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Аннотация: Статья посвящена исследованию договоров счета эскроу в 

качестве непоименованного способа обеспечения исполнения обязательств. В 

статье проанализированы последние изменения гражданского 

законодательства, касающиеся института счета эскроу. На основе практики 

открытия счетов эскроу в Кировской области Российской Федерации, 

приведены первые результаты использования нового способа обеспечения 

исполнения обязательства. 
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Федеральным законом от 21.12.2013 N 379-ФЗ "О внесении изменений в 

отдельные законодательные акты Российской Федерации", вступившим в силу с 

1 июля 2014 года, в Гражданский Кодекс Российской Федерации (далее – ГК РФ) 

была включена статья 860.7, вводившая новый инструмент взаимодействия 

между контрагентами – договор счета эскроу. Эскроу-договор можно 

охарактеризовать как трехсторонние отношения, по которым должник во 

исполнение своего основного обязательства передает деньги не непосредственно 

контрагенту, а третьему лицу (эксроу-агенту). Такие соглашения подразумевают 

открытие банком (эскроу-агентом) специального счета для учета и блокирования 

денежных средств, полученных от владельца счета (депонента) в целях их 

передачи другому лицу (бенефициару) при возникновении предусмотренных 

договором оснований.  

С 2014 года положения гражданского законодательства, касающиеся 

данного вида договоров, изменялись и дополнялись. Так, Федеральным законом 

от 26.07.2017 N 212-ФЗ "О внесении изменений в части первую и вторую 

Гражданского кодекса Российской Федерации и отдельные законодательные 

акты Российской Федерации", вступившим в силу 01.06.2019 года, глава 45 ГК 

РФ была дополнена параграфом  3 "Счет эскроу", а статьи 860.7 - 860.10 

изложены в новой редакции. Статьей 860.7 ГК РФ, в частности было закреплено 

правило перехода прав на денежные средства, находящиеся на счете эскроу. 

Денежные средства принадлежат депоненту до даты возникновения оснований 

для передачи денежных средств бенефициару, а после указанной даты - 

бенефициару. То есть, кредитор по обязательству, что важно, может получить 

деньги только после того, как наступят определенные в договоре обстоятельства.  

Сферы деятельности, где могут применяться эскроу-отношения 

многообразны. Например, обеспечение сделок эскроу-договором набирает 

популярность в крупных интернет-магазинах и интернет-аукционах, поскольку 

он позволяет осуществить безопасный перевод денежных средств и передачу 

имущества в любую точку мира через эскроу-агента (администраторов любого 

онлайн-сервиса), которые также принимают на себя функцию посредника для 
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депонирования оплаты. Предполагается, что денежные средства покупателя 

будут в таком случае в полной безопасности, и продавец получит к ним доступ 

только после того, как он полностью выполнит все свои обязательства по сделке.  

Особое внимание следует остановить на использовании счетов эскроу в 

качестве непоименованного способа обеспечения обязательств в сфере 

отношений долевого участия в строительстве многоквартирного дома. 

Федеральный закон от 01.07.2018 N 175-ФЗ (ред. от 27.06.2019) "О внесении 

изменений в Федеральный закон "Об участии в долевом строительстве 

многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении 

изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" и 

отдельные законодательные акты Российской Федерации", закрепил требование 

о том, что привлечение средств дольщиков по объектам недвижимости, не 

введенным в эксплуатацию, допустимо только с использованием счетов эскроу, 

если договор участия в долевом строительстве с первым дольщиком представлен 

на государственную регистрацию после 1 июля 2019 года. Федеральным законом 

от 25 декабря 2018 года N 478-ФЗ это правило было изменено. Теперь по всем не 

введенным в эксплуатацию объектам новые договоры участия в долевом 

строительстве, представленные на государственную регистрацию после 1 июля 

2019 года, должны предусматривать использование счетов эскроу. Исключение 

составят строящиеся многоквартирные дома, которые будут соответствовать 

определенным критериям по степени готовности объекта и количеству 

заключенных договоров участия в долевом строительстве1.  

В течение строительства застройщик не сможет воспользоваться деньгами 

со счета эскроу, но может получить кредит под строительство в том же банке, в 

котором будут открыты счета эскроу. Деньги дольщиков со счетов эскроу 

застройщик получит после представления банку разрешения на ввод дома в 

                                                           
1 См.: Постановление Правительства РФ от 22.04.2019 N 480 "О критериях, определяющих степень готовности 

многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости и количество заключенных договоров участия в долевом 

строительстве, при условии соответствия которым застройщику предоставляется право на привлечение денежных средств 

участников долевого строительства без использования счетов, предусмотренных статьей 15.4 Федерального закона "Об 

участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в 

некоторые законодательные акты Российской Федерации", по договорам участия в долевом строительстве, представленным 

на государственную регистрацию после 1 июля 2019 г. 
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эксплуатацию и регистрации права собственности в отношении одного объекта 

долевого строительства.  

Конкретные результаты внедрения института эскроу счетов в практику 

гражданских правоотношений в РФ сможет показать только практика, однако 

точечные результаты их использования уже видны. Так, в Кировской области по 

состоянию на июнь 2019 года на эскроу-счета переведены 40% домов. На 

совещании 13 июня министр строительства Кировской области Бондарчук 

Руслан Анатольевич отметил, что в Кировской области 40 застройщиков ведут 

строительство домов с привлечением средств дольщиков. Они возводят 118 

объектов. Из них 82 объекта соответствуют критериям для привлечения средств 

граждан без использования эскроу-счетов. Остальные 27 возводимых объектов 

должны использовать средства граждан через эскроу-счета. Из них по 11 

проектам у четырех застройщиков уже проработан вопрос открытия кредитной 

линии, они получат проектное финансирование после 1 июля 2019 года2. 

Застройщики региона подали уже 17 заявок на создание эскроу-счетов. Из них 8 

заявок одобрено, заключено 6 кредитных договоров3.  

Таким образом, можно отметить, что несмотря на то, что счета эскроу 

являются новым, непривычным для российской действительности институтом, 

который еще не оправдал себя на практике полностью, можно с уверенностью 

сказать, что заключение договоров эскроу как в сфере долевого строительства 

многоквартирных домов, так и в иных областях гражданско-правового оборота 

будет служить одним из действенных инструментов исполнения договорных 

обязанностей сторонами обязательства, прочно войдёт в систему 

непоименованных способов обеспечения исполнения обязательств и станет 

одним из путей реализации плана, намеченного Президентом РФ Владимиром 

Владимировичем Путиным и озвученного на совещании 04.06.2019 года с 

членами Правительства РФ, посвященном обсуждению схемы привлечения с 1 

                                                           
2 Ikirov.ru В Кировской области на эскроу-счета переведены 40% домов [Электронный ресурс]. Режим доступа: 

https://www.ikirov.ru/news/45045-v-kirovskoy-oblasti-na-eskrou-scheta-perevedeny-40-domov (дата обращения 05.07.2019) 
3 Ikirov.ru Застройщики Кировской области подали 17 заявок на открытие эскроу-счетов [Электронный ресурс]. 

Режим доступа: https://www.ikirov.ru/news/44878-zastroyschiki-kirovskoy-oblasti-podali-17-zayavok-na-otkrytie-
eskrou-schetov (дата обращения 28.07.2019) 

https://www.ikirov.ru/news/45045-v-kirovskoy-oblasti-na-eskrou-scheta-perevedeny-40-domov
https://www.ikirov.ru/news/44878-zastroyschiki-kirovskoy-oblasti-podali-17-zayavok-na-otkrytie-eskrou-schetov
https://www.ikirov.ru/news/44878-zastroyschiki-kirovskoy-oblasti-podali-17-zayavok-na-otkrytie-eskrou-schetov
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июля 2019 года средств граждан для строительства жилья с использованием 

эскроу-счетов. По словам Президента: «Нам нужно сделать все, что от нас 

зависит, для того, чтобы в ближайшее время, в ближайшие несколько лет, пару 

лет, мы избавились от такого позорного словосочетания и явления, как 

обманутый дольщик»4. Полагаем, счета-эскроу являются именно тем 

инструментом, который позволит реализовать указанную идею.  
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