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Приобретение жилья посредством заключения договоров участия в долевом 

строительстве многоквартирных домов является распространённым способом ре-

шения жилищных проблем граждан в Российской Федерации. По договору участия 

в долевом строительстве застройщик обязуется в определенный договором срок по-

строить объект недвижимости и после получения разрешения на ввод объекта не-

движимости в эксплуатацию передать его участнику долевого строительства, а по-

следний обязуется принять объект и оплатить оговорённую в договоре стоимость. 

Популярность приобретения жилья указанным способом, как правило, обусловлена 

наличием государственных программ по стимулированию ипотечного кредитования 

путем установления льготных ставок для отдельных категорий граждан.   

Для защиты участников долевого строительства от возможных злоупотреблений 

со стороны застройщиков законодатель постоянно усовершенствует нормативно-

правовую базу в этой сфере. Так, в 2017 и 2018 годах внесены изменения в Феде-

ральный закон от 30.12.2004 N 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве много-

квартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в неко-

торые законодательные акты Российской Федерации» (далее – Закон № 214-ФЗ) [1], 

в соответствии с которыми с июля 2019 г. вступило в силу правило об обязательном 

использовании счетов эскроу при расчетах граждан по договорам участия в долевом 

строительстве. Договор счета эскроу в соответствии со ст. 860.7 Гражданского ко-

декса Российской Федерации заключается между дольщиком и эскроу-агентом 

(банком). Счет эскроу для дольщика может быть открыт только в уполномоченном 

банке, который акредетирован Центральным банком РФ и отвечает критериям, 

уставленным в Постановлении Правительства РФ от 18.06.2018 г. N 697 [2].  

Главной особенностью использования счета эскроу в долевом строительстве яв-

ляется то, что Застройщик лишен права до момента передачи жилья дольщику ис-

пользовать для строительства денежные средства, перечисленные дольщиком на 

такой счет. При этом застройщик, вынужден использовать для строительства заем-
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ные средства по кредитному договору с банком, учитывая недостаточность соб-

ственных средств и невозможность привлечь денежные средства дольщиков. В ка-

честве обеспечения исполнения обязательств по кредитному договору перед банком 

застройщик, как правило, передает банку имущественные права на строящиеся объ-

екты недвижимости и права на земельный участок, на котором осуществляется 

строительство. Тот факт, что застройщик в соответствии с Законом № 214-ФЗ ли-

шен права прямого привлечения денежных средств граждан для строительства мно-

гоквартирных домов влечет для застройщика дополнительные затраты на обслужи-

вание привлеченных кредитных средств в виде оплаты процентов банку. Следует 

согласиться с распространенным в литературе мнением о том, что действующая си-

стема финансирования строительства жилья имеет свою негативную сторону, а 

именно увеличивает стоимость строительства для застройщика [3, с. 1222; 4, с. 25]. 

Таким образом, сложившаяся ситуация с использованием счетов эскроу в долевом 

строительстве хотя и гарантируют сохранение денежных средств дольщиков до 

окончания строительства жилья, однако приводит к удорожанию его стоимости как 

для застройщика, так и для дольщиков, на которых в конечном итоге ложится груз 

оплаты расходов застройщика по привлечению заемных средств.  

Для решения этой проблемы некоторые авторы предлагали установить возмож-

ность поэтапного использования денежных средств на счетах эскроу по мере окон-

чания определенных этапов строительства [5, с. 6]. По мнению Борисовой Л.В., ис-

пользование поэтапного раскрытия счетов эскроу позволит застройщикам в мень-

шей степени зависеть от банков, компенсировать за счет денежных средств участ-

ников свои расходы, тем самым не прибегать к увеличению цен на недвижимость 

[6, с. 4]. На наш взгляд, такой подход открывает ряд возможностей для злоупотреб-

лений со стороны застройщиков при поэтапном использовании денежных средств 

со счета эскроу в процессе строительства, что по сути может нивелировать позитив-

ный эффект от введение соответствующих изменений в законодательство.  

Основными выгодоприобретателями от применения существующего в законода-

тельстве подхода с использованием эскроу счетов являются банки, которые полу-

чают прибыль как в качестве процентов от дольщиков по ипотечному кредитова-

нию, так и в качестве процентов от застройщика за кредитование строительства. 

При этом аккумулированные средства дольщиков на счетах эскроу используются 

для кредитования застройщика, к тому же не без риска наступления банкротства 

банка. В конечном итоге, после получения разрешения на ввод в эксплуатацию объ-

екта недвижимости денежные средства со счета эскроу перечисляются банком за-

стройщику, который с этих же средств погашает кредит перед банком.  

При таких обстоятельствах в литературе обсуждался вопрос относительно необ-

ходимости начисления процентов в пользу дольщиков на период нахождения де-

нежных средства на счетах эскроу. Некоторыми авторами поддается сомнению 

обоснованность позиции законодателя по установлению в п. 5 ст. 15.5 Закона № 

214-ФЗ императивного правила о неначислении процентов на денежные средства, 

находящиеся на счетах эскроу [7, с. 153]. Владельцем счета эскроу до момента рас-

чета с застройщиком является дольщик (депонент), поэтому налицо схожесть стату-

са указанных денежных средств с денежными средствами на счетах по срочному 

банковскому вкладу, за привлечение которых банк оплачивает проценты депоненту. 

По нашему мнению, учитывая длительные сроки депонирования денежных средств 
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на счетах эскроу, целесообразно было бы установить банковский процент, начисля-

емый на указанные средства, исходя из ставки рефинансирования Центрального 

банка Российской Федерации. Такой подход позволил бы частично компенсировать 

расходы дольщиков по договору участия в долевом строительстве. 

Следует отметить, что система использования счетов эскроу, не смотря на доста-

точно высокую степень защиты средств дольщиков, не может полностью гаранти-

ровать финансовою безопасность последних. Так, если дольщик для приобретения 

жилья привлекает денежные средства по кредитному договору, то, например, в слу-

чае банкротства застройщика, он фактически теряет уже оплаченные банку по кре-

диту проценты за период депонирования денежных средств на счете эскроу. Кроме 

того, в случае расторжения договора с застройщиком по основаниям неисполнения 

последним обязательств по строительству жилья и возврата денежных средств со 

счета эскроу, дольщик несет инфляционные риски, поскольку получает обратно де-

вальвированную денежную сумму.  

Предполагается, что расходы дольщика могут быть покрыты путем взыскания с 

застройщика неустойки и сверх неё причиненных убытков, однако взыскание ука-

занных сумм в случае банкротства застройщика нивелируется длительностью сро-

ков процедур банкротства и в конечном итоге недостаточностью средств банкрота 

для удовлетворения всех требований кредиторов.  

Кроме того, дольщик несет определенные риски в случае банкротства банка. Так, 

в соответствии с п. 3 ст. 13.2 Федерального закона от 23.12.2003 N 177-ФЗ «О стра-

ховании вкладов в банках Российской Федерации» [8] предел страхового возмеще-

ния по счету эскроу в случае банкротства банка не будет превышать суму 10 млн. 

руб. Таким образом, если стоимость приобретаемого жилья свыше указанной сум-

мы, что часто встречается, например, в Москве, Московской области, Санкт-

Петербурге, то сумма, превышающая этот лимит, не покрывается страховкой. 

Отдельно следует обратить внимание на некоторые особенности взыскания с за-

стройщика штрафных санкций и убытков, за нарушения обязательств перед доль-

щиком. Так, если застройщиком нарушены установленные договором сроки переда-

чи дольщику жилья, то застройщик обязан выплатить неустойку, которая равна 

1/300 ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации от це-

ны договора за каждый день просрочки для юридических лиц, и 1/150 ставки для 

физических лиц (ч. 2 ст. 6 Закона № 214-ФЗ). При этом необходимо учитывать, что 

в 2021-2022 годах законодатель установил ряд ограничений относительно начисле-

ния неустойки и взыскания убытков за просрочку передачи дольщику жилья, что 

дало возможность застройщикам заморозить или значительно продлить сроки стро-

ительства без риска начисления штрафных санкций. 

Так, постановлением Правительства РФ от 02.04.2020 N 423 (далее – Постанов-

ление № 423) [9] в связи с ограничениями, связанными с коронавирусной инфекци-

ей COVID-19, был установлен запрет на начисление неустойки за просрочку пере-

дачи жилья дольщикам в период с 03.04.2020 по 01.01.2021, а также было установ-

лено правило о том, что не учитываются убытки, причиненные дольщикам в ука-

занный период. В отношении уже подтвержденных требований по взысканию не-

устойки, процентов, убытков, которые были предъявлены дольщиками к застрой-

щику до 03.04.2020, застройщикам предоставлялась отсрочка до 01.01.2021 г. Кроме 

того, до указанной даты введен запрет для уполномоченных органов на обращение в 
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арбитражный суд с заявлением о приостановлении деятельности застройщика и за-

прет на включение информации в реестр проблемных объектов при задержке строи-

тельства. 

По нашему мнению, период предоставления вышеперечисленных преференций 

застройщику может быть обоснован только объективными причинами. В период 

ограничения ответственности застройщика за неисполнение обязательств перед 

дольщиками необходимо включать исключительно срок, в который застройщик 

объективно не мог вести строительство по причинам, связанным с ограничениями, 

введенными в связи с коронавирусной инфекцией COVID-19.  

Компенсации убытков дольщикам, вызванных значительным смещением сроков 

передачи жилья и блокировкой штрафных санкций, предъявляемых застройщику, 

законодатель не предусмотрел. Например, если дольщик купил квартиру с привле-

чением денежных средств по кредитному договору с банком, то от штрафных санк-

ций за неисполнение обязательств перед банком по кредитному договору и от упла-

ты процентов банку в указанный период дольщик не освобожден. Более того, доль-

щик не сможет взыскать убытки за период просрочки по передаче жилья, связанные 

с необходимостью продлить сроки аренды жилья в указанный период. Таким обра-

зом, на основании Постановления № 423 многие застройщики перенесли сдачу мно-

гоквартирных домов без риска взыскания с них неустойки и убытков. Решением 

Судебной коллегии по административным делам Верховного Суда РФ от 14.10.2020 

N АКПИ20-430 [10] и определением Апелляционной коллегии Верховного Суда РФ 

от 28.01.2021 N АПЛ20-472 [11] отклонены требования дольщиков по оспариванию 

положений Постановления Правительства РФ N 423, ограничивающих ответствен-

ность застройщика. Верховный суд признал оспариваемые положения Постановле-

ния Правительства РФ N 423 учитывающими баланс интересов дольщиков и за-

стройщиков. 

В 2022 г. правительство повторно поддержало застройщиков в ущерб интересам 

дольщиков, которые с 2020 г. ожидают исполнения обязательств по передаче жилья. 

Так, постановлением Правительства РФ от 26.03.2022 N 479 (далее – Постановление 

№ 479) [12] на период с 29.03.2022 и до 30.06.2023 повторно введены меры по огра-

ничению ответственности застройщиков. Указанные меры аналогичны вышепере-

численным в Постановлении № 423. Также, относительно требований дольщиков об 

уплате штрафных санкций и убытков, которые предъявлены застройщику до 

29.03.2022, застройщикам предоставлена отсрочка до 30.06.2023. Таким образом, 

поддержка строительной отрасли осуществляется за счет покупателей жилья, кото-

рые теряют какие-либо правовые рычаги влияния на застройщика и вынуждены 

ожидать окончания затянувшегося строительства, тогда как для застройщиков такое 

регулирование является легальным способом не выполнять свои обязательства пе-

ред дольщиками. 

Нельзя не согласиться с мнением отдельных правоведов о том, что с точки зре-

ния юридической техники не допускается временная блокировка действия норм За-

кона N 214-ФЗ на основании нормы подзаконного акта – Постановления N 479, а 

необходимо внесение соответствующих изменений и в Закон N 214-ФЗ [13, с. 7].  

Также следует отметить, что Постановлением Правительства РФ от 23.03.2022 N 

442 (далее – Постановление № 442) [14] на период с 25.03.22 г. по 30.06.2023 г. вве-

ден ряд особенностей относительно порядка передачи жилья дольщикам. В частно-
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сти, установлены обязательные требования к специалистам, осуществляющим 

осмотр и фиксацию недостатков жилья, передаваемого дольщикам. Кроме того, в 

соответствии с Постановлению N 442 при выявлении недостатков во время переда-

чи жилья дольщик прежде чем обратиться в суд должен потребовать у застройщика 

безвозмездного устранения таких недостатков. Если в течение 60 дней это требова-

ние осталось без удовлетворения, то дольщик имеет право потребовать соразмерно-

го уменьшения цены либо компенсации расходов на устранение недостатков. За-

стройщику на удовлетворения последнего требования отводиться еще 10 дней. В 

случае неудовлетворения такого требования дольщику предоставляется право на 

обращение с соответствующим иском в суд. Таким образом, Постановлением № 442 

введена досудебная процедура разрешения споров относительно недостатков объек-

та недвижимости длительностью 70 дней. Указанная процедура ограничивает уста-

новленное ст. 7 Закона № 214-ФЗ право дольщика на выбор одного из вышеприве-

дённых способов защиты нарушенного права, так как дольщик изначально должен в 

обязательном порядке заявить требование о безвозмездном устранении недостатков, 

и лишён права по своему усмотрению сразу выбрать такие способы защиты, как 

возмещение расходов на устранение недостатков или соразмерное уменьшение це-

ны в судебном порядке. Такой подход прямо противоречит положениям ст. 7 Закона 

№ 214 - ФЗ. 

Установив в Постановлении № 442 императивную норму о защите прав дольщи-

ка путем предъявления в первую очередь требования о безвозмездном устранении 

недостатков, Правительство при этом увеличило сроки устранения недостатков до 

60 дней, тогда как ранее такой срок не должен был превышать 45 дней согласно ст. 

20 Закона РФ от 07.02.1992 N 2300-1 «О защите прав потребителей» [15].  

Такой подход нельзя признать последовательным, поскольку Закон обладает 

большей юридической силой, чем постановление Правительства РФ, что дает воз-

можность судам отдавать приоритет применению Закона. Однако, учитывая уже 

сложившуюся практику Верховного Суда РФ при разрешении схожих коллизий по 

применению Постановления № 423 (решение Судебной коллегии по администра-

тивным делам Верховного Суда РФ от 14.10.2020 N АКПИ20-430; апелляционное 

определение Апелляционной коллегии Верховного Суда РФ от 28.01.2021 N 

АПЛ20-472), маловероятно применение Верховным Судом РФ иного подхода при 

оценке законности положений Постановления № 442.   
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The article examines the essence and problems of legal regulation of relations arising from the contract of 
participation in shared construction in the system of norms of civil law. The author pays special attention to 
the problems of regulating relations to attract funds from participants in shared-equity construction through the 
conclusion of an escrow account agreement, analyzes the specifics of collecting penalties and losses from the 
developer for violations of obligations to the shareholder. The author considers the conflicts of legal regulation 
during the introduction by the Government of the Russian Federation of a temporary procedure for the transfer 
of housing to equity holders and temporary prohibitions on collecting penalties and losses from developers. 
The ways of solving the identified problems in law enforcement practice are proposed. 
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