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Внедрение института эскроу в россий-
скую правовую систему, осуществлен-
ное с принятием Федерального закона 

от 26.07.2017 № 212-ФЗ [1], было призвано повы-
сить уровень защиты сторон в рамках граждан-
ского оборота, в особенности в сфере подрядных 
отношений. Однако практика применения данного 
механизма выявила ряд системных проблем, пре-
пятствующих его широкому и эффективному 
использованию.

Цель данной статьи провести анализ изме-
нений в законодательстве для участников доле-
вого строительства при использовании счета 
эскроу, которые оказали существенное влияние 
на стоимость проектов и финансовую устойчи-
вость собственников зданий, а также выявление 
проблем и разработка предложений по их реше-
нию. В качестве предмета анализа были опреде-
лены изменения, связанные с законодательным 
введением новых правил долевого строительства 
и счета эскроу. Согласно договору, одна сторона 

(застройщик) обязуется в предусмотренный дого-
вором срок своими силами и/или с привлечением 
других лиц построить (создать) объект недвижи-
мости и после получения разрешения на «ввод в 
эксплуатацию этого объекта передать его участ-
нику долевого строительства. Другая сторона 
(участник долевого строительства) обязуется в 
свою очередь уплатить обусловленную договором 
цену и принять объект при наличии разрешения 
на ввод в эксплуатацию этого объекта [2]. Так, ч. 4 
ст. 23 Федерального закона «Об участии в доле-
вом строительстве многоквартирных домов и 
иных объектов недвижимости и о внесении изме-
нений в некоторые законодательные акты Россий-
ской Федерации» от 30.12.2004 № 214-ФЗ уста-
новлено, что для реализации мероприятий по вос-
становлению прав граждан, чьи денежные сред-
ства привлечены для строительства 
многоквартирных домов и/или иных объектов 
недвижимости, включенных в единый реестр про-
блемных объектов, расположенных на террито-
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рии субъекта Российской Федерации, высшим 
должностным лицом субъекта Российской Феде-
рации (руководителем высшего исполнительного 
органа государственной власти субъекта Россий-
ской Федерации) утверждается соответствующий 
план-график реализации таких мероприятий. 

Согласно ст. 860.7 ГК РФ и ст. 15.5 Закона о 
долевом строительстве, по договору счета эскроу 
банк открывает специальный счет эскроу для 
учета и блокирования денежных средств, полу-
ченных им от владельца счета —участника доле-
вого строительства (депонента) в счет уплаты 
цены договора участия в долевом строительстве 
в отношении объекта недвижимости, в целях 
передачи эскроу-агентом таких средств застрой-
щику (бенефициару) при возникновении основа-
ний, предусмотренных договором счета эскроу. 
Права на денежные средства, находящиеся на 
счете эскроу, принадлежат депоненту до даты 
возникновения оснований для передачи денеж-
ных средств бенефициару, а после указанной 
даты — бенефициару.

Однако при применении счета эскроу суще-
ствуют следующие пробельные вопросы:

1. Одной из ключевых проблем остается 
неоднозначность разграничения эскроу-счета от 
смежных конструкций, в частности, от номиналь-
ного счета (ст. 860.7 ГК РФ) и от простого аккреди-
тива. 

2. Фискальные аспекты использования 
эскроу создают значительные сложности. 
Согласно позиции финансового ведомства, изло-
женной в Письме Минфина России от 10.10.2023 
№03-03-06/1/96189 [3], датой получения дохода 
для подрядчика признается не момент поступле-
ния средств со счета эскроу, а дата выполнения 
работ и подписания акта сдачи-приемки. Это соз-
дает кассовый разрыв: обязательства по уплате 
НДС и налога на прибыль возникают до фактиче-
ского получения денежных средств, что ухудшает 
финансовое положение исполнителя. Кроме того, 
остается дискуссионным вопрос о правомерности 
принятия к вычету НДС заказчиком в период 
нахождения денежных средств на эскроу-счете, 
до перехода права собственности на результат 
работ.

3. Ограниченность и высокая стоимость бан-
ковского сопровождения. Функционирование 
эскроу возможно лишь при участии финансовой 
организации, отвечающей критериям ст. 860.1 ГК 
РФ. Однако не все банки предлагают данную 
услугу, а тарифы на ее обслуживание зачастую 
являются экономически обременительными, 

4. Начисление доходов в виде процентов по 
средневзвешенной процентной ставке ежеме-
сячно за пользование денежными средствами, 

находящимися на специальном счете эскроу, и 
зачисление их на отдельный счет депоненту до 
востребования.

В сложившейся ситуации, когда парал-
лельно существует несколько видов правового 
регулирования одной и той же деятельности, вла-
дельцы крупных зданий сталкиваются со значи-
тельными трудностями, поэтому, если только вла-
делец здания не реализует крупный проект по 
строительству жилых и коммерческих объектов, 
подходы к управлению проектной стоимостью 
строительства в контексте схемы финансирова-
ния с использованием счетов эскроу бывают очень 
затратны для средних подрядчиков.

Однако по изменения в законодательстве в 
сфере долевого строительства направлены на 
регулирование этого механизма реализации о 
деятельности собственников здании и должны 
быть основаны на следующих принципах:

Первый принцип - это осведомленность и 
последовательность, необходимые для быстрого 
и успешного перехода на правовое регулирование 
и обеспечивающие готовность к переходу всех 
участников процесса с учетом изменений в норма-
тивных актах каждого ведомства и сферы дея-
тельности: Министерства строительства и жилищ-
но-коммунального хозяйства Российской Федера-
ции, Федеральной службы государственной реги-
страции, кадастра и картографии, Государственной 
инспекции строительного надзора, банковского 
сектора, страхового сектора и т.д [4].

Второй принцип - обратная связь, подразу-
мевающий оперативное реагирование на сигналы 
участников процесса о возникающих проблемах в 
правовом регулировании наряду с разработкой 
решения каждой проблемы. Необходимо опреде-
лить единый центр ответственности, который 
будет аккумулировать вопросы и предложения, а 
также обладать полномочиями по организации 
процесса их решения.

Подрядчики в настоящее время широко 
обсуждают возможность поэтапного раскрытия 
информации о счетах эскроу в ходе строительства 
объекта. Банки и дольщики пока не готовы к этому 
шагу из-за отсутствия механизма обеспечения 
финансирования строительства объекта в случае 
неплатежеспособности собственника здания, 
поскольку средства с эскроу-счетов должны быть 
возвращены банками дольщикам в полном объ-
еме [5].

В части регулирования деятельности соб-
ственников зданий, привлекающих денежные 
средства физических лиц на специальные счета, 
следует устранить противоречия в правовом поле, 
а также устранить пробелы в законодательстве и, 
следовательно, необходимо внести следующие 
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изменения: в части регулирования деятельности 
собственников зданий, которые привлекают 
деньги дольщиков на счета эскроу, согласовывают 
с банками и вносят изменения в законодательство 
в рамках поэтапного раскрытия счетов эскроу 
утверждают максимально допустимые требова-
ния банков к уровню собственных средств, про-
центной ставке, срокам рассмотрения заявок на 
получение финансирование проекта, а также тре-
бования к финансовому статусу владельца зда-
ния [6]. Налоговое регулирование должно быть 
изменено путем отнесения расходов на транспорт 
и инженерная инфраструктура, проценты по кре-
дитам на строительство этой инфраструктуры 
относятся к стоимости проекта, а также сохраня-
ются льготы по НДС и налогу на имущество. Пред-
ложено внести изменения в Налоговый кодекс 
Российской Федерации, который позволит учиты-
вать расходы собственника здания на содержа-
ние построенных социальных объектов, а также 
объектов транспортной и инженерной инфра-
структуры с момента ввода в эксплуатацию до 
передачи в государственную или муниципальную 
собственность. 
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