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В настоящее время Федеральный закон № 214-ФЗ «О долевом 

строительстве» регулярно подвергается изменениям, и основная их часть 

касается застройщиков. После введения эскроу счетов у долевиков появилась 

возможность сохранить свои средства и не подвергнуться риску потери 

вложений у недобросовестной строительной компании. Следует отметить, что 
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такие счета в России используются всего 2 года и за это время количество 

обманутых покупателей на первичном рынке недвижимости значительно 

сократилось. Это позволяет сделать вывод, что данные изменения оказали 

положительное влияние на рынок недвижимости [1]. 

Эскроу счет - это бесплатный и беспроцентный счет, который 

открывается дольщиками в уполномоченных банках при покупке квартиры в 

строящемся доме до завершения строительства для внесения средств 

застройщику. Стоит отметить, что в некоторых жилых комплексах после 

достижения 30% объема строящегося дома эскроу счет использовать 

необязательно. 

В настоящее время очень мало информации о том, как данные 

нововведения на первичном рынке недвижимости могут иметь негативные 

последствия. Судебная практика в этом деле крайне мала и как решать 

возникшие споры между сторонами пока не совсем понятно.  

Разберем преимущества и недостатки введения эскроу счетов. Первое 

преимущество - чтобы сэкономить деньги дольщиков, как раз был создан 

данный счет, пока застройщик не передал квартиры в собственность. При 

возникновении проблем с застройщиком (банкротство и др.)деньги 

возвращаются покупателю в полном объеме. Однако ни один из этих фондов 

не имеет процента накопления, поэтому обесценивание валюты в этом 

отношении показывает обратную сторону этого преимущества. 

Вторым относительно неблагоприятным моментом стало то, что лимит 

страховых выплат на счете эскроу составляет 10 млн рублей. В случае 

банкротства банка это самая высокая компенсация, на которую могут 

рассчитывать граждане. Другими словами, если гражданин внесет 12, 15 или 

20 миллионов рублей, он вернет только 10 миллионов рублей в случае 

банкротства кредитной организации. Однако в качестве последнего варианта 

покупка новой собственности будет регистрироваться членами семьи или 
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супругами, имеющими общее совместное имущество, и получится открыть 

несколько страховых счетов, каждый на сумму 10 миллионов [4]. 

В настоящее время в законодательстве страховых компаний есть 

неотъемлемые проблемы и противоречия. Например, метод, используемый 

для определения стоимости имущества в материальной форме для 

определения количества повреждений и страховых случаев. Неоднозначное 

определение понятий в правилах, упомянутых у страховых компаний, вызвало 

общественное сопротивление. 

В последние годы, учитывая развитие видов страхования, страховое 

дело не всегда успевает за интересами людей. Основное внимание страховой 

компании уделяется разработке механизма уплаты страховых взносов, а не 

изучению преимуществ различных категорий клиентов. Факторы 

принуждения играют важную роль и создают негативное мнение о любых 

процессах связанных со страхованием.  

Поскольку не все кредитные организации в России имеют право вводить 

эскроу-счета для покупки новостроек, это также доставляет определенные 

неудобства. Всего 58 компаний, включая Сбербанк, Промсвязьбанк, Альфа-

Банк и другие крупные компании. Этот список сильно ограничивает выбор 

покупателей [6]. 

Следующая сложность использования средств заключается в том, что 

внесенные покупателем средства фактически заморожены банком. Это 

означает, что в экстренных случаях граждане не смогут вывести часть средств, 

затем пополнить свои счета и внести их позже. Возврат возможен только после 

прекращения действия договора долевого участия. В этом случае человек 

однозначно потеряет право на квартиру в строящемся доме. 

Статья 857 Гражданского кодекса Российской Федерации определяет 

понятие банковской тайны. Это положение предоставляет информацию о 

счете только клиентам, их представителям, государственным органам и бюро 

кредитных историй. Статья 860.9 Гражданского кодекса Российской 
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Федерации гласит, что помимо владельца счета эскроу, для секретной 

банковской информации может потребоваться дополнительная информация о 

ее бенефициарах, а для использования ДДУ это застройщик. Поэтому 

законодателям рекомендуется внести соответствующие разъяснения в данные 

правила [2]. 

Закон также предусматривает, что срок договора эскроу счета не должен 

превышать шести месяцев с даты ввода дома в эксплуатацию, указанной в 

проектной декларации. В случае задержки сдачи дома дольщики могут 

получить возмещение и компенсацию только через суд, а затем получить 

квартиру. По истечении срока действия договора эскроу банк отправит 

покупателям запрос на перевод. В этом случае нет однозначного ответа, как 

покупателю недвижимости правильно выходить из ситуации, поэтому 

необходимо ввести нормы, регулирующие этот свод правил. 

Из преимуществ стоит отметить, что гражданам не нужно платить 

различные комиссии при использовании счетов эскроу. Второе преимущество 

- все счета застрахованы. Размер компенсации - 10 миллионов рублей. Однако 

обязательное страхование счетов при долевом строительстве, безусловно, 

само по себе является положительным фактором, котороегарантирует возврат 

денег физическим лицам при банкротстве строительной организации.  

Третье преимущество–на счет не действуют различные санкции других 

кредитных организаций. Другими словами, даже если покупатель принимает 

на себя платежные обязательства, задолженность перед кредиторами и т.д., 

никто не имеет права списывать денежные средства со счета. 

Однако это не означает, что люди с имеющимися долгами смогут 

безнаказанно воспользоваться этой процедурой в следующий раз. Суды, 

судебные приставы, прокуроры, следователи или другие уполномоченные 

органы имеют право разрешать и запрещать Росреестру регистрировать 

договор долевого участия. Кроме того, компетентный орган имеет право 
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конфисковать квартиру после завершения строительства. Это можно сделать 

одновременно с регистрацией права собственности должника. 

Утвердив принцип использования эскроу-счетов, законодатели 

учредили специальный компенсационный фонд. Строительная компания 

обязана предоставить 1,2% от общей стоимости каждого договора долевого 

участия в пользу фонда. Деньги пойдут на погашение долгов 

обанкротившегося застройщика перед собственниками и завершение 

строительства жилья. Следует отметить, что создание фонда сыграло 

положительную роль. Он усилил экономическую защиту потребителей и дает 

им возможность на последующее получение жилья [7]. 

Хотя закон 214-ФЗ претерпел серьезные изменения, в основном он 

касается деятельности застройщиков. Его стандарты регулируют правила 

ведения строительного бизнеса и определяют требования к финансовой 

устойчивости застройщиков. 

В завершении исследования следует отметить, что счета эскроу, 

используемые в настоящее время в России, сильно отличаются от 

традиционных счетов, используемых в Европе. На основании 

вышеизложенной информации в тексте мы получили следующие выводы: 

1. Классические эскроу учитывают оплату всем специалистам, 

участвующим в операциях с недвижимостью - от агентов по недвижимости и 

юристов, до строителей и страховых компаний. У нас эти платежи поступают 

только застройщикам. Кроме того, владельцы счетов в США также платят 

ежемесячные (или ежегодные) сборы и дополнительные сборы за 

обслуживание счетов и не получают никаких процентов со своих вложений. 

Если это ипотека, будут списаны налоги на недвижимость и проценты по 

кредиту. Наконец, когда закрывается счет и расторгается ДДУтретьей 

стороны, в этом случае взимается штраф. 

2. Финансовые инструменты, которые мы сейчас видим в 

Федеральном законе № 214-ФЗ, понятия эскроу счетов и участвующие в 
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смежных процессах страховые компании не имеют четкого порядка 

проведения процедуры и не соответствуют классическому эскроу счету в 

Европе. Учитывая специфику нашей страны, это очень сокращенная версия, 

соответственно пункты об эскроу счетах и связанные финансовые 

организации нуждаются в улучшении специфики существования данных 

инструментов.  
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