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Introduction: the paper deals with such issues as the content and objectives of the escrow agreement, its special
aspects and distinctive features in relation to other forms of payments, and the development of the escrow agreement
in foreign countries and the Russian Federation. Purpose: using the methods of scientific knowledge – logical, dialectical,
and comparative law – in order to identify the areas of improvement of the escrow agreement in the field of regulation
of the rights and obligations of the depositor, beneficiary and escrow-agent the role of the escrow agreement in the
implementation and protection of the rights of the parties to the agreement was analyzed by the author. Results: the
consolidation of the escrow agreement as an institution of the civil legislation of the Russian Federation made it
possible to protect the interests of the contractors, reduce the risks and protect the parties from possible fraudulent
actions and most fully ensure the fulfillment of contractual obligations primarily on the part of the beneficiary.
Conclusions: the escrow agreement in civil law is a new institution that requires improvement and adaptation; this will
be one of the most effective mechanisms for protecting the rights of business participants in the construction sector.
The development of the legal regulation of the escrow agreement, including the development of the escrow account
agreement, will particularly help to guarantee the protection of the customers’ rights in the shared construction contract.
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ПЕРСПЕКТИВЫ РАЗВИТИЯ ДОГОВОРА ЭСКРОУ В РОССИИ

Наталья Вячеславовна Квициния
Волгоградский государственный университет, г. Волгоград, Российская Федерация

Введение: в статье рассматриваются такие вопросы, как содержание и цели договора эскроу, его
особенности и отличительные черты по отношению к другим формам расчетов, развитие договора условно-
го депонирования в зарубежных странах и Российской Федерации. Цель: с помощью методов научного
познания, а также логического, диалектического, сравнительно-правового методов автором в целях выявле-
ния направлений совершенствования договора эскроу в области регулирования прав и обязанностей депо-
нента, бенефициара и эскроу-агента была проанализирована роль договора эскроу в реализации и защите
прав участников соглашения. Результаты: закрепление договора эскроу как института гражданского законо-
дательства Российской Федерации дало возможность защитить интересы контрагентов, снизить риски и обе-
зопасить стороны от возможных мошеннических действий и наиболее полно обеспечить исполнение дого-
ворных обязательств в первую очередь со стороны бенефициара. Выводы: договор эскроу в гражданском
праве является новым институтом, требующим совершенствования и доработки, что будет являться одним
из наиболее эффективных механизмов защиты прав участников предпринимательской деятельности в стро-
ительной сфере. Развитие правового регулирования договора эскроу, в том числе развитие договора счета
эскроу, поможет гарантировать защиту прав заказчиков в договоре долевого строительства.

Ключевые слова: договор эскроу, договор счета эскроу, условное депонирование, расчеты, бенефи-
циар, депонент.
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Введение

Одной из самых актуальных проблем
в рамках гражданского оборота всегда
была и остается проблема доверия сторон
договора друг другу. Поэтому задачей граж-
данского законодательства является реше-
ние таких серьезных вопросов, как обеспе-
чение безопасности денежных средств,
предотвращение мошенничества со сторо-
ны недобросовестного контрагента и наи-
более полное обеспечение исполнения до-
говорных обязательств обеими сторонами.
Для разрешения подобных проблем в граж-
данском законодательстве было закрепле-
но немало юридических механизмов, спо-
собных в той или иной мере защитить ин-
тересы контрагентов, снизить риски и обе-
зопасить стороны от возможных недобро-
совестных действий.

Договор эскроу, или договор условного
депонирования, равно как договор счета эск-
роу, является, на наш взгляд, одним из наибо-
лее оптимальных и современных юридичес-
ких конструкций, обеспечивающих одновре-
менное исполнение договорных обязательств
обеими сторонами.

Идея создать такой гражданско-право-
вой договор возникла при обсуждении рефор-
мы гражданского законодательства. В это
время и было принято решение о разработке
данной конструкции и включении ее во вто-
рую часть Гражданского кодекса Российской
Федерации в качестве новой главы (гл. 47.1),
которая получила название «Условное депо-
нирование (эскроу)». При этом следует отме-
тить, что впоследствии данная конструкция
была признана законодателем очень эффек-
тивной, в связи с чем разновидность этого
договора была введена в отечественное граж-
данское законодательство о банковском сче-
те в форме договора счета эскроу (§ 3 главы
45 ГК РФ).

Такой договор предусматривает откры-
тие банком (эскроу-агентом) специального
счета для учета и блокирования денежных
средств, полученных от владельца счета (де-

понента), в целях передачи другому лицу (бе-
нефициару) при возникновении предусмотрен-
ных договором оснований (ст. 860.7 ГК РФ).
Данный договор используется чаще всего
при исполнении договора долевого участия в
строительстве, в первую очередь потому, что
договор счета эскроу был изначально вне-
дрен в гражданское законодательство имен-
но с целью защиты прав участников долево-
го строительства.

Отношения между гражданами и орга-
низациями, которые осуществляют строи-
тельство, регулируются Федеральным зако-
ном от 30 декабря 2004 г. № 214 «Об учас-
тии в долевом строительстве многоквартир-
ных домов и иных объектов недвижимости и
о внесении изменений в некоторые законода-
тельные акты Российской Федерации».
Предметом регулирования являются отноше-
ния, которые связаны с привлечением денеж-
ных средств граждан и юридических лиц для
долевого строительства, для возмещения
затрат на такое строительство, и с возник-
новением у участников долевого строитель-
ства права собственности на объекты. За-
кон также устанавливает гарантии защиты
прав, законных интересов и имущества этих
участников [6].

Количество обманутых дольщиков уве-
личивается с каждым годом. По данным
Министерства строительства Российской
Федерации, на сентябрь 2018 г. зафиксирова-
но более 34 тысяч «обманутых дольщи-
ков» [4]. В связи с этим 1 июля 2018 г. в Фе-
деральный закон № 214 были внесены изме-
нения, которые предусматривают постепен-
ный переход к проектному финансированию с
участием счета эскроу.

По данным национального проекта «Жи-
лье и городская среда», число договоров до-
левого участия в строительстве превысит
один миллион к концу 2024 года. По данным
вице-премьера В. Мутко, в марте 2019 г. не-
сколькими крупнейшими банками было зак-
лючено 55 договоров на получение проектно-
го кредитования и открыто около 1 300 эск-
роу-счетов [5].
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Понятие договора эскроу,
его содержание и цели

Договор эскроу – это договор, по которо-
му одна сторона (депонент) обязуется передать
определенное имущество эскроу-агенту, который,
в свою очередь, обязуется обеспечить сохран-
ность имущества и передать его другой стороне
(бенефициару) при условии исполнения им дого-
ворных обязательств. В качестве сторон дого-
вора счета эскроу, как правило, выступают физи-
ческие и юридические лица. Депонентом явля-
ется должник по договору, бенефициаром – ис-
полнитель, или кредитор. Функцию эскроу-аген-
та (или агента счета) выполняет обычно кредит-
ная организация.

На практике нередко встречаются слу-
чаи, когда стороны договора несут взаимные
обязательства. Согласно п. 6 ст. 926.1 ГК РФ,
физические или юридические лица могут зак-
лючить договор эскроу, по которому каждая
из сторон депонирует эскроу-агенту имуще-
ство для дальнейшей его передачи в случае
соблюдения ими условий договора. Здесь каж-
дая из сторон договора одновременно выпол-
няет функцию как депонента (так как имеет
определенное обязательство по передаче иму-
щества эскроу-агенту), так и бенефициара (об-
ладает правом требования к эскроу-агенту по
передаче имущества).

Рассмотрим содержание договора сче-
та эскроу:

1) депонент обязан передать безналич-
ные денежные средства, наличные денежные
средства, ценные бумаги или иное имущество
эскроу-агенту и вправе требовать исполнения
обязательств по договору от бенефициара,
который вместе с тем является кредитором
по другому договору, заключенному с эскроу-
агентом;

2) бенефициар обязан выполнить дого-
ворные условия перед депонентом, а также
имеет право требовать от эскроу-агента пе-
редачи депонируемого имущества при соблю-
дении им договорных условий;

3) эскроу-агент обязан надлежащим об-
разом хранить депонируемое имущество, не-
сет ответственность за утрату, повреждение
данного имущества в случае, если не сможет
доказать, что несохранность вещей была выз-
вана вследствие непреодолимой силы, свой-

ствами депонируемого имущества, либо же в
результате умысла или неосторожности депо-
нента. Однако эскроу-агент вправе требо-
вать, как от депонента, так и от бенефициа-
ра, уплаты определенного вознаграждения за
исполнение им договорных обязательств.
Обычно обязательства депонента и бенефи-
циара по отношению к эскроу-агенту соли-
дарны (если иное не предусмотрено догово-
ром), но здесь существует одно правило: эс-
кроу-агент не имеет права удерживать часть
депонируемого имущества в счет оплаты
своего вознаграждения.

В случае, если депонент передает эск-
роу-агенту вещи (причем не только индиви-
дуально определенные, но и определенные ро-
довыми признаками), депонент сохраняет пра-
во собственности на них, однако после пере-
дачи данного имущества на депонирование
депонент не имеет права распоряжаться дан-
ным имуществом в течение всего срока дей-
ствия договора.

Если депонент передает на депонирова-
ние эскроу-агенту безналичные денежные
средства или бездокументарные ценные бу-
маги, то эскроу-агент хранит их на обособлен-
ных счетах (лицевых, расчетных и др.) и мо-
жет использовать данные средства только для
исполнения им обязательств по договору эск-
роу, хотя распоряжаться данным имуществом
не имеет права. Существует определенная
особенность депонирования безналичных де-
нежных средств в тех случаях, когда в каче-
стве эскроу-агента выступает лицо, не явля-
ющееся кредитной организаций (например,
юридическая компания): данные средства
хранятся на лицевом счете эскроу-агента, но
бенефициаром по договору банковского сче-
та является депонент до того момента, пока
не возникнут основания передачи данного
имущества бенефициару по договору эскроу.
После этой даты бенефициаром становится
бенефициар по договору эскроу.

Выделим основные цели договора эск-
роу: обеспечение исполнения договорных обя-
зательств; привлечение третьей стороны для
увеличения эффективности осуществляемой
сделки; обеспечение сохранности имущества
у лиц, которые не обладают на него правом
собственности; значительное уменьшение рис-
ков мошенничества.
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Исходя из содержания и основных целей,
договор условного депонирования должен со-
держать следующие пункты:

1) общая цена основного контракта и его
основные положения;

2) условия исполнения договорных обя-
зательств;

3) список документов, которые долж-
ны подписать и передать эскроу-агенту обе
стороны;

4) дата исполнения основного обяза-
тельства;

5) порядок выплаты вознаграждения эс-
кроу-агенту и т. д.

Договор счета эскроу – простая и прак-
тичная конструкция, которая позволит сторо-
нам договора избежать недобросовестных
действий и обмана в процессе передачи не-
движимого имущества или исполнения других
договорных обязательств.

Возникновение и развитие
эскроу-соглашений

Впервые термин «эскроу» (англ. escrow)
появился в США. В Америке институт ипотеки
получил наибольшее развитие, поэтому появи-
лась необходимость в выработке законодатель-
ного механизма защиты такого вида сделок.
На данный момент здесь практически каждая
сделка, связанная с продажей недвижимости,
проходит через счета эскроу. Так, например,
счета эскроу очень часто используют при зак-
лючении сделок продавцы, желающие продать
имущество, которое находится за рубежом, так
как услуги эскроу-агента не требуют личного
присутствия сторон при заключении сделки, а
это, в свою очередь, не только экономит время
и деньги, но и способствует обеспечению безо-
пасности имущества, являющегося предметом
сделки. Данный механизм работает следующим
образом: продавец и покупатель заключают
между собой контракт, содержащий необходи-
мые условия, при исполнении которых эскроу-
агент (кредитные организации (банки), юриди-
ческие компании и др.) передает деньги продав-
цу. Покупатель переводит деньги на счет эск-
роу, а эскроу-агент, в свою очередь, переводит
деньги продавцу сразу после передачи докумен-
тов на недвижимость либо наступления опре-
деленной даты / события.

Данный вид договора в российских реа-
лиях – явление относительно новое. Положе-
ния о договорах счета эскроу впервые появи-
лись в Гражданском кодексе Российской Фе-
дерации в 2014 г. (ст. 860.7–860.10 ГК РФ), но
данная модель в России не получила такого
широкого распространения, как в зарубежных
странах. Гражданский кодекс ограничивался
лишь появлением нового счета – счета эск-
роу, обладающего при этом рядом недостат-
ков. Во-первых, роль эскроу-агента могли вы-
полнять исключительно банки; во-вторых, де-
понированию подлежали только денежные
средства; в-третьих, отсутствовали меры за-
щиты от взысканий денежных средств, нахо-
дящихся на счетах эскроу. В связи с данными
особенностями счета эскроу в то время не при-
обрели должного распространения в России,
а в 2017 г. банки вообще перестали оказывать
подобные услуги.

Благодаря поправкам в ГК РФ, вступив-
шим в силу 1 июня 2018 г., появилась новая
глава «Условное депонирование (эскроу)»
(ст. 926.1–926.8 ГК РФ), которая предоста-
вила участникам сделок с недвижимостью
более проработанный механизм. Данными
поправками был впервые введен новый вид
договора – договор эскроу, или договор ус-
ловного депонирования. Эскроу-агентами
теперь могут стать не только банки, но и но-
тариусы, физические и юридические лица, а
также юридические компании. Преимуще-
ство привлечения юридической компании в
качестве эскроу-агента состоит в том, что
данная компания не только осуществляет
функцию эскроу-агента, но и оказывает со-
ответствующую правовую поддержку в рам-
ках данных отношений.

Впервые была установлена нотариаль-
ная форма такого договора (в некоторых слу-
чаях возможна простая письменная), указан
конкретный срок отношений участников по
эскроу (не более пяти лет), депонировать ста-
ло возможно не только безналичные денеж-
ные средства, но и другое имущество (напри-
мер, ценные бумаги, документы и т. д.). Так-
же впервые были введены меры по защите
депонируемого имущества, а именно запрет
на взыскание депонируемого имущества по
долгам депонента (покупателя), эскроу-аген-
та либо бенефициара (продавца).
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Договор счета эскроу
в некоторых зарубежных странах

Практика заключения договоров условно-
го депонирования в зарубежных странах до-
вольно распространена. В таких странах, как
США, Швейцария, Великобритания, Германия,
Китай и Япония, практически ни одна сделка
(это может быть и поглощение компаний, и ли-
цензирование отношений, и покупка или прода-
жа недвижимости и т. д.) не проходит без зак-
лючения договора счета эскроу [2]. Популяр-
ность данного механизма обусловлена его удоб-
ством и практичностью, что позволяет надле-
жащим образом обеспечивать исполнение обя-
зательств по договору.

В зарубежных странах договор счета
эскроу является достаточно распространен-
ным и универсальным, что позволяет сторо-
нам повысить собственную уверенность в
получении ими желаемого результата. Даже
если сделка, заключенная посредством дан-
ного договора, по каким-либо причинам не
состоится, депонент всегда сможет вернуть
часть денежных средств, которые он наме-
ревался передать бенефициару, но не передал,
поскольку тот в силу различных обстоятельств
не смог исполнить договорные обязательства
надлежащим образом.

В случае если стороны пришли к обоюд-
ному согласию заключить договор условного
депонирования, то в первую очередь они дол-
жны обратиться в компанию эскроу (escrow-
company), в которой квалифицированные спе-
циалисты проведут ряд необходимых прове-
рок недвижимости, а также сформируют па-
кет документов, позволяющий передать пра-
во собственности одной стороны другой. По-
добные действия позволят сторонам избавить-
ся от возможного мошенничества или махи-
наций, которые нередко возникают при купле-
продаже недвижимости. Первичное сопровож-
дение сделки компанией эскроу (оформление
необходимой документации) обычно занима-
ет от 15 до 45 дней и стоит от 7 тыс. до 9 тыс.
долларов США.

Так, ст. 1057 Гражданского кодекса Ка-
лифорнии гласит, что имущество, подлежащее
передаче по договору, может быть передано
третьему лицу, которое передает его во ис-
полнение договора только при наступлении

определенных условий. В данном кодексе под
понятием «эскроу» как раз и подразумевает-
ся владение имуществом третьим лицом под
определенные условия.

В Англии счета эскроу чаще всего при-
меняются при заключении сделок на переда-
чу в собственность предметов частной соб-
ственности. Эскроу-агент удерживает на сво-
ем счете часть денежных средств депонен-
та, а затем передает бенефициару при завер-
шении операции. Также наиболее часто дан-
ные счета используются при покупке подер-
жанных автомобилей (деньги покупателя пе-
реводятся агентом продавцу по истечении
оговоренного гарантийного периода), при пе-
редаче арендной платы за недвижимость
(арендодатель получает деньги только после
того, как арендатор съехал с жилплощади) или
же при оплате строительных работ (деньги
переводятся исполнителю ремонтных работ
только после проведения части работ или же
всей работы в целом).

Также в зарубежных странах пользует-
ся популярностью такой вид договора, как ин-
тернет-эскроу. Данный вид договора появил-
ся вместе с развитием торговли по Интерне-
ту и гарантировал пользователям сохранность
денежных средств при заключении определен-
ных сделок. Интернет-эскроу построен на том
же принципе, что и обычный договор услов-
ного депонирования: одна из сторон передает
определенную сумму независимой третьей
стороне, обладающей соответствующей ли-
цензией на осуществление данного вида дея-
тельности. В случае, если обе стороны под-
твердили исполнение всех договорных обяза-
тельств, эскроу-агент передает деньги продав-
цу (бенефициару). Если же между сторонами
возникли какие-либо разногласия, они перехо-
дят к процессу разрешения спора. На данный
момент в сети Интернет существует большое
количество удобных сервисов, позволяющих
воспользоваться услугами эскроу-агента бы-
стро и дешево.

Отличия договора эскроу
от других форм расчетов и способов

обеспечения исполнения обязательств

Немаловажным остается вопрос сход-
ства договора эскроу с другими механизма-
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ми защиты сторон при заключении тех или
иных сделок.

Основные отличия договора счета эск-
роу от других форм расчетов обусловлены его
следующими особенностями:

1) как правило, депонент и бенефициар
не имеют права каким-либо образом исполь-
зовать или распоряжаться денежными сред-
ствами, хранящимися на счете эскроу. Банк
(или иной эскроу-агент) переводит бенефи-
циару денежные средства в установленный
срок (если срок в договоре не указан – мак-
симум в течение 10 дней) только в случае
возникновения определенных условий или на-
ступления событий, оговоренных в догово-
ре. Поэтому можно прийти к выводу о том,
что на договор эскроу не распространяется
правило запрета на ограничение прав клиен-
та на использование денежных средств, на-
ходящихся на счете;

2) перевод депонентом дополнительных
денежных средств на счет эскроу помимо
суммы, указанной в договоре, запрещается;

3) и депонент, и бенефициар имеют пра-
во требовать от эскроу-агента сведения, со-
ставляющие банковскую тайну;

4) банк закрывает счет эскроу по истече-
нии срока действия договора или по иным ос-
нованиям, предусмотренным договором;

5) договор условного депонирования не
может быть расторгнут в одностороннем
порядке.

Так, например, многие ученые-правове-
ды придерживаются мнения о том, что дого-
вор условного депонирования и исполнение
обязательств в депозит нотариуса имеют
много общего. Однако между ними существу-
ют и кардинальные различия, а именно:

1. Внесение долга в депозит нотариуса
или суда имеет место быть только в том слу-
чае, если обязательство перед кредитором по
каким-либо основаниям не может быть вы-
полнено. Оснований может быть достаточно
много. Это, например, отсутствие самого кре-
дитора, его недееспособность, уклонение кре-
дитора от принятия обязательств и т. д. По-
этому можно сделать вывод о том, что в слу-
чае исполнения обязательств перед нотариу-
сом речь всегда идет о неопределенности лица
(кредитора) либо о его отсутствии. Что каса-
ется договора эскроу, то тут лицо, обязываю-

щееся принять исполнение, всегда определе-
но – это бенефициар.

2. В депозит нотариуса, как правило, вно-
сится имущество во исполнение тех обяза-
тельств, по которым срок уже наступил. В до-
говоре эскроу исполнение обязательств пере-
несено на определенный срок либо при нали-
чии определенных условий, событий.

Существует также мнение о значитель-
ном сходстве договора эскроу и договора хра-
нения. Отличия между данными гражданско-
правовыми договорами заключается в следу-
ющем: во-первых, лицо, имеющее определен-
ное имущество на хранении (хранитель), не
обладает полномочиями по проверке соблю-
дения условий договора или же выбору лица,
которое, по его мнению, является надлежащим
получателем исполнения; во-вторых, хранитель
обязан вернуть поклажедателю ту самую вещь,
которую он получил от него на хранение.

Нередко договор условного депонирова-
ния сравнивают и с арендой банковской ячей-
ки. Самым серьезным различием здесь яв-
ляется тот факт, что в рамках договора эск-
роу существует возможность пользования пе-
редаваемым имуществом в период депони-
рования. Так, в зарубежных странах помеще-
ние денежных средств на банковском счете с
начислением процентов на депонируемую сум-
му является вполне обычной практикой.
В случае же с банковской ячейкой таких воз-
можностей ни у одной из сторон нет.

Наиболее часто в правовой литературе
встречается сравнение договора условного
депонирования с аккредитивом. Рассмотрим
различия между данными формами расчетов.

Как известно, существует два вида акк-
редитивов: покрытый (депонированный) и не-
покрытый (гарантированный) аккредитив.
При сравнении договора эскроу с покрытым
аккредитивом становится очевидным тот
факт, что в российском законодательстве ме-
ханизм условного депонирования наиболее
близок именно к этой форме расчета. Разли-
чие между ними выявляется прежде всего в
том, что, в отличие от аккредитива, перечис-
ление денежных средств кредитору (бенефи-
циару) в рамках договора эскроу осуществ-
ляется только в том случае, если им были вы-
полнены все договорные обязательства, а не
при предъявлении документов. Поэтому до-
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говор условного депонирования выигрывает
при заключении сложных сделок, где платеж
можно получить только при наступлении оп-
ределенной даты или события, а не при фор-
мальном предоставлении документов.

Непокрытый аккредитив, напротив, от-
личается от договора эскроу кардинальным
образом. Непокрытый аккредитив выполня-
ет функцию кредитования, а по договору эск-
роу передача имущества осуществляется обя-
занной стороне.

Говоря о различиях между аккредитивом
и договором эскроу, стоит также упомянуть
тот факт, что аккредитив реализуется только
при участии банка (возможно участие и не-
скольких банков), а в рамках договора услов-
ного депонирования стороны обладают боль-
шей свободой выбора, так как в соответствии
с действующим российским законодатель-
ством в качестве эскроу-агента могут выс-
тупать не только банки, но и юридические ком-
пании и другие организации, обладающие со-
ответствующими полномочиями.

Выводы

В современных условиях развития биз-
неса договор счета эскроу пользуется доста-
точной популярностью, которая с каждым го-
дом только возрастает. С помощью договора
условного депонирования стало возможным
противодействие таким насущным пробле-
мам, как легализация доходов, полученных
противоправными методами, осуществление
мошеннических действий в рамках граждан-
ского оборота и др. Удобство в использова-
нии и относительная дешевизна услуг эскроу-
агентов увеличивают привлекательность дан-
ного гражданско-правового инструмента, при
этом торговля в сети Интернет в зарубежных
странах практически не обходится без помо-
щи эскроу-компаний.

Счет эскроу – это специальный счет, ко-
торый открывается в банке, где резервируют-
ся средства участника долевого строитель-
ства на время строительства дома и переда-
ются застройщику только после того, как им
будут выполнены все обязательства, предус-
мотренные договором. Если же последний не
сможет их исполнить, то банк вернет денеж-
ные средства участнику.

Суть данных расчетов состоит в том, что
участник договора долевого строительства
вносит денежную сумму не напрямую на счет
застройщика, а на счет банка. Эта система
подвергается критике, так как договор доле-
вого участия в строительстве предполагает,
что застройщик привлекает в проект денеж-
ные средства граждан для того, чтобы при-
обретать строительные материалы, оплачи-
вать услуги подрядных организаций и боль-
шое количество других расходов. Возникает
вопрос: откуда взять средства на строитель-
ство данного объекта? Поэтому банк, в кото-
ром обслуживается участник долевого стро-
ительства, обеспечивает денежными сред-
ствами застройщика объекта проектным кре-
дитованием.

В настоящее время проектное кредито-
вание могут использовать достаточно круп-
ные застройщики, что приведет к уходу не-
конкурентоспособных организаций, осуществ-
ляющих строительство. Но также это повле-
чет за собой рост стоимости жилья, так как
застройщик будет вкладывать собственные
средства в дополнительные расходы.

Договор счета эскроу в этой сфере, бе-
зусловно, выгоден для банков, так как банки
выдают ипотечные кредиты участникам стро-
ительства, кредиты застройщикам, при этом
безвозмездно пользуются денежными сред-
ствами в своих целях.

В рамках государственной финансовой
программы «Обеспечение доступным и ком-
фортным жильем и коммунальными услуга-
ми граждан РФ и формирование комфортной
сельской среды», предусмотренной на 2018–
2025 гг., объемы строительства жилья возра-
стают с каждым годом, и к 2025 г. планирует-
ся увеличение до 120 млн квадратных мет-
ров [3].

Использование счетов эскроу приведет
к положительным изменениям, потому что за
счет накопления огромных денежных средств
дольщиков на счетах банки будут иметь воз-
можность регулировать процентные ставки
для населения – в первую очередь для ипоте-
ки и проектного финансирования. 

Несмотря на то что в России договор
эскроу начал использоваться при заключении
различных сделок всего несколько лет назад,
многие ученые-правоведы приходят к едино-
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гласному мнению о том, что перспективы раз-
вития у договора условного депонирования
все-таки есть [1]. Прогнозы говорят о том,
что в ближайшем будущем российский зако-
нодатель значительно расширит сферу при-
менения данного договора. Увеличения по-
пулярности услуг эскроу-агентов можно до-
биться с помощью расширения их субъект-
ного состава, а также посредством снятия
ограничений в выборе объектов условного
депонирования (законодательно позволить
депонировать не только денежные средства,
но и любое другое имущество по усмотре-
нию депонента).

Необходима дальнейшая глубокая иссле-
довательская деятельность, которая позволит
наиболее полно и точно сформулировать по-
нятие договора условного депонирования, оп-
ределить место данного вида гражданско-пра-
вовых договоров в системе гражданского пра-
ва Российской Федерации, а также выявить
особенности заключения сделок с привлече-
нием эскроу-агентов как в России, так и за
рубежом.
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