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Аннотация. В статье представлен сравнительно-правовой анализ эффективности основных инструментов минимизации рис-

ков при совершении сделок с недвижимостью: аккредитива, счета эскроу, страхования титула и нотариального удостоверения. 

На основе законодательства, судебной практики и статистических данных обосновывается вывод о необходимости комплексного 

применения указанных механизмов. Особое внимание уделено сравнительной характеристике счета эскроу и аккредитива 

как расчетных инструментов, а также роли нотариуса в проверке юридически значимых обстоятельств при совершении сделки. 
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Приобретение недвижимости относится к числу наиболее значимых имущественных решений. Вместе с тем рынок недвижи-

мости, особенно вторичный, сопряжен с высокой степенью правовой неопределенности. Статистика подтверждает рост числа 

оспариваемых сделок: за десять месяцев 2025 г. число банкротств граждан превысило 517 тыс., а число судебных споров об 

оспаривании сделок с недвижимостью — 3 тыс. Эти данные актуализируют потребность в надежных механизмах защиты сто-

рон. В наиболее уязвимом положении находится покупатель, поскольку при признании договора недействительным он рис-

кует остаться без объекта и без денежных средств: в рамках реституции он обязан возвратить имущество, получая лишь 

право требовать возврата уплаченной суммы, тогда как средства у продавца могут отсутствовать. Продавец, в свою оче-

редь, опасается непоступления платежа. В российской практике сложились основные способы снижения таких рисков: аккреди-

тив, эскроу, титульное страхование и нотариальное удостоверение, которые и становятся предметом настоящего сравнительно-

правового исследования. 

Наибольшую надежность для обеих сторон расчетной операции на рынке недвижимости обеспечивает безналичная оплата 

с использованием безотзывного аккредитива, условием выплаты по которому является представление установленного в заявле-

нии об открытии аккредитива пакета документов, включая документы, подтверждающие государственную регистрацию перехода 

права собственности. По своей сути деятельность банка, исполняющего аккредитив, носит посреднический характер, хотя и не 

подчиняется правилам гл. 52 Гражданского кодекса Российской Федерации об агентировании, при этом банк фактически дей-

ствует с учетом интересов как плательщика, так и получателя средств [1]. 

Существенным преимуществом аккредитива является то, что банк обеспечивает соблюдение согласованных сторонами 

условий расчетов. Покупатель может быть уверен, что денежные средства будут перечислены продавцу только после выполне-

ния последним условий, предусмотренных договором и условиями аккредитива. Продавец, в свою очередь, получает подтвер-

ждение того, что покупатель располагает необходимыми средствами и оплата будет произведена после выполнения установ-

ленных условий. 

Вместе с тем аккредитивная форма расчетов не лишена недостатков. Для снижения рисков при использовании аккредитива 

следует тщательно проверять реквизиты для перевода средств, применять соглашение о взаиморасчетах при альтернативных 

сделках и более конкретно определять сроки передачи квартиры новому собственнику. Кроме того, сторонам необходимо четко 

определить перечень документов, представление которых является основанием для исполнения аккредитива, поскольку любая 

неясность в данном вопросе может привести к задержке расчетов и возникновению судебных споров. 

В отличие от аккредитива, счет эскроу представляет собой специальный банковский счет, предназначенный для учета и 

блокирования денежных средств в целях их последующей передачи бенефициару при наступлении предусмотренных договором 

оснований. Основные положения о договоре счета эскроу закреплены в п. 1 ст. 860.7 Гражданского кодекса Российской Федера-

ции. С 1 июля 2019 г. использование счетов эскроу стало основным механизмом расчетов по новым договорам участия в долевом 

строительстве, что обусловлено переходом к проектному финансированию. 
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Договор счета эскроу предполагает участие трех субъектов: покупателя (депонента), продавца (бенефициара) и банка (эс-

кроу-агента). В отличие от аккредитива, данная конструкция является более гибкой, поскольку условия договора могут согласо-

вываться с учетом интересов всех его участников. Механизм расчетов с помощью эскроу концептуально близок к аккредитиву, 

однако договорная конструкция предоставляет больше возможностей для учета интересов сторон. Важной особенностью счетов 

эскроу в сфере долевого строительства является страхование размещенных на них денежных средств на условиях, предусмот-

ренных ст. 13.2 Федерального закона N 177-ФЗ «О страховании вкладов в банках Российской Федерации». Кроме того, открывать 

счета эскроу для расчетов по договорам участия в долевом строительстве имеют право только уполномоченные банки, соответ-

ствующие установленным законодательством требованиям, что повышает надежность данного механизма [2]. 

К преимуществам использования счетов эскроу относятся стабильность финансирования строительства, снижение зависи-

мости финансирования проекта от текущих объемов продаж жилых помещений, а также наличие банковского контроля в рамках 

проектного финансирования. Благодаря системе государственного регулирования использование счета эскроу существенно сни-

жает риски утраты денежных средств. Однако данный способ расчетов имеет и определенные ограничения. К числу недостатков 

относится ограниченный перечень банков, которые могут работать со счетами эскроу в сфере долевого строительства. Кроме 

того, система долевого строительства предполагает отсроченный момент получения жилого помещения, поскольку приобрета-

ется объект на стадии строительства, а не готовое жилье. Несмотря на высокий защитный потенциал, институт счетов эскроу не 

является абсолютной гарантией. Основной риск для покупателя связан с неисполнением застройщиком обязательств по пере-

даче качественного объекта в установленный срок. В этом случае механизм эскроу обеспечивает защиту денежных средств, 

однако покупатель теряет время и, возможно, упускает выгодные рыночные предложения. 

Застройщик, в свою очередь, сталкивается с ограничением доступа к денежным средствам участников долевого строитель-

ства, поскольку средства на счетах эскроу недоступны ему до наступления предусмотренных законом оснований для их перечис-

ления. Для финансирования текущих затрат застройщик вынужден привлекать кредитные ресурсы, что увеличивает стоимость 

проекта. При отсутствии достаточного объема собственных финансовых ресурсов переход к проектному финансированию с ис-

пользованием счетов эскроу может создавать значительную нагрузку для небольших застройщиков [3]. 

Страхование титула защищает покупателя от финансовых потерь в случае утраты права собственности в судебном по-

рядке — при признании сделки недействительной или истребовании имущества из чужого незаконного владения. Страховым слу-

чаем, как правило, выступает вступление в законную силу соответствующего решения суда при наличии предусмотренных дого-

вором страхования оснований. Данный инструмент не предотвращает оспаривание сделки, а компенсирует убытки при наступ-

лении страхового случая, что отличает его от нотариального контроля. Эффективность страхования зависит в т. ч. от качества 

предварительной юридической экспертизы, которую проводят страховые компании. Однако оно не является обязательным и не 

покрывает все риски, связанные с оспариванием сделки. 

Нотариальное удостоверение — один из наиболее действенных превентивных инструментов. В силу ст. 17 Основ законода-

тельства Российской Федерации о нотариате нотариус, занимающийся частной практикой, несет имущественную ответствен-

ность за вред, причиненный в предусмотренных законом случаях. Его контрольная функция включает проверку дееспособности 

сторон, полномочий представителей, соответствия документов требованиям закона, а также наличия запрещений и арестов. Но-

тариус также может участвовать в обеспечении расчетов сторон с использованием предусмотренных законодательством нота-

риальных механизмов. Доказательственная функция нотариата заключается в том, что нотариальное удостоверение сделки 

обеспечивает дополнительные гарантии достоверности обстоятельств ее совершения. Нотариус проверяет согласованность 

условий связанных между собой документов, разъясняет сторонам смысл и последствия сделки, а также выявляет обстоятель-

ства, способные свидетельствовать о нарушении закона или прав участников сделки. Однако нотариальное удостоверение не 

исключает возможности последующего оспаривания сделки, в т. ч. в связи с банкротством продавца или притязаниями иных лиц, 

и не является абсолютным средством защиты [4]. 

Проведенный анализ показывает, что ни один из рассмотренных инструментов в отдельности не является универсальным. 

Наиболее рациональной представляется стратегия их комбинированного применения с учетом обстоятельств конкретной сделки. 

На подготовительном этапе необходима предварительная юридическая проверка: получение выписки из Единого государствен-

ного реестра недвижимости, анализ правоустанавливающих документов и истории переходов права. При этом проверка банка в 

рамках ипотеки защищает преимущественно интересы залогодержателя, а не покупателя, поэтому независимая юридическая 

экспертиза остается особенно важной. Нотариальное удостоверение наиболее оправданно при сомнениях в дееспособности 

продавца, участии представителей, несовершеннолетних или иных лиц, права которых затрагиваются. Выбор между аккредити-

вом и эскроу зависит от предмета сделки: аккредитив отличается большей гибкостью и широкой сферой применения, тогда как 

эскроу обеспечивает высокий уровень защиты денежных средств и получил наиболее широкое распространение в сфере строи-

тельства. Страхование титула целесообразно использовать в качестве дополнительного инструмента защиты при длительной и 

сложной истории объекта [5]. 
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Таким образом, современное российское законодательство располагает достаточно эффективным набором средств сниже-

ния рисков в сделках с недвижимостью. Аккредитив и эскроу повышают надежность расчетов, существенно снижая риск неис-

полнения платежных обязательств. Нотариальное удостоверение обеспечивает дополнительную юридическую про-

верку сделки и снижает вероятность ее последующего оспаривания. Страхование титула компенсирует убытки при наступле-

нии предусмотренных договором страховых случаев. Наиболее результативной является комплексная стратегия, включаю-

щая всестороннюю предварительную проверку, нотариальную форму, выбор оптимального расчетного механизма и при необхо-

димости титульное страхование. Дальнейшее совершенствование законодательства и правоприменительной практики будет спо-

собствовать повышению эффективности данных институтов и формированию устойчивой системы защиты прав участников обо-

рота недвижимости. 
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