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tees of return to the depositor in case of unfulfilled obligations. Special attention is paid to the prob-
lems that arise in legal enforcement practice: abuse of the right by developers, shortcomings in leg-
islative regulation (lack of compensation for inflationary losses of shareholders, difficulties in extend-
ing the validity of escrow accounts) and the risks associated with the bankruptcy of authorized banks. 
The author considers the expediency of introducing phased disclosure of the escrow account, as well 
as the advantages and disadvantages of the project financing mechanism.
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Введение
Одной из наиболее значимых мер по обеспе-

чению интересов участников долевого строитель-
ства, введенных за последние 7 лет, было повсе-
местное применение эскроу счетов, что явилось 
стартовой вехой в развитии системы проектного 
финансирования жилищного строительства. 
После вступления в силу новеллы законодатель-
ства [10] застройщикам, которые используют 
счета эскроу для оплаты по договорам участия в 
долевом строительстве (договор УДС), прихо-
дится осуществлять строительство за собствен-
ные средства или с привлечением целевого кре-
дита.

Условием перечисления застройщику 
денежных средств, привлекаемых от граждан для 
строительства, со счетов эскроу является испол-
нение им своих обязательств по договору УДС. До 
наступления этого обстоятельства средства доль-
щиков блокируются в уполномоченном банке.

В законе предусмотрены случаи, когда депо-
нированные на банковском счете денежные сред-
ства возвращаются дольщику: расторжение дого-
вора УДС, односторонний отказ одной из сторон 
от договора (ч. 8 ст. 15.5 Федерального закона 
«Об участии в долевом строительстве многоквар-
тирных домов и иных объектов недвижимости и о 
внесении изменений в некоторые законодатель-
ные акты Российской Федерации» от 30.12.2004 
№ 214-ФЗ (Закон №214-ФЗ). Таким образом 
выстраивается механизм, гарантирующий непри-
косновенность средств дольщиков до момента 
передачи им объекта строительства по договору 
УДС, при самом неутешительном исходе, участ-
ники строительства вернут себе деньги, перечис-
ленные на эскроу счет.

Еще одной особенностью счета условного 
депонирования, повышающей его привлекатель-
ность (в части гарантий для сторон сделки) явля-
ется установление дополнительных ограничений 
по распоряжению размещенными на нем денеж-
ными средствами (. п. 1, 4 ст. 860.8, п. 3 статьи 
926.4 ГК РФ). В типовых договорах счета эскроу 
банки зачастую повторяют формулировку, не уста-
навливая отличающиеся от диспозитивной нормы 
закона положения: «ни депонент, ни бенефициар 
не вправе распоряжаться денежными средствами, 

находящимися на счете за исключением случаев, 
предусмотренных законодательством РФ» (ПАО 
«АК БАРС») [11], аналогичная формулировка 
используется также в п. 4.4. правил открытия и 
обслуживания банковского счета эскроу для рас-
четов по договору УДС в АО «АБ «РОССИЯ», в 
некоторых типовых договорах делается отсылка к 
условиям открытия счета.

Элементом риска в этом уравнении явля-
ется вероятность отзыва у банка лицензии на 
совершение банковских операций. В целях мини-
мизации негативных последствий, законом пред-
усмотрено обязательное страхование размещен-
ных на счетах эскроу денежных средств дольщи-
ков-физических лиц. При наступлении страхового 
случая сумма возмещения составит 100% разме-
щенных на счете эскроу средств, однако, установ-
ленное в законе [12] ограничение пороговой 
суммы выплаты по одному договору позволит 
защитить лишь инвесторов социальной группы 
(сумма более 10 млн руб.).

Новизна настоящего исследования заключа-
ется в выявлении преимуществ и недостатков 
проектного финансирования долевого строитель-
ства с использованием эскроу-счетов (правовой 
аспект в соотношении с социальными и экономи-
ческими факторами), раскрытии некоторых дефи-
цитов предусмотренных законодательством мер 
обеспечения интересов дольщиков, а также под-
держания баланса частных и публичных интере-
сов [4, С. 104] в сфере долевого строительства.

Обсуждение
Очередной виток реформы законодатель-

ства в сфере долевого строительства, одной из 
задач которой был перевод риска со слабой сто-
роны – участников долевого строительства на 
профессиональных участников имущественного 
оборота – застройщиков и банки, вызвал непод-
дельный интерес широкого круга ученых, практи-
кующих юристов, специалистов банковской 
сферы, а также правоприменителей.

Е.В. Белоусова приходит к выводу о том, что 
применение счета эскроу в долевом строитель-
стве обладает значительным потенциалом для 
эффективной защиты интересов, как дольщиков, 
так и застройщиков, при этом обосновывает необ-
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ходимость совершенствования данного инсти-
тута, в части предоставления возможностей «поэ-
тапного открытия счетов эскроу для строительных 
организаций» [2, С. 72]. 

Авторы отмечают недостатки применения 
эскроу-счета. В соответствии с положениями 
Закона №214-ФЗ не предусмотрено начисление 
процентов на размещенные там денежные сред-
ства (п. 5 ст. 15.5), при наличии оснований для 
возврата владельцу счета средств по договору 
УДС, он получит лишь депонированную сумму, 
при этом не учитываются инфляционные потери. 
Подобное положение дел не обеспечивает в пол-
ной мере интересы участников строительства [2, 
С. 74; 5]. Кроме того, возложение на застройщика 
и уполномоченный банк дополнительных обязан-
ностей соответственно проектного менеджмента и 
строительного контроля, становится причиной 
повышения цен на строящееся жилье, этому 
также способствует необходимость получения 
средств на организацию строительства не напря-
мую от дольщиков, а за счет привлечения заем-
ных средств от банка. В.В. Губина, Е.Э. Милови-
дова обосновывают необходимость разработки 
нормы, возлагающей на уполномоченный банк 
обязанность в случае досрочного прекращения 
договора УДС и возврата денег владельцу счета, 
также уплатить ему проценты по медианной 
ставке депозита в соответствующем регионе. 
Авторы считают целесообразным введение нового 
профессионального участника в механизм про-
ектного финансирования – проектного менед-
жера, в функционал которого будут включены, в 
частности сопровождение застройщика по орга-
низации взаимодействия с уполномоченным бан-
ком с целью получения кредита, и дальнейшего 
взаимодействия участников проектного финанси-
рования [5, с. 70].

Н.Е. Степанов в своей публикации указы-
вает на двойственный эффект функционирования 
системы проектного финансирования: обеспече-
ние дополнительных гарантий для дольщиков, но 
при этом необходимость привлечения заемных 
средств из-за ограничений по использованию раз-
мещенных на эскроу-счетах денег дольщиков спо-
собствует повышению стоимости строительства 
[9, с. 24]. О.В. Ефимова давая характеристику 
счета эскроу отмечает, что при определенной ого-
ворке в его применении проявляются обеспечи-
тельные функции [6, с. 92].

Основная часть
Значительное число споров в сфере доле-

вого строительства возникает по причине про-
срочки исполнения застройщиками обязанности 
по передаче квартир и иных объектов строитель-
ства надлежащего качества. Подобные наруше-

ния являются основаниями для одностороннего 
отказа участника строительства от договора и 
выдвижения требования о возврате цены. Систем-
ное толкование положений закона позволяет сде-
лать вывод о том, что обеспечение указанной 
гарантии за счет удержания средств на счету 
эскроу возможно до момента перечисления 
застройщику суммы по договору УДС с соответ-
ствующего счета, что в свою очередь осуществля-
ется после представления застройщиком уполно-
моченному банку разрешения на ввод объектов 
строительства в эксплуатацию (статей 9 и 15.5 
Закона №214-ФЗ). Участник долевого строитель-
ства фактически и в силу закона (ст. 4 Закона 
№214-ФЗ) получает возможность оценить соот-
ветствие переданного ему объекта строительства 
(следовательно, и заявить о его недостатках) не 
ранее ввода многоквартирного дома или иного 
строения в эксплуатацию. Таким образом, возврат 
инвестированных по договору УДС средств не 
обеспечен механизмом условного депонирования 
в случаях, когда выявляется ненадлежащее каче-
ство квартиры или иного объекта недвижимости 
[1, с. 22]. Представляется, что введение поэтап-
ного перечисления застройщику средств со счета 
эскроу будет соответствовать интересам как 
застройщика, так и дольщика. В качестве таких 
этапов могут выступать:

–	 получение разрешения на введение строе-
ния в эксплуатацию (свидетельство выпол-
нения застройщиком обязанности возвести 
предусмотренный проектной документацией 
объект), 

–	 передача соответствующего объекта доле-
вого строительства дольщику.
Такой порядок в большей степени соответ-

ствовал бы интересам участников долевого стро-
ительства, в качестве обеспечительной меры на 
случай предоставления им помещений ненадле-
жащего качества, при этом застройщики получат 
значительную долю цены договора, не дожидаясь 
разрешения споров относительно качества 
отделки каждого отдельного объекта в масштабе 
всего строительства. Требует дополнительного 
осмысления соотношение доли от общей суммы 
выплат по договору за первый и второй этап. 

Участники гражданского оборота применяют 
различные средства и приемы, с целью миними-
зировать затраты на осуществление своей дея-
тельности в обход положений закона, используя 
неполные или неоднозначные формулировки нор-
мативных правовых актов. Застройщики исполь-
зуют различные схемы для привлечения интереса 
к своим строительным проектам, а также в целях 
снижения рисков на случай ненадлежащего 
исполнения обязательств и увеличения прибыли, 
в частности:
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–	 Указание более ранних сроков сдачи объек-
тов строительства в рекламных или инфор-
мационных проспектах, проектной докумен-
тации, а затем и в договорах УДС, чем 
реально способны завершить строитель-
ство. Затем в одностороннем порядке вно-
сят корректировки в проектную документа-
цию с изменением срока завершения строи-
тельства [13]. Такой ход позволяет устано-
вить более высокую цену по договору, 
поскольку значительно повышают рейтинг 
своего проекта в глазах потребителей. 
Логика рассуждений такова: чем меньше 
оставшийся срок завершения строитель-
ства, тем быстрее граждане получат жилье, 
тем предположительно больше этапов стро-
ительства уже выполнено к моменту заклю-
чения такого договора, что повышает шансы 
успешного завершения строительства – все 
эти факторы влияют на выбор потребителей 
– дольщиков вкладывать деньги в предлага-
емый проект.

–	 Предлагают квартиры с чистовой отделкой, 
однако в содержательную часть договора 
УДС такое условие не включается, при этом 
дополнительно заключается договор под-
ряда или договор пожертвования на отделку 
квартиры в соответствии с выбранным доль-
щиками эскизом [14], таким образом права 
потребителя относительно условий об 
отделке не гарантируются по правилам 
Закона №214-ФЗ, в том числе через инстру-
мент счета эскроу, а также подобные случаи 
не относятся к сфере полномочий Публич-
но-правовой компании «Фонд развития тер-
риторий».

–	 Передают полномочия по «продаже» строя-
щихся объектов недвижимости другому юри-
дическому лицу. Например, застройщиком 
проекта ЖК «Сказочный лес» является ООО 
«Специализированный Застройщик «МСК 
Лосиноостровская», одним из учредителей, 
участником, а также единоличным исполни-
тельным органом управления которого явля-
ется ООО «СЕВЕН САНС ДЕВЕЛОПМЕНТ 
МСК ЮГО-ЗАПАД» [15]. Между застройщи-
ком ООО «Специализированный Застрой-
щик «МСК Лосиноостровская» и ООО 
«СЕВЕН САНС ДЕВЕЛОПМЕНТ МСК 
ЮГО-ЗАПАД» заключены многочисленные 
договоры УДС, затем под коммерческим 
обозначением застройщика SEVEN SUNS 
DEVELOPMENT «продавал» (уступал право 
требования на) строящиеся объекты преи-
мущественно недвижимости физическим и 
юридическим лицам по значительно более 
высокой цене, чем приобретал по договору 

УДС [16]. При этом счета эскроу оформля-
лись на сумму первоначального договора 
УДС, соответственно в случае неблагоприят-
ных обстоятельств дольщики-правопреем-
ники смогут получить возврат только перво-
начальной суммы по договору с первым 
дольщиком. Таким образом, предусмотрен-
ные законом защитные механизмы, включая 
использование счетов эскроу, утрачивают 
свою эффективность в случае приобретения 
прав дольщика в порядке цессии [3].

–	 Информируют участников долевого строи-
тельства о таких преимуществах проекта как 
запланированные в проектной документа-
ции машино-места на подземной парковке, 
боксы для хранения, объекты благоустрой-
ства и др., что воспринимается потребите-
лем качественными характеристиками буду-
щего приобретения, наличие которых повли-
яло на выбор в пользу инвестирования этого 
проекта. Нарушение подобных условий в 
том числе в связи с последующим измене-
нием проектной документации расценива-
ется участниками оборота, как несоответ-
ствие требованиям к качеству объекта. 
Предположить такое право можно исходя из 
того, что дольщик, приобретая право на кон-
кретную квартиру или иной объект недвижи-
мости получает также право на долю в обще-
домовом имуществе (ст. 290 ГК РФ), а значит 
заинтересован в его характеристиках. 
Однако в предмет договора УДС входит 
только конкретный объект недвижимости без 
гарантий относительно общедомового иму-
щества [17]. Таким образом, осуществляя 
инвестицию в проект, дольщик на основе 
заключенного договора не имеет возможно-
сти отстоять значимые для него качествен-
ные характеристики общедомового имуще-
ства.
В 2023 году была предпринята попытка 

создать механизм обеспечения исполнения 
застройщиками взятых на себя обязательств (в 
рамках описания проекта строительства) не 
только в отношении отдельных объектов строи-
тельства (квартир, апартаментов, боксов для хра-
нения и т.п.), но и в части общедомового имуще-
ства, благоустройства придомовой территории, 
транспортной инфраструктуры путем закрепле-
ния правового режима таких «обещаний» застрой-
щика, носящих в ряде случаев декларативный 
характер. Однако формулировка текста законо-
проекта [18] о признании распространяемой 
застройщиком информации, характеризующей 
качественные характеристики проекта строитель-
ства, публичной офертой была признана некор-
ректной. Используемый в проекте закона термин 
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«любая информация» трактуется широко и в 
таком случае, следуя логике толкования нормы, в 
ранг условий договора (через условия оферты) 
может быть возведена не предназначенная для 
таких целей информация. Кроме того, в законо-
проекте не был определен порядок акцепта ука-
занной в нем публичной оферты, с учетом особен-
ностей заключения договора УДС и необходимо-
сти его государственной регистрации [19].

В практике судов выявляются спорные 
моменты относительно срока действия договора 
счета эскроу, а также оснований и процедур, свя-
занных с его прекращением. Согласно п.4 ст. 15.5 
Закона №214-ФЗ, денежные средства на счет 
эскроу вносятся на срок условного депонирования 
денежных средств, который не может превышать 
более, чем на шесть месяцев срок ввода в эксплу-
атацию многоквартирного дома. Срок действия 
договора эскроу счета (также срок депонирования 
денежных средств дольщика) в некотором роде 
ставится в зависимость от срока ввода в эксплуа-
тацию строительного объекта. Очевидно, что в 
случае продления срока строительства, а также в 
случае просрочки, при отсутствии воли участника 
долевого строительства относительно отказа от 
договора УДС необходимо решать вопрос о прод-
лении договора эскроу-счета. Если подобное дей-
ствие не будет выполнено, то по истечении срока 
действия договора эскроу-агент вынужден будет 
вернуть деньги депоненту (дольщику), что может 
быть расценено застройщиком как невыполнение 
им своей обязанности по уплате цены по договору 
УДС.

Согласно ст. 926.8. ГК РФ договор эскроу 
прекращается при истечении срока договора 
эскроу, аналогичные условия закрепляются в 
договоре УДС и правилах обслуживания счета 
эскроу, в силу ст. 860.10 ГК РФ закрытие счета 
эскроу осуществляется эскроу-агентом по истече-
нии срока действия или прекращения по иным 
основаниям договора эскроу. В случае, если 
застройщик не предоставит предусмотренные 
законом и договором документы, подтверждаю-
щие исполнение им своих обязательств по дого-
вору УДС, банк будет обязан вернуть полученное 
имущество депоненту (п. 2 ст. 926.1 ГК РФ). Более 
подробно данная процедура закрепляется бан-
ками во внутренних регламентах. 

Рассмотрим спорный случай прекращения 
договора эскроу в связи с истечением его срока 
счета на примере решения от 15.02.2023 г. по делу 
№ А40-187290/2022 [20]. Согласно условиям 
заключенных договоров УДС и договоров счетов 
эскроу срок депонирования соответствовал пер-
воначально установленному в проектной доку-
ментации сроку введения объекта в эксплуата-

цию, однако позднее застройщиком в односторон-
нем порядке в проектную декларацию были вне-
сены изменения, в результате которых срок ввода 
объекта в эксплуатацию был перенесен, однако 
стороны не оформили соглашение о продлении 
срока депонирования. Разрешение на ввод жилого 
дома в эксплуатацию было получено согласно 
измененной проектной документации, денежные 
средства со счета переведены бенефициару-за-
стройщику в пределах шести месяцев с момента 
ввода в эксплуатацию многоквартирного дома, 
однако за пределами установленного договором 
срока депонирования. Банк придерживается пози-
ции, согласно которой на момент раскрытия счета 
договор свое действие не прекратил, застройщик 
же настаивал на признании сделки по переводу 
ему средств с эскроу-счета недействительной 
сделкой.

Относительно цели, которую преследовал 
при этом застройщик ООО «СЗ «Бастион» можно 
выявить, анализируя аналогичные дела, рассмо-
тренные Мосгорсудом [21], в частности было уста-
новлено, что застройщик нарушил сроки сдачи 
объекта в эксплуатацию, обратился к дольщику с 
предложением заключить дополнительное согла-
шение о переносе сроков условного депонирова-
ния вместе со сроками сдачи объекта в эксплуата-
цию. Соглашение по указанным условиям одно-
временно лишало дольщиков возможности требо-
вать от недобросовестного лица неустойку за 
нарушение первоначальных условий сделки.

Участники долевого строительства, в свою 
очередь изъявляли желание продлить срок депо-
нирования средств и в этом вопросе, при добросо-
вестном подходе застройщика не могли встретить 
противодействия с его стороны. Однако бенефи-
циар потребовал от банка вернуть денежные 
средства со счетов эскроу депонентам, что и было 
сделано. Впоследствии, застройщик, воспользо-
вался фактом закрытия счета эскроу и, обосновы-
вая отсутствием оплаты по договору долевого 
участия в течение более двух месяцев, растор-
гнул договоры УДС. Дольщики имели возможность 
повлиять на эту ситуацию только заключив невы-
годные для себя дополнительные соглашения.

Судом была принята во внимание «история 
правоотношений бенефициара и депонентов 
ООО «СЗ «Бастион» (исходя в том числе из судеб-
ных актов по гражданским делам № 2-729/2022, 
№ 2-730/2022, представленным суду на обозре-
ние в предварительном судебном заседании), 
которая свидетельствует о недобросовестном 
поведении со стороны застройщика [22].

Согласимся с мнением Д.А. Пашенцева, раз-
мышляющего над проблемой неэффективности 
законодательства через призму конструктивист-
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ской парадигмы: «ни одна норма права не дей-
ствует сама по себе, она реализуется в обще-
ственных отношениях благодаря действиям субъ-
екта, наделенного соответствующими полномочи-
ями. При этом правоприменительные действия 
субъекта обусловлены не только содержанием 
применяемых норм; эти действия во многом 
детерминированы совокупностью внеправовых 
факторов, включая психологические и иррацио-
нальные» [7, с. 18,19]. Как видно из приведенных 
выше судебных актов правило поведения 
довольно высокого относительно формальных и 
содержательных характеристик качества оказы-
вается не способным влиять на правоотношения 
таким образом, как это было задумано при его 
создании. В связи с этим представляется важным 
применение комплексного подхода в вопросах 
совершенствования механизмов правового регу-
лирования долевого строительства, осуществляе-
мого посредством проектного финансирования 
(также сопутствующих сделок, в частности ипотеч-
ного кредитования и цессии) с учетом необходи-
мости соблюдения баланса интересов задейство-
ванных в соответствующих правоотношениях сто-
рон и публичных интересов, а также социальных, 
экономических и политических факторов.

Заключение Введение эскроу-счетов значи-
тельно повысило уровень безопасности инвести-
ций в долевое строительство, гарантируя возврат 
средств при неисполнении застройщиком обяза-
тельств. Однако отсутствие механизма компенса-
ции инфляционных и иных издержек, связанных с 
размещением средств дольщиков на эскроу сче-
тах, снижает эквивалентность вложенного и воз-
вращаемого участникам долевого строительства 
имущества в случае прекращения договора УДС, 
истечением срока условного депонирования и 
возникновения иных предусмотренных законом 
оснований.

Анализ судебной практики по спорам о 
порядке функционирования счетов эскроу в доле-
вом строительстве позволил обозначить ряд про-
блем: 

–	 многочисленные случаи злоупотребления 
застройщиками правами, в том числе в связи 
с изменением проектной документации, 
манипуляциями со сроками действия дого-
вора счета эскроу, использование схем с 
уступкой прав требований ослабляют уро-
вень гарантий прав дольщиков;

–	 нечеткое регулирование продления сроков 
депонирования является предпосылкой для 
нарушения прав сторон договора счета 
эскроу;

–	 гарантии осуществления прав дольщиков по 
договорам УДС и счета эскроу не позволяют 

обеспечить реализацию дольщиками своего 
законного интереса относительно качествен-
ных характеристик общедомового имуще-
ства.

–	 правового регулирования проектного финан-
сирования в долевом строительстве с 
использованием эскроу счетов целесоо-
бразно путем 

–	 введения поэтапного перечисления средств 
застройщику со счета условного депониро-
вания (этап 1- ввод дома в эксплуатацию, 
этап -2 передача объекта строительства 
дольщику) для соблюдения баланса интере-
сов сторон договора, при расчете соотноше-
ния доли от общей суммы выплат по дого-
вору за первый и второй этап следует ориен-
тироваться на размер затрат на строитель-
ство и рыночную стоимость предусмотренных 
договором отделочных работ;

–	 рассмотреть возможность введения выплаты 
дольщикам процентов, начисляемых с раз-
мещенной на эскроу счете суммы при воз-
врате средств (ориентируясь на среднюю 
депозитную ставку);

–	 совершенствование механизма обеспече-
ния выполнения застройщиком проектной 
декларации не только относительно конкрет-
ной квартиры, но и многоквартирного дома в 
целом и элементов благоустройства терри-
тории, заявленные застройщиком при орга-
низации привлечения средств дольщиков.
Дальнейшее регулирование должно учиты-

вать не только защиту дольщиков, но и экономи-
ческие риски застройщиков, чтобы не провоциро-
вать рост цен на жилье из-за ужесточения требо-
ваний. Совершенствование законодательства в 
рамках проектного финансирования требует ком-
плексного подхода, включая анализ экономиче-
ских, социальных и правовых факторов, а также 
сложившейся правоприменительной практики для 
устойчивого развития рынка долевого строитель-
ства. Зачастую, принимая во внимание многочис-
ленные споры, вызванные той или иной нормой 
закона, приходится согласиться с необходимо-
стью «перехода количественных показателей 
(совокупности судебных решений, затрагивающих 
сходные вопросы и рассматриваемых единоо-
бразно) в качественные, путем внесения измене-
ний в действующее законодательство» [8, с. 371].
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