав-

няется почти 81 %. В процентном отношении уве-
личение в 6 раз.
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Рис. 11. Данные по количеству застройщиков в Москве за 09.01.2022
Источник [Основные показатели... 2022]

Рис. 12. Анализ темпов роста объема строительных работ в РФ и по регионам с 2019 года. Данные на 01.08.2019
Источник [Основные показатели... 2022]
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Рис. 13. Анализ темпов роста объема строительных работ в РФ и по регионам с 2019 года. Данные на 10.01.2022
Источник [Основные показатели... 2022]

Заключение
Ровно 3 года назад, в июле 2019 года, в Рос-

сийской Федерации появилась новая система 
строительных отношений между застройщиками, 
покупателями и банками. Российские строители 
перешли от одной системе к более новой усовер-
шенствованной. Если ранее было долевой стро-
ительство, то сейчас система проектного финан-
сирования с использованием эскроу-счетов. Это 
нововведение обеспечила безопасность вложе-
ния денежных средств граждан, что послужило 

росту числа клиентов и заключенных контрактов. 
Появление новых обманутых дольщиков сдела-
ло невозможным в связи с введением системы 
эскроу-счетов [Ситуация с обманутыми...  2018; 
Упразднен реестр... 2019; Названо число обману-
тых... 2021]. На данный момент из 224 застройщи-
ков в Москве, 189 используют эскроу-счета. А это 
260 тысяч квартир жилой площадью 14 041 тысяч 
м2. То есть в Москве более 84 % разрешений с ис-
пользованием эскроу-счетов и более 72,5 % всех 
домов.
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