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Аннотация.  Статья содержит исследование недостатков законодательного регулирова-
ния договора счёта эскроу в России, а также возможных негативных последствий при-
менения счёта эскроу на практике, уже имевших место за рубежом. Проанализирована 
практика длительного опыта использования данного вида счёта за рубежом. На основе 
сделанного анализа и исследования перспектив применения конструкции договора счёта 
эскроу в нашей стране предположены способы избежания возможных рисков по такому 
договору, актуальные для Российской Федерации.
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Abstract. The article explores some drawbacks of legislative regulations of an escrow account in 
Russia and possible negative consequences of using this type of account abroad. The long-term 
practice of escrow accounting abroad has been analyzed. On the basis of the study of the pros-
pects for the application of an escrow agreement in Russia, the author proposes some ways to 
avoid possible risks under this agreement, relevant to the Russian Federation.
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1Со времени появления положений гл. 45 Гражданского кодекса РФ о право-
вом регулировании договора банковского счёта в экономических отношениях 
участников гражданского оборота в целом и в российском законодательстве 
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о данном виде обязательств в частно-
сти изменилось многое. В ряду наибо-
лее значимых изменений, касающихся 
указанной сферы гражданско-право-
вых отношений, можно отметить по-
явление ст. 860.7–860.10 Гражданского 
кодекса, предусматривающей относи-
тельно новую для нашей страны кон-
струкцию договора – счёт эскроу.

Посредством такой разновидно-
сти договора банковского счёта банк 
(эскроу-агент) открывает специаль-
ный счёт эскроу для учёта и блокиро-
вания денежных средств, полученных 
им от владельца счёта (депонента) в 
целях их передачи другому лицу (бе-
нефициару) при возникновении осно-
ваний, предусмотренных договором 
между банком, депонентом и бенефи-
циаром [4].

К примеру, посредством данной 
правовой конструкции осуществля-
ется регулирование отношений, при 
которых покупатель недвижимости 
силами эскроу-агента (банка) вносит 
денежную сумму для оплаты стоимо-
сти приобретаемого объекта недви-
жимости на счёт эскроу, затем полу-
чает и подписывает все необходимые 
документы на объект, и только после 
этого продавец недвижимости, име-
ющий при себе подписанный с двух 
сторон акт сдачи-приёмки объекта, 
свидетельство о регистрации права 
собственности покупателя и иные до-
кументы (предварительно проверен-
ные банком), получает денежные сред-
ства со счёта эскроу, открытого для 
проведения такой сделки в банке.

Указанная схема достаточно дав-
но и успешно применяется во многих 
странах Европы и Америки, при этом 
помимо денежных средств за рубежом 
таким образом допустимо передавать 

ценные бумаги, правоустанавлива-
ющие документы, а также имеющие 
ценность для обеих сторон договора 
имущество и результаты интеллекту-
альной деятельности, такие как про-
граммы для ЭВМ [3].

В России счёт эскроу – относитель-
но новое правовое явление и, согласно 
ст. 860.7 Гражданского кодекса (далее – 
ГК РФ) [4], может быть открыт ис-
ключительно в отношении денежных 
средств.

Однако, как и для любой относи-
тельно новой правовой схемы, для 
сотрудничества сторон с использова-
нием счёта эскроу в силу отсутствия 
длительной правоприменительной 
практики на сегодняшний день харак-
терно достаточно неопределённое тол-
кование многих положений законода-
тельства о договоре счёта эскроу.

В современной доктрине существу-
ет позиция, согласно которой в рамках 
рассматриваемого вопроса требует-
ся унификация норм действующего 
гражданского законодательства для 
надлежащего функционирования счё-
та эскроу. Перед появлением кодифи-
цированной версии рассматриваемого 
договора А.Ю. Буркова, анализируя 
перспективы использования эскроу-
счётов в российском законодательстве, 
обращает внимание на противоречия 
условий функционирования счётов 
эскроу нормам Гражданского кодек-
са. Некоторые из таких противоречий 
впоследствии были ликвидированы 
законодателем посредством исключе-
ния действующих положений о бан-
ковском счёте из списка применяемых 
к счёту эскроу (такие как нормы о воз-
можности владельца счёта свободно 
распоряжаться денежными средства-
ми на счёте (ст. 845 и ст. 858 ГК РФ) и 
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праве владельца счёта в любое время 
закрыть банковский счёт (ст. 859 ГК 
РФ)) [2].

Однако, несмотря на появление 
вышеуказанных ограничений дей-
ствия статей о банковском счёте для 
применения счёта эскроу, среди но-
вых положений Гражданского кодек-
са по-прежнему имеют место нормы, 
противоречащие действующему за-
конодательству и не указанные среди 
положений о счёте эскроу. В первую 
очередь к ним относится ст. 855 ГК РФ 

[4] об очерёдности списания денеж-
ных средств со счёта, которая не может 
быть изменена достижением согла-
сия сторон. Несмотря на содержание 
ст. 855 ГК РФ, п. 3 ст. 860.8 ГК РФ [4] 
предусматривает возможность списа-
ния банком денежных средств со счёта 
только при возникновении оснований, 
предусмотренных договором условно-
го депонирования денежных средств.

К тому же требующим унифи-
кации представляется содержание 
ст. 857 ГК РФ и введённой ст. 860.9 
ГК РФ [4]. Согласно привычному по-
ниманию режима банковской тайны, 
указанному в ст. 857 ГК РФ [4], банк 
гарантирует тайну банковского счё-
та и банковского вклада, операций по 
счёту и сведений о клиенте, т. к. такие 
данные не могут быть предоставле-
ны третьим лицам, что идёт вразрез 
с нормой ст. 860.9 ГК РФ, согласно 
которой право требовать от банка 
предоставления сведений, составля-
ющих банковскую тайну, имеют как 
депонент, так и бенефициар.

В рамках доктринального анализа 
существенных условий договора счёта 
эскроу Л.Ю. Василевская поднимает 
вопрос об отсутствии в действующем 
законодательстве разъяснения того, 

возникновение каких оснований для 
выдачи денежных средств со счёта 
должно быть отражено в условиях 
договора счёта эскроу. В законе не 
указан перечень таких оснований, от-
сутствуют их критерии и порядок воз-
никновения.

Так, по мнению Л.Ю. Василевской, 
условия договора должны предусма-
тривать порядок сбора и предостав-
ления банку документов, которые 
подтверждают выполнение бенефици-
аром установленных в договоре счёта 
эскроу условий. К примеру, в случаях, 
касающихся сделок с недвижимостью, 
речь может идти об обязательном пре-
доставлении правоустанавливающих 
и иных подобных документов (свиде-
тельства о праве собственности, када-
стрового паспорта на недвижимость, 
выписки из домовой книги, справки о 
выплате пая, копии финансово-лице-
вого счёта, разрешения органов опеки 
и попечительства и др.) [3].

Важно также отметить отсутствие 
законодательного регулирования ос-
новных требований к порядку и сро-
кам проверки банками документов, 
предъявляемых бенефициаром при 
возникновении оснований передачи 
ему денежных средств. В силу указан-
ных обстоятельств существует риск 
возможности недобросовестного по-
ведения эскроу-агентов, т. к., согласно 
действующим нормам ГК РФ, провер-
ку полученных от бенефициара доку-
ментов можно провести быстрее, чем 
необходимо, и без того, чтобы останав-
ливаться на заслуживающих внимание 
моментах, а значит, недостаточно тща-
тельно, что может повлечь за собой 
риск невыяснения всех существенных 
обстоятельств исполнения обязатель-
ства и/или исполнения обязательства 
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ненадлежащим образом, а также воз-
можность мошенничества.

С другой стороны, в виду отсут-
ствия нормативного определения 
даже приблизительных сроков про-
верки банками указанных докумен-
тов, существует возможность для 
банков, а значит и риск для клиентов 
возникновения не противоречаще-
го закону ненадлежащего исполне-
ния своих обязанностей по договору 
эскороу-агентами посредством уве-
личения сроков проверки докумен-
тов, что может существенно затраги-
вать интересы одной из сторон сделки. 
Важно отметить отсутствие при этом 
какой-либо ответственности за подоб-
ного рода недобросовестное исполне-
ние банком своих обязательств.

Кроме того, Е.В. Блинкова отмеча-
ет тот факт, что на сегодняшний день 
остаётся нерешенным вопрос о на-
числении процентов за пользование 
банком денежными средствами, нахо-
дящимися на счёте. В отношении счё-
тов эскроу законом такая возможность 
прямо не предусмотрена, тем не менее, 
согласно п. 4 ст. 860.7 ГК РФ [3], к от-
ношениям сторон в связи с открыти-
ем, обслуживанием и закрытием счёта 
эскроу применяются общие положе-
ния о банковском счёте, если иное не 
предусмотрено ст. 860.7–860.10 ГК РФ 
[4] или не вытекает из существа 
отношений сторон счёта эскроу. Тог-
да как в ст. 860.7–860.10 ГК РФ [4] во-
прос о начислении процентов, скорее, 
опущен: не установлено ни необходи-
мости, ни прямого запрета на начисле-
ние процентов за пользование банком 
как эскроу-агентом денежными сред-
ствами, находящимися на счёте, но не 
противоречит ли это существу рассма-
триваемого обязательства? Е.В. Блин-

кова достаточно обоснованно, на наш 
взгляд, считает, что в этой части сущ-
ность договора счёта эскроу практиче-
ски не отличается от обычного банков-
ского счёта, поэтому в соответствии с 
п. 4 ст. 860.7 ГК РФ к обязательствам 
по договору счёта эскроу применима 
ст. 852 ГК РФ «Проценты за пользо-
вание банком денежными средствами, 
находящимися на счёте». Исключение 
же обязанности банка по уплате про-
центов за пользование денежными 
средствами, находящимися на счёте 
клиента, должно быть прямо предус-
мотрено договором счёта эскроу [1].

Одной из наиболее распространен-
ных проблем, касающихся договорной 
конструкции счёта эскроу, на сегод-
няшний день является вопрос о воз-
можности обращения взыскания де-
нежных средств, находящихся на счёте 
эскроу. Е.Ю. Руденко и М.Г. Ерохина и 
рассматривают данный вопрос по ана-
логии с приостановлением операций по 
такому счёту, относительно которого 
налоговые органы разъясняют, что к 
отношениям сторон по открытию, об-
служиванию и закрытию счёта эскроу 
применяются общие положения о бан-
ковском счёте. С учётом того, что нор-
мы ст. 860.7–860.10 ГК РФ не содержат 
запрета на приостановление операций 
по счёту эскроу в случаях, предусмо-
тренных законом (т. е. при возникно-
вении законной необходимости совер-
шения таких действий), можно сделать 
вывод, что руководитель или замести-
тель руководителя налогового органа, 
направившего требование об уплате 
налога, вправе вынести решение о при-
остановлении операций налогопла-
тельщика-организации по счёту эскроу 
в случае неисполнения им этого требо-
вания в установленный срок [5; 7].
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Тем не менее следует отметить, 
что в действующем законодательстве 
отсутствуют нормы о том, имеет ли 
право банк в случае принятия на-
логовыми органами обеспечитель-
ных мер в виде приостановления 
операций по счетам осуществлять 
расходные операции по счёту, не 
связанные с уплатой налогов и иных 
обязательных платежей в бюджет-
ную систему. В силу вышесказанного 
на сегодняшний день в рамках судеб-
ной практики возникают ситуации, 
когда стороны пользуются возможно-
стью осуществлять операции по сче-
там, руководствуясь тем, что данные 
операции не связаны с уплатой нало-
гов и иных обязательных платежей в 
бюджетную систему [6]. В результате 
появления подобной судебной прак-
тики и отсутствия законодательного 
регулирования таких ситуаций ответ 
на вопрос о возможности обращения 
взыскания денежных средств, находя-
щихся на счёте эскроу, представляет-
ся ещё более неоднозначным.

В силу того, что возможность за-
ключения таких договоров эскроу по-
явилась в нашей стране относительно 
недавно, важно учитывать европей-
ский и американский опыт работы с 
ними и быть готовыми к возможному 
столкновению с такими же проблема-
ми на практике, как те, что имеют ме-
сто на Западе на сегодняшний день.

При рассмотрении договора эскроу 
с доктринальной точки зрения следует 
обратить внимание на то, что ещё Аль-
фред Эриксон указывал на такую осо-
бенность отношений сторон по счёту 
эскроу, что в результате заключения до-
говора эскроу клиенты банков связа-
ны тем, что имеют возможность только 
изначального выбора сторон и не мо-

гут в дальнейшем даже предпринимать 
попытки изменить сторону по сделке в 
продолжении её исполнения, что часто 
наносит ущерб дальнейшим отношени-
ям по сделке [8].

Тот факт, что за рубежом проблемы 
правового регулирования отношений 
сторон по счёту эскроу исследуются 
уже около 100 лет, обусловлен значи-
тельно большим возрастом законо-
дательства, а также финансовой эко-
номической и политической систем в 
частности, в отличие от России.

Одна из основных проблем в приме-
нении законодательства о счёте эскроу 
в США заключалась в том, что, как 
правило, в сделках с использованием 
счёта эскроу участвует множество лиц 
и применяется сложный механизм, 
вынуждающий граждан делать значи-
тельно большие вложения денежных 
средств, чем они могли бы: в сделках 
по купле-продаже недвижимости за-
действованы множество участников, 
а владелец счёта эскроу производит 
выплаты в отношении их всех, хотя 
должен был платить только имеюще-
му лицензию брокеру по недвижимо-
сти.

Так, согласно сведениям, получен-
ным от Генерального прокурора штата 
Мичиган, среднестатистический вла-
делец недвижимости переплачивает 
около 150 долларов США, не считая 
потери денежных средств в счёт про-
центов [10]. Некоторые владельцы не-
движимости, живущие в местности с 
высокой ставкой налогов на недвижи-
мость и страховых премий, заплатили 
значительно больше в рамках сделок, 
проведённых по счётам эскроу, чем 
это необходимо или предусмотрено 
законодательством. Такой обман мо-
жет начаться даже во время закрытия 
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счёта, когда выясняется, что владель-
цам недвижимости изначально требо-
валось платить слишком большие сум-
мы по счёту эскроу.

В России сегодня, как и в США в 
70-е гг. XX в., только зарождаются та-
кие финансовые конструкции, как 
договор счёта эскроу, развитие отно-
шений контрагентов по данному до-
говору тоже может вызвать проблему 
переплаты банкам и страховым компа-
ниям по ипотеке, в дополнение к нало-
говому бремени и монополии банков, 
страховых компаний и управляющих 
компаний на установление собствен-
ных цен и тарифов.

Однако, кроме установления завы-
шенных тарифов на обслуживание и 
дополнительных услуг по счёту эскроу 
банками и завышения размеров стра-
ховых премий страховыми компания-
ми, лица, заключающие договор счёта 
эскроу, несут также бремя расходов в 
силу того, что не получают от банков 
денежные средства в качестве про-
центов по счёту, т. е. платы за пользо-
вание банком денежными средствами, 
находящимися на счёте, хотя изна-
чально именно этим обусловлена пра-
вовая конструкция договора банков-
ского счёта в Российской Федерации, 
согласно ст. 852 Гражданского кодекса 
Российской Федерации [4].

В силу изначальной идеи возникно-
вения такого финансового инструмен-
та, как банковский счёт, банки должны 
выплачивать клиентам проценты по 
счёту, а вместо этого навязывают кли-
ентам такие условия, по которым кли-
енты не получают от банков ничего 
за использование банками денежных 
средств клиентов. Наоборот, клиенты 
вынуждены платить банку комиссии, 
оплачивать дополнительные услу-

ги, а также делать взносы страховым 
компаниям, брокерам, налоговым ор-
ганам и т. п. Таким образом, с одной 
стороны, стоимость недвижимости по 
сделке значительно вырастает, а с дру-
гой стороны, нарушается изначальная 
идея самого гражданско-правового 
института банковского счёта.

Алан Моррисон, директор Обще-
ственной гражданской группы по рас-
смотрению судебных споров, ещё в 
70-е гг. XX в. в США обращал внима-
ние на наличие значительных пре-
пятствий согласованию договора 
банковского счёта и договора счёта 
эскроу на пути у клиентов банков, 
когда шла речь об обсуждении ис-
пользования счёта эскроу в целях ипо-
течного кредитования и управления 
услугами по счетам. Такая проблема 
существует на сегодняшний день и в 
Российской Федерации для клиентов 
банков, в том числе крупных юриди-
ческих лиц, не только граждан. В силу 
незначительной распространённости 
такой практики в нашей стране, а так-
же нежелания банков идти навстречу 
клиентам относительно данного во-
проса сложно согласовывать условия 
договора любого банковского счёта, а 
эскроу тем более, в отличие от США, 
где практика согласования условий 
сотрудничества сторон по договору 
счёта эскроу (так же, как и сами отно-
шения по счёту эскроу) складывались 
годами. В нашей стране имеет место 
необходимость законодательного ре-
гулирования закрепления возможно-
сти согласования условий договоров 
банковского счёта для клиентов бан-
ков в России.

Примером такого взаимодействия 
банков с клиентами может служить 
случай с Бобом Герольски из Рочесте-
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ра (Нью-Йорк), который, когда стал 
собственником дома, провёл расчёт 
потерянных денежных средств и уста-
новил, что получилась существенная 
сумма в силу применения к его счё-
ту эскроу различного рода способов 
управления счётом [12].

Наименьшую выгоду представляет 
собой взаимодействие по счёту эскроу 
в случае, когда имело место поручение 
дела по займам через эскроу сторон-
ним управляющим.

Нечасто в российской правопри-
менительной практике встречается 
проблема с управляющими недвижи-
мостью, существующая и на сегодняш-
ний день в США и заключающаяся в 
разночтениях при толковании зако-
нодательства, регулирующего счета 
эскроу, или доверительные счета, в 
противоречиях с фидуциарными обя-
занностями и соглашениями с кли-
ентами. Основным фактором многих 
проблем, связанных со счетами эскроу, 
является то, что законодательство при 
регулировании этого вопроса в боль-
шей степени защищает брокерский 
бизнес, а не деятельность по управле-
нию имуществом. Отношения между 
брокером и клиентом могут быть кра-
тковременными и заканчиваться с за-
крытием депозита, а взаимодействие 
между управляющим недвижимостью 
и клиентом, как правило, довольно 
длительные и порой продолжаются в 
течение всего времени существования 
имущества.

Законодательство многих штатов не 
проводит различия между управлени-
ем недвижимостью и брокерской дея-
тельностью, поскольку деятельность 
брокера может включать вышеуказан-
ные операции. Кроме того, законода-
тельному регулированию в США под-

лежат сами виды сделок и отношения, 
а не названия должностей. На самом 
деле многие штаты требуют, чтобы 
управляющие недвижимостью имели 
лицензию брокеров, таким образом, с 
помощью ведения учёта менеджеров 
по недвижимости взимается комиссия 
посредством лицензирования профес-
сиональной деятельности.

Следует отметить, что иногда, сле-
дуя законам о доверительных счетах 
в целях управления недвижимостью, 
для управления всеми счетами клиен-
тов брокеры назначают менеджера по 
платежам, что представляется суще-
ственным недостатком.

Крупные клиенты иногда требуют, 
чтобы средства не размещались на 
доверительных счетах брокера, пред-
почитая вместо этого счёт, в котором 
владелец и менеджер – только подпи-
савшие соглашение стороны. Такой 
счёт позволяет владельцам лучше кон-
тролировать их денежные средства и 
обеспечивает лучший мониторинг де-
ятельности менеджеров.

В США зачастую возникают так-
же проблемы, связанные с ненад-
лежащим применением требований 
бухгалтерского учёта, касающиеся в 
первую очередь менеджеров по не-
движимости, приводящие к негатив-
ным, с финансовой точки зрения, 
последствиям, если государственные 
регуляторы не дифференцируют бро-
керские услуги в целом, и управлени-
ем недвижимостью. С практической 
точки зрения применение брокерских 
услуг по доверительному управле-
нию в рамках регулирования по всем 
счетам, по которым осуществляются 
операции, может привести к убыт-
кам по сделкам владельцев недвижи-
мости и менеджеров, а также оказать 
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отрицательное влияние на всю сферу 
доверительного управления имуще-
ством.

По мнению международной орга-
низации IREM legislative affairs (далее – 
IREM), решением данной проблемы 
должно послужить создание госу-
дарственных органов, регулирующих 
данную сферу, с учётом особенности 
наличия разницы между брокерской 
деятельностью и управлением недви-
жимостью. В противном случае дей-
ствующие законодательные акты и 
предписания, разработанные для за-
щиты клиентов и потребителей, могут 
оказать потенциально вредное воздей-
ствие.

К сожалению, в некоторых случаях 
для внесения изменений в законода-
тельство может потребоваться судеб-
ный порядок.

Примером возникновения подоб-
ного рода проблем может быть слу-
чай, имевший место в штате Мичиган, 
когда обычная внеплановая налоговая 
проверка доверительного счёта бро-
кера компании по управлению недви-
жимостью государственных органов 
не выявила никаких расхождений или 
несоответствий. Однако, когда про-
веряющий попросил рассмотреть все 
счёта управления имуществом, ком-
пания поставила под сомнение полно-
мочия проверяющего так поступать, 
чем вызвала больший интерес к сво-
ей деятельности. После обсуждения 
с руководителем проверяющего было 
решено, что будет проверен дополни-
тельный счёт. Выбранная учётная за-
пись была не доверительным счётом 
брокера, а обычным расчетным счё-
том. Проверяющий применил требо-
вания законодательства к брокерскому 
трастовому счёту и, хотя он не нашёл 

никаких расхождений в учёте, отметил 
наличие неточностей в бухгалтерском 
учёте в управляющей недвижимостью 
компании. В частности, он не был счё-
том до востребования, которым дол-
жен был являться, а являлся специаль-
ным процентным счётом.

Брокер в нарушение действующего 
законодательства не подписывал всех 
чеков по счёту, и счёт не был помечен 
как доверительный. В результате про-
верки Департамент лицензирования 
и регулирования подал официальную 
жалобу на управляющую недвижи-
мостью компанию. Хотя Генеральный 
прокурор штата Мичиган заявил свою 
позицию, согласно которой требова-
ния к доверительным счётам и счётам 
эскроу могут применяться только к 
расчётным счётам (таким образом, ис-
ключая расчётные счета, такие как тот 
счёт, по которому аудит выявил недо-
четы), Департамент штата Мичиган 
по лицензированию и регулированию 
указал, что проведение проверок рас-
чётных счетов будет продолжаться 
[10].

Несмотря на попытки наиболее 
конструктивного государственного 
регулирования, такие как принятие 
закона «О порядке расчётов при за-
ключении сделок с недвижимостью» 
(Real Estate Settlement Procedures Act 
(RESPA)), существенной поддержки 
от государства для клиентов банков 
фактически не было и не предвидит-
ся. RESPA определяет требования, ко-
торым должны следовать кредиторы 
при предоставлении ипотечных кре-
дитов, обеспеченных федеральными 
займами. Такой акт также включает в 
себя регулирование кредитования на 
покупку жилья, нормы о рефинанси-
ровании, условия уступки права тре-
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бования кредиторов, кредиты на улуч-
шение жилищных условий, долевые 
кредитные линии и обратную ипотеку.

Но даже после принятия закона «О 
порядке расчётов при заключении сде-
лок с недвижимостью» довольно часто 
имело место нарушение банками его 
положений.

Даже после масштабного судебно-
го разбирательства с участием шести 
штатов в США не были снижены пере-
платы по счёту эскроу. Что касается 
граждан, большинство из них даже не 
подозревали, за что именно перепла-
чивали, а суды не принимали исков 
тех, кто всё же предпринимал попытки 
защитить свои права [8].

На сегодняшний день, учитывая 
опыт применения счётов эскроу в Со-
единенных Штатах Америки, следует 
заметить, что большинство экспер-
тов в данной области в силу широкой 
распространённости нижеописанных 
ситуаций обращают внимание своих 
клиентов на следующее: в случае ис-
пользования счёта эскроу в рамках 
ипотечного кредитования, если на счё-
те есть определённая сумма денег и она 
периодически (ежегодно, ежемесячно) 
списывается по частям, даже если её, 
по предварительным расчётам, долж-
но хватать на полное погашение всей 
стоимости ипотеки через счёт эскроу, 
в целях минимизации рисков пере-
платы по счёту следует помнить, что 
налог на недвижимость и проценты, 
списываемые со счёта, со временем 
увеличиваются, и денежной суммы, 
находящейся на счёте, может пере-
стать хватать, т. е. сумма, выплачива-
емая со счёта, может увеличиться.

Владельцы счетов эскроу не всегда 
имеют возможность пристально кон-
тролировать суммы, списываемые со 

счёта. Соответственно, начинает на-
капливаться задолженность, а впо-
следствии – проценты на неё.

Даже при попытке владельцев счё-
тов контролировать эти суммы и оспа-
ривать излишне списанные налоги и 
проценты возникает проблема, что 
владельцы недвижимости могут вер-
нуть списанные средства только по 
прошествии времени, необходимого 
для обращения в налоговые и иные 
органы для получения справок и иных 
документов об отсутствии необходи-
мости списания денежных средств со 
счёта эскроу и представления таких 
документов в банк [9]. Такой порядок 
вызывает значительные временные и 
в некоторых случаях финансовые по-
тери.

Следует также отметить наличие 
своего рода подводных камней в рам-
ках процедуры расторжения договора 
счёта эскроу. В США для закрытия 
счёта эскроу и расторжения догово-
ра необходимо зачастую выплатить 
существенный штраф за расторже-
ние договора от одной четверти до 
трёх восьмых процента по залогу, что 
регулируется не самим договором, а 
внутренними документами эскроу-
агента, на которые содержится ссылка 
в договоре [11].

Таким образом, несмотря на ка-
жущееся значительным количество 
его существенных преимуществ, счёт 
эскроу скрывает в себе недостатки, не-
которые из которых присущи исклю-
чительно конструкции данного счёта, 
а некоторые  – применению правовых 
норм, касающихся всех банковских 
счётов в целом. В процессе использова-
ния рассматриваемой договорной кон-
струкции значительную часть проблем 
можно решить эмпирически, руковод-
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ствуясь зарубежной практикой её при-
менения, однако в силу небольшого 
количества времени существования 
договора счёта эскроу в российском 

законодательстве можно предсказать и 
дальнейшее совершенствование зако-
нодательства, касающееся рассматри-
ваемого вопроса.
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