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ВВЕДЕНИЕ 

 

Долевое участие в строительстве жилья  является одним из наиболее 

эффективных способов улучшения жилищных условий граждан. 

Особенность отношений, связанных с долевым строительством, состоит в 

том, что после исполнения обязанности по уплате застройщику 

определенной в договоре суммы основным обязанным лицом становится 

застройщик. Участник долевого строительства не может своими действиями 

влиять на ход дальнейшего исполнения обязательства, он становится 

уязвимой стороной договора. Сложность правового регулирования 

отношений, которые могут возникнуть в данном случае, заключается, прежде 

всего, в том, что  договор долевого участия относится к категории 

непоименованных. В связи с этим он квалифицируется либо как договор 

подряда, либо как договор инвестиционной деятельности, либо как простое 

партнерское соглашение, либо как договор купли-продажи. В любом случае, 

гражданин, который непосредственно вкладывает свои денежные средства, 

должен выступать как равный контрагент. На практике, гражданин является 

слабой, экономически и юридически незащищенной стороной договора. 

Вопросы долевого участия в строительстве имеют большую 

значимость. Любой человек, выступая в роли участника долевого 

строительства  может столкнуться с нарушением своих прав. Обеспечение 

защиты прав участников долевого строительства ограничивается 

закреплением в правовых актах требований, которые дольщик может 

предъявить застройщику. Однако проблема судебной защиты прав 

«обманутых дольщиков» является весьма сложной и требует применения не 

только соответствующих норм Гражданского кодекса Российской 

Федерации, Федерального закона РФ «О долевом строительстве» но и 

гражданско-процессуального законодательства. Практика судебного 

рассмотрения дел о защите правучастников долевого строительства, 

несмотря на значительный объем разрешенных споров, в Российской 
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Федерации еще только формируется. Рассмотрение судами подобных дел о 

защите прав «обманутых дольщиков» имеет процессуальные особенности, 

анализ которых позволяет увидеть возможности и пробелы законодательства, 

указать пути его совершенствования. Необходимо знать определнные 

тонкости судебной системы и основные положения действующего 

законодательства в области прав «обманутых дольщиков» 

В судебной практике до сих пор не удалось достичь единства. 

Отсутствие четко выстроенной системы процссуального регулирования 

становятся причиной нарушений прав и интересов дольщиков.  

В настоящий момент серьезных исследований правовых рисков, 

связанных с долевым участием и процессуальной защитой прав физического 

лица, не зафиксировано. Все вышеперечисленное определяет актуальность 

исследования. 

Практическая значимость работы заключается в том, что в ней 

рассматривается механизм защиты прав физического лица, являющегося 

участником долевого строительства. Проанализирован правовой статус всех 

сторон договора, ответственность каждой из них за неисполнение своих 

обязательств.  

Целью данной работы является изучение и анализ долевого 

строительства, обоснование теоретических и практических рекомендаций по 

совершенствованию правового регулирования защиты прав участников 

долевого строительства на основании изучения теоретических исследований, 

обобщения нормативной правовой базы, правоприменительной практики, 

сложившейся в Российской Федерации и в ряде иностранных государств. 

Для достижения поставленной цели были поставлены следующие 

задачи: 1) проанализировать российское законодательство,, регулирующее 

защиту прав участников долевого строительства, определить основные 

тенденции развития законодательства; 2) определить сущность долевого 

строительства, объем прав и обязанностей каждого из субъектов долевого 

строительства; 3) проанализировать механизмы гражданско-правовой 



 

4 

 

защиты участников долевого строительства; 4) исследовать процессуальный 

порядок защиты,прав участников долевого строительства; 5)  раскрыть 

порядок подачи исковых требований в суд, изучить порядок уплаты 

государственной пошлины, судебных расходов;6) проанализировать виды 

доказательств, предоставляемых сторонами в гражданском процессе; 7) 

проанализировать статистику судебных решений. 

Как следствие, задачей данной работы является установление наиболее 

эффективных механизмов защиты прав и интересов участников долевого 

строительства. определение нормативного регулирования правоотношений 

сторон по договору, а также прав, обязанностей и возможной 

ответственности застройщика и участников долевого строительства.. 

Методологической основой исследования является общенаучный метод 

познания объективной действительности. Использовались также иные 

методы исследования: формально-логический, технико-юридический, 

сравнительно–правовой, системно–структурный. 

Научная новизна работы заключается в теоретической разработке 

проблем, связанных с заключением договора долевого строительства, а также 

проблем, возникающих при определении способов защиты прав и интересов 

субъектов долевого участия, вопросов, возникающих при определении 

обязанностей и ответственности сторон по договору долевого строительства, 

и сделанных на этой основе предложений по совершенствованию 

действующего законодательства.  

Объектом исследования является система гражданских отношений, 

возникающих при долевом участии в жилищном строительстве. 

Предмет исследования образуют  нормы российского гражданского 

законодательства, регулирующего порядок долевого участия в жилищном 

строительстве, а также судебная практика их применения. 

Теоретическую основу исследования составляет Конституция 

Российской Федерации, Федеральный закон от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об 

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

Российской Федерации», а также произведения, Е. В. Козлова, В. Т. 

Смирнова, Сарбаш С.В., Монастырев М.М.  Приказ Федеральной службы по 

финансовым рынкам от 30 ноября 2006г. № 06-137, Федеральный закон «О 

публично-правовой компании по защите прав граждан - участников долевого 

строительства при несостоятельности (банкротстве) застройщиков и о 

внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской 

Федерации» от 29.07.2017 № 218-ФЗ; Федеральный закон «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» от 01.07.2018 № 

175-ФЗ. 
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ГЛАВА 1 ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ И НОРМАТИВНЫЕ ОСНОВЫ 

ДОЛЕВОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

1.1 Понятие долевого строительства, правовой статус 

участников долевого строительства 

На сегодняшний день одним из самых распространенных способов 

проявления конституционного права граждан на жилье является долевое 

строительство многоквартирных домов и иных объектов недвижимости, 

связанных с привлечением средств физических и юридических лиц путем 

заключения договора участия в долевом строительстве. Значительная часть 

общественных отношений регулируется соглашением между двумя или 

более сторонами, в результате которых лица имеют определенные права и 

обязанности. 

Долевое строительство рассматривается как инвестиция, вложение 

собственного капитала в строительство объектов недвижимости. При этом 

участник долевого строительства, передавая свой капитал застройщику, не 

может повлиять на выполнение всех обязательств в полном объеме со 

стороны застройщика. В этом заключается  одна из актуальных проблем 

правового регулирования отношений по участию в долевом строительстве.
1
 

В связи с этим возникла необходимость выявить наиболее 

эффективные механизмы защиты слабой стороны этих правоотношений. Так, 

решением проблемы стал Федеральный закон «Об участии в долевом 

строительстве» № 214-ФЗ от 30.12.2004 года. 

                                                 
1
 Степанова К.В. Правовое взаимоотношение застройщиков и участников долевого 

строительства: проблемы и пути их решения: автореф. дис. // Сборник материалов III 

Международной научно-практической конференции. Западно-Сибирский научный центр. 

Издательство:Общество с ограниченной ответственностью «Западно-Сибирский научный 

центр». 2017. С.11. 
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Долевое участие в строительстве не существует без договора. 

Практическое существование договора долевого участия в строительстве 

обусловлено принципом свободы договора, в соответствии с которым 

стороны могут заключить договор как предусмотренный, так и не 

предусмотренный законом или иным правовым актом
1
. Договор долевого 

участия в строительстве является примером консенсуального договора. 

Консенсуальные договоры считаются заключенными с момента 

достижения сторонами соглашения по всем существенным условиям 

договора. Соответственно, после подписания договора стороны вправе 

требовать друг от друга надлежащего исполнения договора. 

Договор долевого участия в строительстве является двусторонним  и 

возмездным договором (взаимным договором), т.е. договором, по которому 

у каждой стороны есть права и обязанности
2
. 

Предметом договора участия в долевом строительстве, позволяющим 

индивидуализировать исполнение, является объект долевого строительства. 

При этом объект долевого строительства определяется Законом как жилое 

или нежилое помещение, общее имущество в многоквартирном доме и (или) 

ином объекте недвижимости, подлежащие передаче участнику долевого 

строительства после получения разрешения на ввод в эксплуатацию 

многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости и входящие в 

состав указанного многоквартирного дома и (или) иного объекта 

недвижимости, строящихся (создаваемых) также с привлечением денежных 

средств участника долевого строительства
3
. 

По мнению Н. Пластининой, граждане предпочитают заключать 

договоры участия в долевом строительстве с застройщиками, а не покупать 

                                                 
1
 Балахонцева О.А. Правовая природа ДДУ// Вестник гуманитарного образования. М.: 

Юрайт, 2016. № 1. С. 68. 
2
 Капица О. И. Правовое регулирование участия граждан в долевом строительстве: дис.  

канд. юрид. наук. М.: Краснодар, 2014. С.112. 
3
 Ковалева О.А., Гагал Е.А. Некоторые проблемы правового регулирования договора 

участия в долевом строительстве жилья// Вестник Нижегородского университета им. Н.И. 

Лобачевского. 2017. № 2. С 13. 
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жилье на вторичном рынке недвижимости, что обусловлено следующими 

факторами: - присутствует возможность поэтапной рассрочки платежей, что 

позволяет растянуть по времени оплату строящегося жилья; - можно 

приобрести недвижимость в новых микрорайонах, проектирующихся с 

наличием развитой инфраструктуры – есть возможность получить квартиру в 

доме, построенном по новым технологиям с удобной планировкой 
1
. 

По договору участия в долевом строительстве (далее - также ДДУ) 

одна сторона (застройщик) обязуется в предусмотренный договором срок 

построить (создать) многоквартирный дом и (или) иной объект 

недвижимости и после получения разрешения на ввод в эксплуатацию этих 

объектов передать соответствующий объект долевого строительства 

участнику долевого строительства, а другая сторона (участник долевого 

строительства) обязуется уплатить обусловленную договором цену и 

принять объект долевого строительства при наличии разрешения на ввод в 

эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта 

недвижимости
2
. 

Дольщик обязан осуществить финансирование строительства, а 

застройщик должен организовать строительство объекта и передать 

дольщику его долю.  

Договор долевого участия в строительстве должен быть заключен в 

простой письменной форме
3
. Федеральный закон «О государственной 

регистрации» предопределяет, что договор должен быть составлен в форме 

одного документа, подписанного сторонами
4
. 

                                                 
1
 Пластинина Н. Б.  Договор участия в долевом строительстве на современном этапе // 

Жилищное право. 2014. № 10. С. 51. 
2
 Евстратова Н.К. Практика применения договора долевого участия в строительстве и 

предварительного договора // Имущественные отношения в Российской Федерации. 2014. 

№ 7. С.9. 
3
 Гареев И.Ф. Жилищные кооперативы как альтернативные схемы финансирования 

строительства жилья // Жилищные стратегии. 2015. № 4. С. 31. 
4
 Федеральный закон от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации 

недвижимости» // Российская газета. № 156. 17.07.2015. Ст.4344. 
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По желанию сторон договор может быть совершен в нотариальной 

форме, что дает некоторые преимущества: 1) при удостоверении сделки 

нотариус проверяет правильность оформления документов застройщика; 2) 

по нотариально заверенному договору проще и дешевле зарегистрировать 

право собственности.  

Договор участия в долевом строительстве является основным 

документом, определяющим дальнейшие отношения сторон. Данный 

документ подтверждает долю покупателя в строительстве определенного 

объекта. Стороны незамедлительно определяют порядок исполнения 

обязательств каждой из сторон. Конечно, никто не может гарантировать 

достойное соблюдение всех предписанных условий, поэтому поправки в 

законодательство все еще вносятся, вводятся новые требования.  

Но для потребителей этот договор более надежен, чем другие правовые 

нормы. Например, участник долевого строительства может потребовать 

штраф за несвоевременную сдачу объекта в срок, указанный при заключении 

ДДУ. Кроме того, акционер имеет право в одностороннем порядке 

расторгнуть договор и требовать от застройщика возврата средств, 

вложенных в долевое строительство. 

Но есть и недостатки, например, если площадь квартиры 

увеличивается, участник долевого строительства обязан произвести доплату 

с условиями цены за квадратный метр. При отсутствии оплаченных 

денежных средств застройщик вправе не передавать объект договора участия 

в долевом строительстве по акту приемки-передачи
1
. 

Многие выбирают правоотношения в виде долевого участия в 

строительстве из-за большего доверия, но такая система отношений все же 

требует изменений и доработок. Обязательно  введение более жестких 

требований к застройщикам при строительстве объектов и сроках их сдачи, а 

                                                 
1
 Монастырев М. М. О Некоторых вопросах исполнения обязанности по передачи объекта 

долевого строительства. М.: Адвокат, 2014. №12. С.2. 
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также регулярное обследование строительных объектов и всего 

строительного процесса, проверка документации и отчетов
1
. Помимо этого 

вводится обязанность по выплате страхового возмещения в случае 

банкротства застройщиков. Участник долевого строительства должен быть 

уверен, что ни при каких обстоятельствах не потеряет вложенные средства. 

В соответствии со статьей 4 Закона «О долевом строительстве», 

сторонами договора участия в долевом строительстве являются застройщик и 

участник долевого строительства. Определение понятия «застройщик» дается 

в ст. 2 Закона «О долевом строительстве», согласно которому застройщиком 

является юридическое лицо независимо от его организационно-правовой 

формы, в собственности или в аренде, на праве субаренды либо на основании 

подпунктом 15 пункта 2 статьи 39.10 Земельного кодекса Российской 

Федерации, на праве безвозмездного пользования земельного участка, и 

привлекает деньги участников долевого строительства в соответствии с 

настоящим Федеральным законом для строительства (создания) на этом 

земельном участке многоквартирных домов и (или) иных объектов 

недвижимости, за исключением объектов производственного назначения, на 

основании полученного разрешения на строительство
2
. 

Таким образом, законодатель исключает из перечня возможных 

застройщиков индивидуальных предпринимателей, физических лиц, 

субъектов и муниципальных образований Российской Федерации. В 

первоначальной редакции закона индивидуальный предприниматель мог 

быть застройщиком наравне с юридическим лицом. В соответствии со ст. 48 

ГК РФ юридическим лицом является организация, имеющая обособленное 

имущество и отвечающая по своим обязательствам, способная приобретать и 

                                                 
1
 Петрухин М.В. Договор участия в долевом строительстве объектов недвижимости. 

Правовое регулирование. М.: Статут,  2014. С.16. 
2
 Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ//Российская газета. № 

211-212. 30.10.2001. Ст. 4147. 
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осуществлять гражданские права и нести гражданские обязанности от своего 

имени, а также быть истцом и ответчиком в суде
1
.  

Не всякое юридическое лицо может стать застройщиком по договору 

участия в долевом строительстве, к примеру: юридическое лицо, правовая 

форма которого не позволяет ему иметь земельные участки на праве 

собственности, право аренды, субаренды и в случаях, предусмотренных 

Федеральным законом «О содействии развитию жилищного строительства» 

на праве безвозмездного пользования; юридическое лицо, которое, хотя 

осуществляет строительство, но не привлекает денежные средства 

участников долевого строительства. Следует отметить, что понятие 

«застройщик», содержащееся в законе «О долевом строительстве», не 

соответствует определениям, приведенным в других федеральных законах. 

Например, в соответствии с пунктом 16. Градостроительного кодекса РФ, 

застройщик - физическое или юридическое лицо, обеспечивающее на 

земельном участке, принадлежащем ему или на земельном участке иного 

правообладателя
2
.  

На основании определения договора участия в долевом строительстве, 

указанного в части 1. статья 4 Закона «О долевом строительстве», 

застройщик имеет следующие обязанности: 1. создание недвижимости 

самостоятельно или организация строительства с привлечением третьих лиц 

в срок договора. 2. передача участнику долевого строительства объекта 

долевого строительства надлежащего качества в сроки, установленные в 

договоре после получения разрешения на ввод объекта недвижимости в 

эксплуатацию; 3. передача всех необходимых документов для регистрации 

участника долевого строительства права собственности на передаваемый 

объект. Но  обязанности застройщика не ограничиваются теми, которые 

                                                 
1
 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 № 51-ФЗ // СЗ 

РФ. 1994. № 32. Ст. 3301. 
2
 Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ// Российская 

газета. № 290. 30.12.2004. Ст. 16. 
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указаны в договоре участия в долевом строительстве. Это связано с тем, что 

правоотношения, развивающиеся в строительной отрасли, наполнены 

сложным субъектным составом. 

Так, принято различать две группы отношений. К первой группе 

относятся отношения, определяющие техническую сторону строительного 

процесса. Вторая группа включает отношения, определяющие 

имущественную сторону строительного процесса (отношения застройщика и 

участника долевого строительства)
1
. Наиболее полную классификацию 

обязанностей застройщика предложила Е. Г. Козлова, все обязанности 

застройщика она предлагает разделить на четыре основные группы: 1. 

предварительные обязанности до начала привлечения средств долевого 

строительства; 2. обязанности по информированию участников долевого 

строительства; 3. обязанности по обеспечению строительства объекта 

долевого строительства и его передачи 4. обязательства в связи с 

ненадлежащим исполнением обязательств. К первой группе относятся: 1.1. 

Проведение различных видов подготовительных работ, которые застройщик 

должен выполнить перед заключением договора участия в долевом 

строительстве и привлечение денежных средств участников долевого 

строительства. Например,  для строительства необходимо разработать 

проектно-сметную документацию, решить проблему с персоналом, создать 

собственную производственную базу, закупить или арендовать строительные 

машины и механизмы, инструменты и оборудование, обеспечить доставку 

строительных материалов и конструкций на строительную площадку. В 

структуре не строительной организации необходимо создать специальное 

подразделение, которое будет заниматься непосредственно строительством. 

Данное устройство должно иметь лицензию на строительно-монтажные 

работы. 1.2. Получение разрешения на строительство, заключение 

                                                 
1
 Казакова А. В., Вшесова О. П. Создание отдельных видов организаций как способ 

оформления взаимоотношений с дольщиками при жилищном строительстве. М.: Норма, 

2018. С.91. 
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государственной экспертизы проектной документации, если это установлено 

Федеральным законом, подготовить технико-экономическое обоснование 

проекта строительства
1
. 

Таким образом, в течение десяти дней с момента получения 

разрешения на строительство застройщик обязан передать безвозмездно в 

орган, выдавший разрешение на строительство, сведения о площади, высоте 

и этажности планируемого объекта строительства, о сетях технического 

обеспечения и один экземпляр копии результатов инженерных изысканий и 

по одному экземпляру копий разделов проектной документации, 

предусмотренных пп. 2, 8-10 стр. 12 ст. 48 Градостроительного кодекса 

Российской Федерации, для размещения в информационной системе 

обеспечения градостроительной деятельности; 1.3. Процедура 

государственной регистрации права собственности на земельный участок, 

предоставленный для строительства (создания) многоквартирного дома и 

(или) иных объектов недвижимости, в который будут входить объекты 

долевого строительства, или договора аренды, а договора субаренды такого 

земельного участка или в случаях, предусмотренных Федеральным законом 

«О содействии развитию жилищного строительства» договор безвозмездного 

пользования таким земельным участком.
2
 1.4. Следует отметить, что хотя 

закон «О долевом строительстве» прямо не предусматривают обязанность 

застройщика иметь достаточные финансовые ресурсы для обеспечения 

соблюдения требований, предусмотренных законом, тем не менее, приказом 

Федеральной службы по финансовым рынкам от 30 ноября 2006 года № 06-

137/пз-н 37 утверждена Инструкция о порядке расчета нормативов оценки 

финансовой устойчивости деятельности застройщика
3
. Во вторую группу 

                                                 
1
 Козлова Е.Г. Содержание договора долевого участия в строительстве. // Правовые 

вопросы строительства. 2015. №2. С.4. 
2
 Федеральный закон «О содействии развитию жилищного строительства» от 24.07.2008 

№ 161-ФЗ// Российская газета. № 160. 30.07.2008. Ст. 3617. 
3
 Приказ ФСФР РФ от 30.11.2006 № 06-137/пз-н «Об утверждении Инструкции о порядке 

расчета нормативов оценки финансовой устойчивости деятельности 

застройщика»//Российская газета. № 19. 31.01.2007.  
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обязанностей входят следующие задачи, которые стоят перед разработчиком: 

2.1. Публикация проектной декларации в средствах массовой информации и 

(или) размещение в информационно-телекоммуникационных сетях общего 

пользования (в том числе в сети Интернет не позднее четырнадцати дней до 

заключения первого договора участия в долевом строительстве, либо 

обеспечить его предоставление любому заинтересованному лицу либо 

предоставить его по первому требованию для ознакомления любому 

заинтересованному лицу. Как можно заметить, законодатель предоставил 

застройщику право выбора способа ознакомления потенциальных 

участников с проектной декларацией. 2.2. Застройщик обязан вносить 

изменения в проектную декларацию в отношении сведений о застройщике и 

проекте строительства, а также фактов внесения изменений в проектную 

документацию, в течение трех рабочих дней со дня изменения 

соответствующих сведений, а также ежеквартально вносить в нее изменения 

в отношении изменения финансового результата текущего года, размеров 

кредиторской и дебиторской задолженности. 2.3. Возможность выбора 

способа обеспечения выполнения обязательств. 2.4. Предоставление всей 

необходимой информации по проекту строительства по требованию 

участника долевого строительства. В третью группу относятся такие задачи, 

как: 3.1. Обеспечение  строительства объекта в соответствии с проектной 

документацией, нормативными актами и действующими нормативами 

своими силами или с привлечением третьих лиц
1
. 3.2. Осуществление 

постоянного и полного контроля над выполнением строительных работ. 3.3. 

Контроль качества строительных работ и осуществление технического 

надзора за выполнением. 3.4. Получение разрешения на ввод объекта 

долевого строительства в эксплуатацию и передача объекта долевого 

строительства надлежащего качества и в установленный договором срок. 3.5. 

                                                 
1
 Приказ Федеральной службы по финансовым рынкам от 30 ноября 2006г. № 06-137/пз-

н// Бюллетень нормативных актов федеральных органов исполнительной власти. 2007. 

№5. 

 



 

15 

 

Направление участнику долевого строительства сообщения о завершении 

строительства объекта долевого строительства и о готовности объекта 

долевого строительства к передаче, а также предупрждение участника 

долевого строительства о необходимости принятия объекта долевого 

строительства и о последствиях бездействия участника долевого 

строительства не позднее чем за месяц до наступления установленного 

договором срока передачи объекта долевого строительства или в случае, если 

договором предусмотрен срок начала передачи и принятия объекта долевого 

строительства, не менее чем за четырнадцать рабочих дней до наступления 

срока начала передачи и принятия.  

Четвертая группа обязанностей содержит в себе также ряд 

немаловажных целей: 4.1. Необходимость возвращения участнику долевого 

участия в строительстве денежных средств, уплаченных им в счет цены 

договора, а также уплата законного штрафа в течение десяти дней в одном 

случае и двадцати рабочих дней в других случаях со дня прекращения 

договора. 4.2. Регистрация права собственности на объект незавершенного 

строительства при возникновении оснований для обращения взыскания на 

предмет залога. После подписания с участником долевого строительства 

передаточного акта обязательства застройщика не заканчиваются. 

Застройщик обязан передать участнику долевого строительства объект 

долевого строительства, качество которого должно соответствовать условиям 

договора, требованиям технических регламентов, проектной документации и 

градостроительных регламентов, а также иным обязательным требованиям,  

также в обязанность  застройщика входит обнаружение скрытых дефектов в 

процессе эксплуатации объекта, застройщик должен не только нести 

ответственность, но и обязан устранить дефекты безвозмездно. В данном 

случае речь идет о гарантийном сроке, который по договорам участия 

долевого строительства не может быть менее пяти лет.  

Определение «участник долевого строительства» юридически 

закреплено в части 1 статьи. 1 Закона «О долевом строительстве», согласно 



 

16 

 

которому участники долевого строительства - граждане и юридические лица, 

вкладывающие денежные средства в строительство объектов недвижимости 

на основании договора участия в долевом строительстве
1
. Изучая личность 

участника долевого строительства, можно отметить, что участниками могут 

быть только граждане и юридические лица. Следует заметить, что термин 

«граждане» является составным и включает в себя не только российских 

граждан, но и иностранных граждан и лиц без гражданства. В этой связи 

термин «граждане» относится к термину «физическое лицо». Это 

предположение вытекает из буквального толкования закона «О долевом 

строительстве» и выглядит следующим образом: 1. при использовании 

термина «гражданин», выражение «Российская Федерация» не добавляется. 

Это дополнение имеет место при разграничении прав резидентов и 

нерезидентов Российской Федерации; 2. положение закона о долевом 

строительстве не содержит прямых ограничений на участие иностранных 

граждан и лиц без гражданства в заключении договоров участия в долевом 

строительстве. Участник долевого строительства перед застройщиком также 

имеет обязательства: 1) оплатить цену договора в сроки и в порядке, 

предусмотренном договором; 2) принять построенный объект долевого 

участия от застройщика при наличии разрешения на ввод в эксплуатацию 

объекта.  Развитие рыночных отношений требует достаточной свободы всех 

участников, независимо от их правового статуса.  

Что касается прав участников долевого строительства, то закон 

предоставляет им достаточный объем прав, тем самым, гарантируя 

некоторую защиту от произвола застройщиков. Так, участники имеют право: 

1) Потребовать немедленного возврата денежных средств, а также уплаты 

процентов в двойном размере на сумму этих средств и возмещения сверх 

                                                 
1
 Федеральный закон «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и 

иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты 

Российской Федерации» от 30.12.2004 №214-ФЗ//Собрание законодательства РФ. 

03.01.2005. № 1 (часть 1), Ст. 40. 
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суммы процентов причиненных убытков, в случае привлечения денежных 

средств для строительства многоквартирного дома лицом, не имеющим в 

соответствии с настоящим Федеральным законом на это права и (или) 

привлекающим денежные средства граждан для строительства в нарушение 

требований, установленных частью 2 статьи 1 настоящего Федерального 

закона. 2) В случае нарушения предусмотренного договором срока передачи 

объекта долевого строительства получить от застройщика пеню в размере 

одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка РФ, 

действующей на день исполнения обязательства, от цены договора за каждый 

день просрочки. Если участником долевого строительства является 

гражданин, предусмотренная настоящей частью пеня уплачивается в 

двойном размере. 3) В случае создания объекта долевого строительства  с 

отступлениями от условий договора, требований технических регламентов, 

проектной документации и градостроительных регламентов потребовать от 

застройщика по своему выбору: безвозмездного устранения недостатков в 

разумный срок; соразмерного уменьшения цены договора; возмещения своих 

расходов на устранение недостатков, в  одностороннем порядке отказаться от 

исполнения договора в случае: неисполнения застройщиком обязательства по 

передаче объекта долевого строительства в срок, превышающий 

установленный договором срок передачи такого объекта на два месяца; 

неисполнения застройщиком обязанностей, предусмотренных ч.2 ст. 7, ч.3 

ст.7; существенного нарушения требований к качеству объекта долевого 

строительства; нарушения застройщиком обязанностей, предусмотренных ч.3 

ст.15.1; в иных установленных федеральным законом или договором случаях. 

4) Потребовать от застройщика составления акта, в котором указывается 

несоответствие объекта долевого строительства требованиям, указанным в 

ч.1 ст.7, и отказаться от подписания передаточного акта или иного документа 

о передаче объекта долевого строительства до исполнения застройщиком 

обязанностей, предусмотренных ч.2 ст.7. 

consultantplus://offline/ref=87225C708D185AB549CD8D375B534546D4E49CE528AEB2633E193B81B26C48D274BDBD847A8224D2H3kDL
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Таким образом, с первого дня срока действия договора, права и 

интересы участника долевого строительства постоянно находятся под 

угрозой нарушения со стороны застройщика. Гарантии защиты прав граждан 

содержаться в Федеральном законе № 214-ФЗ. 

1.2 Ответственность за нарушение прав участников долевого 

строительства 

В наиболее общем виде основаниями для привлечения к гражданской 

ответственности по договору участия в долевом строительстве 

многоквартирного дома являются действия или бездействие одной из сторон, 

которые привели к нарушению договора, выраженному в неисполнении или 

ненадлежащем исполнении обязательств, вытекающих из договора. Об этом 

говорится в статье. 10 Федерального закона от 30 декабря 2004 года «об 

участии в долевом строительстве многоквартирных домов и других объектов 

недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты 

Российской Федерации», в соответствии с которым виновная сторона обязана 

уплатить потерпевшей стороне предусмотренные законом и договором 

штрафы и возместить в полном объеме причиненные убытки сверх 

неустойки. В данном случае речь идет как об ответственности застройщика, 

так и об ответственности участника долевого строительства
1
. 

В этом правовом поле цивилисты задаются вопросом: Как определить 

степень неисполнения и ненадлежащего исполнения обязательств сторонами 

и нужно ли вообще это определять? Следует отметить, что в 

правоприменительной практике разграничения между неисполнением и 

ненадлежащим исполнением, упомянутого в статье 396 Гражданского 

кодекса, нет строгой последовательности, видимо, из-за многочисленных 

                                                 
1
 Кайль А. Н. Актуальные вопросы урегулирования споров в долевом строительстве.// 

Жилищное право. 2017. № 10. С.21. 

 



 

19 

 

нетипичных случаев, поэтому перед юристами встает вопрос о квалификации 

этих нарушений. 

В случае ненадлежащего исполнения обязательства исполняются, но с 

некоторыми отклонениями в договорной дисциплине. Это либо нарушение 

условий договора о качестве построенного объекта долевого строительства, 

либо об исполнении обязательства в срок. Например, многоквартирный дом 

строится, но при этом с отклонениями от условий договора, или в процессе 

его эксплуатации акционер обнаруживает недостатки, которые делают 

объект непригодным для использования, предусмотренного договором
1
. 

Ненадлежащее исполнение предполагает исполнение обязательства с 

нарушением определенных условий (качества, сроков), а неисполнение 

означает, что должник вообще не приступил к исполнению. Формулировка 

понятия «неисполнение» и «ненадлежащее исполнение» подразумевает 

настоящее понимание этих явлений, в зависимости от степени исполнения 

должником договорных обязательств. Если на конкретный момент времени 

обязательство хотя и с задержкой, но было исполнено, то имеет место 

ненадлежащее исполнение, то есть исполнение обязательства с нарушением 

определенных его условий (условий о сроке). Значит, в конкретный период 

может иметь место либо текущая просрочка (неисполнение), либо 

ненадлежащее исполнение 
2
. 

Таким образом, если потерпевшая сторона решает прекратить договор 

и предъявляет иск о возмещении убытков и выплате неустойки за нарушение 

условий договора, то случай следует квалифицировать как неисполнение. 

Если потерпевшая сторона не прекращает договора потому, что не имеет на 

это права или не желает этого, но предъявляет иск о возмещении убытков за 

частичное нарушение, то такое исполнение следует квалифицировать как 

                                                 
1
 Маштакова Н.А. Гражданско-правовая ответственность по договору об участии в 

долевом строительстве. М.: Статут, С.22. 
2
 Карапетов А.Г. Соотношение принципа реального исполнения и мер гражданско-

правовой ответственности. // Актуальные проблемы гражданского права. 2016. С.30. 
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ненадлежащее
1
. Когда обязательство прекращается надлежащим 

исполнением, применение мер гражданско-правовой ответственности 

исключается; ситуации, где после исполнения кредитор получает право 

привлечь должника к ответственности (например, при действии 

гарантийного срока), возможны, но в данном случае мы встречаемся с 

фактом ненадлежащего исполнения, даже если и обнаруженного позднее 

(после передачи вещи). 

Итак, основанием привлечения к ответственности по договору 

выступает факт нарушения условий договора, выразившийся в неисполнении 

либо ненадлежащем исполнении обязанностей. Поскольку договор участия в 

долевом строительстве является двусторонним, соответственно, существуют 

обязательства с обеих сторон - застройщика и участника, за неисполнение 

или ненадлежащее исполнение которых виновная сторона может быть 

привлечена к ответственности, она «может быть», а не «должна», поскольку 

право выбора в данной ситуации принадлежит исключительно кредитору. В 

этой связи целесообразно разграничивать ответственность участника 

долевого строительства и застройщика. 

Статья 18 Закона» О долевом строительстве» предусматривает 

использование застройщиком денежных средств исключительно на 

строительство объекта, указанного в договоре. Содержание статьи. 23 Закона 

предусматривает возложение обязанности государственного контроля и 

надзора в области долевого строительства объектов недвижимости на орган 

исполнительной власти субъекта Российской Федерации, на территории 

которого это строительство ведется, который, по сути, представляет 

интересы участников долевого строительства, осуществляет контроль не 

только за целевым использованием средств застройщиком участникам 

                                                 
1
 Доренкова Ю.М. Реальное исполнение договорных обязательств. М.:Законодательство, 

2015. № 6. С. 18. 
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долевого строительства, но и за деятельностью производителя в целом
1
. В 

случае нецелевого использования денежных средств или иных 

неправомерных действий застройщика контролирующий орган вправе 

принимать различные меры, как административные, так и уголовные. 

Надзорный орган обязан принять меры по защите нарушенных прав 

участников долевого строительства, поскольку право может быть 

реализовано субъектом или не реализовано по своему усмотрению, что не 

способствует, а наоборот усложняет возможность защиты интересов 

участников долевого строительства.  

При этом закон не предусматривает возможности проверки целевого 

расходования средств самими участниками. Помимо получения информации 

о проекте строительства и о самом застройщике, закон не предусматривает 

возможность получения участником хотя бы отчетов за определенный 

период о проделанной работе, после анализа которых участник мог бы 

оценить действия застройщика как надлежащее или ненадлежащее 

выполнение им своих обязанностей 
2
. 

Наиболее частым нарушением в деятельности застройщика следует 

признать нарушение условия о предмете договора. Согласно ст. 7 Закона 

застройщик обязан передать участнику долевого строительства 

многоквартирный дом, качество которого соответствует условиям договора, 

требованиям технических регламентов, проектной документации и 

градостроительных регламентов, а также иным обязательным требованиям. 

Зачастую застройщик пытается переложить часть ответственности на 

непосредственного исполнителя строительных работ. Интересно 

предложение А. Кайля о возможности предъявления требований 

безвозмездного устранения недостатков в построенном объекте или 

                                                 
1
 Дурнов А.С. Правонарушение как основание гражданско-правововй ответственностипо 

договору участия в долевом строительстве многоквартирных домов. М.: Юрист, 2015. 

С.100. 
2
 Воронова С.В. Правовое регулирование градостроительной деятельности и ЖКХ. 

Тюмень: Изд-во Тюменского государственного университета. 2016. С.84. 
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возмещения расходов по их устранению не только застройщику, но и 

подрядчику
1
. Действительно, для застройщика было бы лучше, чтобы за 

недостатки выполненных работ отвечали непосредственно их исполнители. 

Однако, учитывая, что в период строительства многоквартирного дома могут 

не раз меняться подрядчики, привлечь к ответу этих лиц довольно 

проблематично, причем не только после истечения гарантийного срока, но и 

после непосредственной сдачи дома в эксплуатацию
2
. К тому же, поскольку 

договор заключается между застройщиком и участником долевого 

строительства, целесообразнее было бы сохранить действующее правило, 

согласно которому ответственность по договору участия несут 

исключительно те лица, которые его заключают. Это позволит застройщикам 

добросовестно относиться к выбору подрядчиков. 

Основная проблема, с которой сталкиваются участники долевого 

строительства, - проявление (обнаружение) недостатков строительных работ 

по прошествии значительного периода. Следовательно, встает вопрос о 

возможности предъявления бывшим участником долевого строительства 

требования об устранении выявленных недостатков и об определении их 

договорного или внедоговорного характера
3
. С одной стороны, обязательства 

застройщика считаются исполненными с момента подписания с участником 

передаточного акта; с другой стороны, п. 5 ст. 7 Закона предусматривает 

наличие в договоре участия в долевом строительстве в качестве 

существенного условия гарантийного срока - периода, в течение которого 

застройщик гарантирует качество работ. Очевидно, что с установлением 

гарантийного срока на объект долевого строительства продолжает 

действовать возможность реализации прав и обязанностей, предусмотренных 

                                                 
1
 Кайль А. Н. Комментарий к Федеральному закону «Об участии в долевом строительстве 

многоквартирных жилых домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в 

некоторые законодательные акты РФ»// СПС «КонсультантПлюс». 
2
 Курова Н.Н., Тараканов П.В. ДДУ объектов недвижимого имущества: актуальные 

вопросы: автореф. дис // Научные ведомости Белгородского государственного 

университета. Серия: Философия. Социология. Право. 2016. Т. 36. № 10. С.121. 
3
 Чугунова Ю.В. Этапы развития инвестиционной политики в жилищной сфере в 

Республике Татарстан // Российское предпринимательство. 2014. № 15. С.71. 
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возникшим ранее договорным правоотношением, то есть фактически 

получается, что недостатки возникли после исполнения застройщиком 

возложенных на него законом и договором обязанностей, но, предусматривая 

пятилетний гарантийный срок на объект долевого строительства, действие 

договора фактически пролонгируется как минимум еще на пять лет. 

Соответственно в период действия данного договора в рамках фактически 

существующего договорного отношения возможно применение 

законодательства «О защите прав потребителей». И мы согласны с мнением 

О. Ершова, который делает верный вывод о том, что если в течение 

гарантийного срока возникает вред, причиной которого стало ненадлежащее 

качество выполненной застройщиком работы, то требование о его 

возмещении по своей природе носит договорный характер. Причинение 

вреда теперь уже бывшему дольщику, но настоящему собственнику связано 

не с нарушением его абсолютного права собственности на объект долевого 

строительства, а с нарушением относительного права на объект долевого 

строительства надлежащего качества
1
. 

Следующим основанием привлечения застройщика к договорной 

ответственности является нарушение предусмотренного срока передачи 

объекта долевого строительства. К сожалению, стали уже обыденными 

ситуации, когда застройщик не сдает объект долевого строительства в срок. 

Для того чтобы избежать подобных ситуаций, застройщик уже в момент 

заключения договора должен учитывать не только планируемый срок 

окончания работ на объекте в соответствии с проектной документацией, но и 

срок, в течение которого будет получено разрешение на ввод в эксплуатацию 

этого объекта, поскольку законодатель обязывает застройщика передать 

объект участнику долевого строительства только после получения 

разрешения на ввод в эксплуатацию. 

                                                 
1
 Ершов О. Г. Проблемы возмещения вреда, причиненного вследствие недостатков работы 

при долевом строительстве жилья // Право и политика. 2018. № 10. С.11. 
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В то же время очевидно, что строительная деятельность, как никакая 

другая, не может осуществляться без всевозможных рисков.  Учитывая это, 

законодатель предусмотрел возможность при составлении договора участия в 

долевом строительстве включить условие об изменении срока передачи 

объекта участнику, если строительство объекта не может быть завершено в 

установленный договором срок. 

Пассивная позиция участника долевого строительства в этой ситуации 

является недобросовестной. При определении ответственности застройщика 

за невыполнение строительных работ в договорный срок необходимо 

учитывать характер его действий. Если застройщик предпринимал меры к 

уменьшению возможных убытков и направлял участнику долевого 

строительства проект соглашения об установлении нового срока передачи 

предмета договора, а дольщик отказывался от его подписания либо 

уклонялся, то действия дольщика следует квалифицировать как 

злоупотребление правом. В связи с этим можно признать в действиях 

участника долевого строительства наличие вины, дающей суду право 

уменьшить размер штрафной неустойки по правилам применения смешанной 

вины
1
. 

Основная обязанность участника долевого строительства, вытекающая 

из смысла договора участия в долевом строительстве, проявляется лишь в 

своевременной оплате строительства многоквартирного дома и принятии 

вовремя сданного многоквартирного дома. Основанием для привлечения 

участника к ответственности по договору может стать несвоевременное 

внесение цены договора, а также непринятие вовремя сданного объекта.  

Договор долевого участия не разрешает изменять цену на право 

требования на квартиру, поэтому девелоперу приходится закладывать 

возможные риски в имеющуюся цену. Демпинговать же не вполучается  из-за 

конкурентного рынка, поэтому привести к банкротству может ,например, 

                                                 
1
 Бобровникова М. А. Договор долевого участия // Журнал российского права. 2016. № 1. 

С. 79. 
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такая заурядная ситуация, как повышение цен на кирпич или бетон.  Следует 

также учесть, что стоимость квартиры обычно больше, если лицо 

приобретает ее по договору долевого участия, в том числе и из-за 

обязанности формировать компенсационный фонд долевого строительства. 

Так, участники ЖСК
1
. 

Таким образом, в зависимости от характера нарушения, допущенного 

застройщиком и его последствия для акционеров, могут быть применены 

следующие меры (средства)  ответственности: уплата неустойки: пени за 

нарушение срока передачи объекта долевого строительства неустойки за 

нарушение срока устранения недостатков объекта, ущерба; расторжение 

договора долевого участия и возврата с участием государственного 

строительства денег, уплаченных им в счет договора, а также проценты за 

пользование денежными средствами в связи с существенным нарушением 

договора; признание договора недействительным и возврат с участием 

государственного строительства денег, уплаченныъ им в счет договора, а 

также проценты за пользование денежными средствами; компенсация 

морального вреда; штраф в размере 50% от присужденной суммы 

возмещения, неустойки, проценты; возмещение судебных издержек. 

Ответственность застройщика не ограничивается применением мер 

Гражданского кодекса, выполняющего компенсационную функцию. За 

нарушение застройщиком требований законодательства об участии в 

долевом строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов 

недвижимости предусмотрено, в том числе административная 

ответственность.  

За публикацию проектной декларации, содержащей неполную и / или 

неверную информацию об объектах, застройщику грозит штраф в размере 

400 000 рублей. 

                                                 
1
 Смирнова Д.С. Влияние создания компенсационного фонда защиты дольщиков на 

строительную отрасль России. М.: Москва, С.23. 
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На основании нарушения прав акционера как потребителя застройщик 

может быть привлечен к административной ответственности, например, за 

поставленные в договоры долевого участия условия, нарушающие законные 

права и интересы акционеров. 

Привлечение к административной ответственности за нарушение 

требований законодательства входит в компетенцию  органов  

исполнительной власти субъектов Российской Федерации по 

государственному контролю (надзору) в области долевого строительства (в 

Москве таким органом является Москомстройинвест), а также 

территориальные управления Роспотребнадзора. 

В мае 2016 года вступила в силу статья, устанавливающая уголовную 

ответственность застройщика за действия порядка привлечения средств на 

строительство
1
. 

При правильном подходе существующий правовой механизм 

привлечения застройщика к ответственности может быть использован для 

поощрения застройщика к добровольному соблюдению требований 

законодательства в отношении имущества участников долевого 

строительства. 

Тщательный анализ ситуации позволит выбрать метод защиты прав, 

направленный на выработку правовой позиции и тактики, что обеспечит 

наиболее эффективную защиту интересов участников. 

 

 

 

 

 

                                                 
1
 Уголовный кодекс Российской Федерации от 13.06.1996 № 63-ФЗ// СЗ РФ РФ. 1996. № 

25. Ст. 2954. 
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1.3 Способы (механизмы) защиты прав участников долевого 

строительства 

В самом общем виде одной из основных мер защиты прав дольщиков 

является подача претензии. Претензия может быть обоснована при 

некачественном строительном объекте или при нежелании подрядчика 

убирать неисправности жилплощади. Особую эффективность 

претензионного порядка можно увидеть при рассмотрении споров при срыве 

сроков сдачи жилья в эксплуатацию застройщиком. Веским поводом в 

данном случае является солидное денежное возмещение (штраф), 

уплачиваемое застройщиком. Также дольщики могут рассчитывать на 

финансовое возмещение убытков и потребовать компенсацию за 

причинённый моральный вред
1
. 

Как отдельный способ защиты возможно и обращение граждан в суд за 

защитой своих гражданских прав. При этом дольщики, чьи права нарушены, 

вправе обращаться как в суды общей юрисдикции, так и в третейские суды. 

В 214 ФЗ подчеркивается, что к отношениям, которые вытекают из 

ДДУ, и не урегулированные данным законом, применяются нормы 

законодательства о защите потребителей. Статья 17 Закона «О защите прав 

потребителей»  позволяет выбирать гражданину на свое усмотрение, в какой 

суд подавать заявление на организацию, нарушившую его права. Дольщик 

может выбрать один из судов: по месту своего проживания (постоянного или 

временного); по месту официального нахождения компании-застройщика; по 

местонахождению площадки, где ведется строительство дома
2
. 

                                                 
1
 Шайдуллин Р. Р., Валеев Д. Х. Понятие претензионного порядка разрешения споров с 

участием граждан, участвующих в долевом строительстве жилья, и вопросы его 

практического применения: автореф.дис. // Юридические науки: проблемы и 

перспективы: материалы III Междунар. науч. конф. Казань: Бук. 2015. С. 126 
2
 Закон РФ «О защите прав потребителей» от 7 февраля 1992 г. № 2300-1 // Ведомости 

СНД РФ и ВС РФ. 1992. № 15. Ст. 766. 
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Несмотря на позитивные результаты 2014 года, на рынке первичного 

жилищного строительства по-прежнему остаются те, кого принято называть 

«обманутыми дольщиками». В связи с этим вновь активизировались 

разговоры о полном прекращении института долевого участия при 

строительстве жилья. 

При этом наблюдается смена акцентов в подобном направлении. 

Раньше инициаторы данного нововведения прямо указывали на переход 

организации строительства через банки, к т.н. проектному финансированию. 

В профессиональной и общественной среде это вызвало немало возмущений, 

и основным мотивом выступало то, что подобное сотрудничество банков и 

застройщиков вызовет рост стоимости жилья для покупателей. А это, в свою 

очередь, приведет к снижению покупательской способности и, в конечном 

счете, снижению объемов строительства. 

Нынешние призывы, начавшиеся летом 2015 года после снижения 

деловой активности на рынке жилищного строительства, уже более 

осторожны и не содержат непродуманных решений. В частности, участие 

банков предусматривает только контроль над целевым использованием 

средств, когда средства от реализации одного жилого дома были бы 

использованы на строительство только этого дома. Простое, на первый 

взгляд, решение, но влекущее за собой полное обновление финансовой 

стратегии застройщиков. В частности, пересмотру должны быть подвергнуты 

источники финансирования и ликвидность объектов. 

 Рассмотрим более подробно изменения, которые потребуется внести 

застройщикам в свои программы развития. К настоящему времени 

застройщики используют следующие основные схемы финансирования: 

собственный капитал; привлечение дольщиков; привлечение банковского 

кредита
1
. Вложение собственных средств при экономических просчетах и 

                                                 
1
 Идрисов О.Р. Некоторые проблемы обеспечения исполнения обязательств застройщика 

по договору участия в долевом строительстве: автореф. дис. // Новейшие достижения и 

успехи развития юриспруденции сборник научных трудов по итогам международной 

научно-практической конференции. М.: Статут,  2016. С. 11. 
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неблагоприятной конъюнктуре практически не влечет никаких последствий, 

связанных с появлением претензий третьих лиц. Привлечение средств 

дольщиков на этапе строительства предопределяет необходимость 

своевременного выполнения взятых на себя обязательств по качеству и 

срокам строительства. Неисполнение условий договоров чревато 

застройщику штрафными санкциями, в отдельных случаях - если будет 

длительная задержка в сроках сдачи - и акциями общественного протеста. 

Это, как показывает практика, может привести и к прекращению 

деятельности застройщика. В современных условиях программа привлечения 

средств дольщиков может достичь значительного результата в тех случаях, 

когда строительство ведется в рамках действующего законодательства, что 

является условием предоставления банком аккредитации, позволяющей 

предоставлять клиентам ипотечный кредит
1
. 

С 2017 года в  законодательство внесены существенные изменения, 

одна часть которых вступила в силу с 1 января 2017 года, а другая совсем 

недавно – с 1 июля 2017 года (по депозитным счетам, минимальному размеру 

уставного капитала застройщика, Единому реестру застройщиков). 

Создавать новый механизм защиты от недобросовестных строителей 

потребовалось из-за низкой эффективности страхования ответственности 

девелоперов. Оно не оправдало себя, в том числе и в случае с банкротством 

некогда крупнейшего российского застройщика СУ-155. Строительная 

компания разорилась на фоне падения спроса на жилье и колоссальных 

долгов. 

Согласно новым положениям для возможности осуществлять данную 

строительную деятельность компания должна соответствовать довольно 

жестким требованиям и к организационно-правовой форме, и к уставному 

                                                 
1
 Рожков В.Л. Долевое участие в строительстве: проблемы и перспективы. Российское 

предпринимательство. М.: Москва, 2015. С. 78. 
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капиталу, и к опыту участия в строительстве жилых объектов, и ко многим 

другим аспектам
1
. 

Все принятые законодателями нововведения закреплены в ФЗ «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» № 175 от 01.07.2018 года и Федеральном законе от 29.07.2017 

№ 218-ФЗ «О публично-правовой компании по защите прав граждан - 

участников долевого строительства при несостоятельности (банкротстве) 

застройщиков и о внесении изменений в отдельные законодательные акты 

Российской Федерации». Нововведения в законодательстве  способствовали 

как развитию рынка первичной недвижимости, так и реализации 

инициативы, направленной на защиту прав и интересов участников долевого 

строительства
2
. Очевидно, что новые условия существенно усложнят 

деятельность строительных компаний, как в организационном, так и в 

экономическом смысле. Можно ожидать, что компании, которым 

соответствовать новым требованиям окажется не под силу, уйдут с рынка. 

Повысят ли новые требования степень надежности защиты дольщиков или 

лишь в очередной раз скажутся на стоимости квадратных метров — вопрос 

пока остается открытым. 

Альтернативным вариантом финансирования строительства по ДДУ, 

предполагается создание института проектного финансирования 

застройщиков. При котором банки будут финансировать стройку, а 

дольщики инвестировать свои средства в стройку на специальный счет в 

                                                 
1
 Макаров О.В. Совершенствование гражданско-правовых гарантий прав и интересов 

участников долевого строительства // Ленинградский юридический журнал. 2015. № 3. 

С.31. 
2
 Демченко М. В., Виковищева Н. Н. Недостатки и пути совершенствования закона о 

долевом участии в строительстве // Молодой ученый. 2014. №8. С.6. 
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этом банке, что поможет значительно защитить их права и интересы, но и 

приведет к значительному росту стоимости жилья
1
. 

Кто же будет возмещать обманутым дольщикам ущерб – страховые 

компании или «Фонд дольщиков»? И те и другие. Всё зависит от того, в 

какой момент строительства на объекте. Фонд защиты прав дольщиков 

зарегистрирован 20 октября 2017 года, соответственно, если первый ДДУ 

был зарегистрирован до этой даты, то права дольщиков застрахованы в одной 

из страховых компаний, если после - то самом фонде. 

Эскроу-счета - это еще один механизм защиты прав дольщиков, 

который подразумевает, что с момента заключения и оплаты ДДУ и до ввода 

объекта в эксплуатацию, средства уплаченные дольщиками, лежат в банке и 

застройщик их забрать не может. Дольщик также не может распоряжаться 

этими средствами. В данном случае банк является гарантом сохранности 

уплаченных средств.
2
 

Дополнительной гарантией станет страхование денег дольщиков. Это 

значит, что деньги каждого дольщика на счете будут страховаться по линии 

АСВ (Агентство страхования вкладов) на сумму 10 миллионов рублей. В этот 

ценовой диапазон, попадают до 90% квартир, которые продаются сегодня. 

Данная схема может применяться уже сейчас, и некоторые 

застройщики уже начали работать так. Обязательной она станет только после 

1 июля 2019 года, для тех проектов, в которых первая продажа по ДДУ 

произойдет после этой даты. 

Главное изменение, вступившее в силу с 1 июля, - это обязательное 

банковское сопровождение сделок по привлечению средств дольщиков. 

                                                 
1
 Горохов А.А. Формы безналичных расчетов.// Инновационная экономика: перспективы 

развития и совершенствования. 2017. № 4. С. 23. 
2
 Федеральный закон «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» от 01.07.2018 № 175-

ФЗ//Российская газета. № 145. 06.07.2018. Ст. 4139. 
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Застройщики обязаны открывать отдельный счет по каждому разрешению на 

строительство, а банк будет следить, чтобы привлеченные средства 

направлялись строго на строительство конкретного дома.
1
 

Это значить что, девелопер больше не сможет использовать свой 

расчетный счет для покупки ценных бумаг, создания коммерческих и 

некоммерческих организаций, участия в уставных капиталах хозяйственных 

обществ. 

Если банк заметит запрещенную операцию при строительстве объекта, 

которое началось после 1 июля 2018 года, он сможет ее заблокировать. В 

данном случае, банковское сопровождение защитит деньги дольщиков от 

нецелевого использования. 

Кроме того, начали работать дополнительные требования к 

застройщикам. Теперь они обязаны создавать отдельное юридическое лицо 

на строительство каждого дома (за исключением проектов комплексного 

освоения территории). 

 Этот период назван переходным – к еще более жестким правилам 

продаж новостроек через эскроу-счета.  

Разница состоит в том, какой механизм защищает права дольщиков. Он 

зависит от даты регистрации первого договора долевого участия в проекте. 

Если это произошло до 20 октября 2017 года, то за защиту прав дольщика 

отвечает страховая компания. Если после 20 октября 2017 года, но до 1 июля 

2019 года - то Фонд защиты прав дольщиков. В проектах, которые выйдут в 

продажу после этой даты, за деньги дольщиков будет отвечать 

уполномоченный банк. 

                                                 
1
 Федеральный закон от 25.12.2018 № 478-ФЗ «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»//Российская 

газета. № 294. 28.12.2018. Ст.8404. 
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Это означает, что в течение некоторого времени права дольщиков на 

рынке будут защищаться по трем разным схемам, причем у одного и того же 

застройщика в разных проектах работа может вестись по разным схемам
1
.  

В целом, механизмы защиты прав акционера, закрепленные в законе 

«О долевом строительстве», можно разделить по времени, когда они должны 

применяться, а именно: методы защиты, применяемые до заключения 

договора (их можно назвать превентивными мерами), а также методы 

защиты, применяемые непосредственно в процессе исполнения договора. 

Поскольку участие в долевом строительстве сопряжено с определенными 

рисками (в основном денежными), на наш взгляд, лучше принять все 

возможные меры для минимизации возможности реализации таких рисков. 

В России страхование финансовых рисков стало развиваться совсем 

недавно, наиболее активно после того, как страховыми компаниями были 

определены критерии оценки рискованности такой деятельности, а 

процентные ставки по страховке снизились до 5 процентов и ниже. 

На практике страхование финансовых рисков защищает именно от 

риска потери денег при «недострое» дома. Иначе говоря, если застройщик 

объявляет, что он не может закончить строительство, то страховая компания 

возмещает ему расходы, которые были предусмотрены договором 

страхования, фактически выкупая обязательства участника перед 

застройщиком, а в последующем предъявляя требования к застройщику в 

порядке регресса. Отметим, что компенсируется именно та сумма, которая 

была указана в договоре страхования, и необязательно эта сумма будет 

совпадать со стоимостью договора. 

Среди дольщиков такие договоры были распространены сравнительно 

мало, прежде всего, в связи с тем, что страхование предполагает 

дополнительные и порой достаточно серьезные расходы. Несмотря на то, что 

комиссия страховой компании составляет около 5 процентов в год, в 

                                                 
1
 Васканьянц Ю.Ю. О пробелах в законодательстве, регулирующем долевое участие 

граждан в строительстве многоквартирных домов // Российская юстиция. 2014. С.23. 
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пересчете на реальные деньги получается весьма приличная сумма, которую 

люди не готовы платить, зная, что их опасения, возможно, беспочвенны. 

Кроме того, далеко не все страховые компании предлагают этот продукт. 

Некоторые компании предлагают его только на объекты, которые проходят 

соответствующую аккредитацию
1
. 

К превентивным мерам по минимизации рисков относится также  

проверка проектной декларации, которая, среди прочего, включает в себя 

информацию о застройщике и проекте, а также проверка контракта. Вся 

информация о его деятельности, включая проектную декларацию и проект 

договора, а также сведения обо всех его объектах, разрешениях на 

строительство, заключение органами государственной власти о соответствии 

застройщика и проектной декларации требованиям законодательства, должна 

быть размещена застройщиком в сети Интернет на его официальном сайте. За 

нарушение данного положения застройщик несет ответственность в виде 

административного штрафа в соответствии с Административным кодексом.  

Еще одной превентивной мерой является проверка проекта. 

Информация о проекте включает в себя следующее: - цель проекта 

строительства, этапы и сроки его реализации, результаты экспертизы 

проектной документации; - разрешение на строительство; - о правах 

застройщика на земельный участок, в том числе реквизиты 

правоустанавливающего документа на земельный участок, сведения о 

собственнике земельного участка, кадастровый номер и площадь земельного 

участка, предоставленного для строительства многоквартирного дома и (или) 

иных объектов недвижимости, об элементах благоустройства; 

местоположение объекта и его описание; количество самостоятельных частей 

объекта недвижимости (квартиры в многоквартирном доме, гаражей и иных 

объектов недвижимости), а также описание технических характеристик 

указанных самостоятельных частей; функциональное назначение нежилых 

                                                 
1
 Лебедева С.Р. Защита дольщиков: необходимость совершенствования механизмов // 

Имущественные отношения в Российской Федерации. 2014. С.120. 
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помещений в многоквартирном доме, не входящих в состав общего 

имущества в многоквартирном доме; – о составе общего имущества в 

многоквартирном доме и (или) иного объекта недвижимости, которое будет 

находиться в общей долевой собственности участников долевого 

строительства; – предполагаемый срок получения разрешения на ввод в 

эксплуатацию; возможные финансовые и прочие риски при осуществлении 

проекта строительства и меры по добровольному страхованию застройщиком 

таких рисков; – о планируемой стоимости строительства (создания) 

многоквартирного дома и (или) иной объект недвижимости; –перечень 

организаций, осуществляющих основные строительно-монтажные и другие 

работы (подрядчиков); – способ обеспечения исполнения обязательств 

застройщика по договору; – другие договоры и сделки, на основании 

которых привлекаются средства для строительства объекта. Кроме того, по 

требованию участника долевого строительства застройщик обязан 

представить для ознакомления разрешение на строительство, технико-

экономическое обоснование проекта строительства, заключение экспертизы 

проектной документации, проектной документации, включая все изменения к 

нему, документы, подтверждающие права застройщика на земельный 

участок. При изучении документов необходимо сопоставить данные 

застройщика, с которым планируется заключить договор, с данными, 

указанными в документах –  данными собственника земельного участка или 

арендатора, данными, указанными в разрешении на строительство. Также 

рекомендуем обратить внимание на категорию земли и вид разрешенного 

использования земли – строить можно только на землях населенных пунктов 

и сельскохозяйственных угодьях (с ограничениями).  

Также можно упомянуть и о такой мере, как проверка договора. Если 

после изучения информации о застройщике и проекте вы приняли решение о 

заключении договора, мы хотели бы отметить, что максимальную защиту 

прав и интересов только гарантируем заключение договора в соответствии с 

законом «О долевом строительстве». Договор, заключенный в соответствии с 
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указанным законом, должен содержать следующие обязательные условия: –

определение конкретного объекта долевого строительства, подлежащим 

передаче в соответствии с проектной документацией застройщиком после 

получения разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и 

(или) иного объекта недвижимости; – срок передачи застройщиком объекта 

долевого строительства участнику долевого строительства; – цену договора, 

сроки и порядок ее уплаты; – гарантийный срок на объект долевого 

строительства; – способы обеспечения исполнения застройщиком 

обязательств по договору. При отсутствии этих условий в договоре, договор 

считается не заключенным. 

Представляется необходимым реформировать законодательство в 

сфере участия в долевом строительстве законодательства, ужесточив 

требования к застройщику, предъявляемые на стадии получения разрешения 

на строительство. 

Так, в настоящее время получение разрешения на строительство почти 

всегда сопровождается весьма «формальным» экспертным заключением и 

подписью должностного лица муниципалитета. Представляется 

целесообразным создать специальный независимый орган, компетентный 

проверять строительную документацию еще до начала строительства. Также 

проверку качества строительства вновь построенных объектов недвижимости 

необходимо передать от муниципалитета специальным органам 

строительного надзора и контроля. 

Указанные меры будут способствовать улучшению качества 

строительства, нормализации сроков передачи объектов долевого участия 

дольщикам и минимизации рисков, связанных с возможной «остановкой» 

строек
1
. 

                                                 
1
 Лашманов А. И. Проблемы законодательного регулирования участия в долевом 

строительстве: реальность и перспективы // Исторические науки. Юридические науки. 

2017. №1. С. 55. 
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Таким образом, С одной стороны, принятые законодателем меры 

направлены на усиление защиты прав дольщиков. Но, с другой, – эти 

изменения окажут колоссальное влияние на деятельность бизнеса в сфере 

жилищного строительства 
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ГЛАВА 2 СУДЕБНАЯ ЗАЩИТА ПРАВ УЧАСТНИКОВ ДОЛЕВОГО 

СТРОИТЕЛЬСТВА 

2.1 Подведомственность и подсудность дел, связанных с защитой прав 

участников долевого строительства. 

Решить спор, согласно ГК РФ, можно двумя способами: с помощью 

досудебного урегулирования или же путем обращения в суд. 

Досудебное урегулирование, как правило, включает в себя 

переговорный процесс, направленный на корректировку тех или иных 

условий договора, например, сроков сдачи объекта недвижимости, изменение 

площади квартиры либо варианта ее отделки и т.д. В соответствии со ст. 421 

ГК РФ, граждане и юридические лица свободны в заключении договора. 

Условия договора определяются по усмотрению сторон, кроме случаев, когда 

содержание соответствующего условия предписано законом или иными 

правовыми актами. 

Если же в ходе переговорного процесса стороны не пришли к 

устраивающему обеих варианту договора наступает стадия досудебных 

претензий
1
.  

Стандартная процедура досудебного урегулирования предполагает 

предъявление компании-застройщику письменной претензии, в которой 

необходимо подробно изложить суть своих претензий, обязательно опираясь 

на соответствующие нарушенные пункты ДДУ, а также два 

основополагающих законодательных акта о долевом строительстве: ФЗ №214 

от 30.12.2004 г. и Закон РФ «О защите прав потребителей». Если устные 

переговоры не дали результата, тогда в письменной форме претензию 

отправляют заказным письмом с описью вложения и уведомлением о 

                                                 
1
 Банников Р. Ю. Досудебный порядок урегулирования споров. М.: Инфотропик Медиа, 

2015. С.47. 
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вручении. С момента получения письма у адресата есть всего 10 суток на то, 

чтобы удовлетворить перечисленные требования.  

Сам закон «О долевом участии в строительстве» не содержит указаний 

на обязательное соблюдение претензионного порядка разрешения споров 

между застройщиком и участником долевого строительства. Исходя из 

данных моментов, можно предположить, что стороны договора участия в 

долевом строительстве вправе как включать, так и не включать в условия 

договора пункт о претензионном порядке урегулировании спора. Между тем 

позиции отечественных судов по рассматриваемому вопросу различны. 

Например, является распространенной точка зрения, согласно которой 

претензионный порядок урегулирования споров можно признавать 

установленным только в том случае, если в договоре определены конкретные 

требования к форме претензии, а также порядку и срокам ее предъявления и 

рассмотрения.  

Претензионный порядок защиты прав граждан, участвующих в 

долевом строительстве жилья, характеризуется рядом особенностей.  

Первая особенность состоит в том, что в качестве нормативно-

правового регулирования этих общественных отношений — к отношениям 

долевого участия в строительстве применяется законодательство «О защите 

прав потребителей» в части, не урегулированной законом «О долевом 

строительстве». Так, согласно ст. 22 Закона РФ «О защите прав 

потребителей» требования потребителя о соразмерном уменьшении 

покупной цены товара, возмещении расходов на исправление недостатков 

товара потребителем или третьим лицом, возврате уплаченной за товар 

денежной суммы, а также требование о возмещении убытков, причиненных 

потребителю вследствие продажи товара ненадлежащего качества либо 

предоставления ненадлежащей информации о товаре, подлежат 

удовлетворению продавцом (изготовителем, уполномоченной организацией 

или уполномоченным индивидуальным предпринимателем, импортером) в 

течение десяти дней со дня предъявления соответствующего требования. 
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Аналогичное положение содержится и в ч. 1 ст. 31 Закона РФ «О защите прав 

потребителей», посвященной правовым средствам защиты прав потребителя 

при ненадлежащем исполнении контрагентом обязанностей по договору на 

выполнение работ, оказание услуг.  

Вторая особенность заключается в том, что за несоблюдение 

претензионного порядка урегулирования предусматриваются санкции. 

Гражданское процессуальное законодательство закрепляет последствия 

несоблюдения досудебного порядка разрешения споров: - возращение иска 

заявителю; - оставление искового заявления без рассмотрения.  

Третья особенность выражается в том, что отношение долевого 

строительства представляет собой условие реализации (осуществления) 

права на предъявление иска в суд, т.е. фактический состав, имеющий 

процессуальное значение
1
. В случае его несоблюдения право на 

предъявление иска продолжает существовать, поэтому после исправления 

данного нарушения возможно вторичное обращение в суд с новым иском. 

Исходя из рассмотренных признаков, можно дать следующее определение 

претензионного порядка защиты прав граждан, участвующих в долевом 

строительстве жилья: «под претензионным порядком защиты прав граждан, 

участвующих в долевом строительстве жилья следует понимать 

предусмотренную в договоре долевого участия несудебную процедуру, 

обеспечиваемую законодательством о защите прав потребителей, 

соблюдение которой является необходимым условием реализации 

(осуществления) права дольщика на иск, а также последующего 

рассмотрения и разрешения спора судом
2
. 

Таким образом, досудебный порядок урегулирования споров можно 

считать обязательным только тогда, когда он установлен законом или 

                                                 
1
 Сахнова Т. В. Курс гражданского процесса. Теоретические начала и основные 

институты. М.: Академия, 2018. С.76. 
2
 Абрамов А.С. Долевое строительство: история и практика // Жилищное право. 2015. № 2. 

С.3. 
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договором. Его несоблюдение влечет неблагоприятные для истца 

последствия: возвращение или оставление искового заявления без 

рассмотрения
1
. 

Если все методы досудебного урегулирования исчерпаны и не дали 

результатов, граждане могут защищать свои права и законные интересы в 

гражданском судопроизводстве
2
. 

При рассмотрении вопроса о возбуждении гражданских дел одним  из 

главнейших вопросов, стоящих перед судьей, принимающим решение о 

возбуждении гражданского дела является определение подведомственности, 

то есть разрешение вопроса о том, относится ли рассмотрение данного 

конкретного спора к компетенции суда.
3
. Подведомственность гражданских 

дел судам общей юрисдикции определена в ст. 22 ГПК РФ, а если говорить 

конкретно о спорах, связанных с защитой права собственности, – п. 1 ч. 1 ст. 

22 ГПК РФ. В соответствии с данной нормой суды рассматривают и 

разрешают исковые дела с участием граждан, организаций, органов 

государственной власти, органов местного самоуправления о защите 

нарушенных или оспариваемых прав, свобод и законных интересов, по 

спорам, возникающим из гражданских, семейных, трудовых, жилищных, 

земельных, экологических и иных правоотношений. 

Дела по искам, связанным с нарушением прав потребителей, в силу ст. 

17 Закона РФ «О защите прав потребителей» подведомственны судам общей 

юрисдикции.
4
 

                                                 
1
 Игбаева Г. Р. Перспективы внесудебных способов защиты в сфере обязательного 

страхован. // Евразийский юридический журнал. 2014. № 1. С. 15. 
2
 Матюшина В.А. Проблема реализации прав участников долевого строительства в 

Российской Федерации // Актуальные проблемы современной науки.  2014. № 6.. С. 7. 
3
 Постановление Президиума ВАС РФ от 26.03.2013 № 15480/12/ Вестник Вас РФ. 2013. 

№ 8. 
4
 Постановления Пленума Верховного Суда РФ от 28.06.2012 . № 17 «О рассмотрении 

судами гражданских дел по спорам о защите прав потребителей»./ Российская газета. № 

156. 11.07.2012. 
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Довольно часто в ДДУ можно встретить пункт, устанавливающий 

подведомственность в третейском суде. И это вполне законно, о чем 

свидетельствует 3 статья ГПК. Это положение можно встретить как в тексте 

самого договора, так и в виде дополнительного соглашения, подписываемого 

отдельно между сторонами. Оговорка может выражаться в форме резолюции, 

которая не допускает выбора другого суда, либо как альтернативный вариант 

судопроизводства
1
. 

Немного найдется граждан, которые знают, что представляет собой 

третейский суд, и чем данное положение договора может обернуться для них 

в случае возникновения спора с застройщиком. Поэтому неосведомленные 

дольщики спокойно подписывают договор, считая такой вариант вполне 

приемлемым
2
. 

Между тем закон обязывает включать подобное условие только на 

основании добровольного согласия обеих сторон. Оговорка не может просто 

вставляться в документ, умело завуалированная основным текстом. 

Застройщик должен иметь основания, по которым он решил изменить 

подсудность в разрешении споров. При этом он должен предупредить 

дольщика о юридических последствиях принятия такого решения. 

Кроме того, при обращении в третейский суд гражданам придется 

платить третейский сбор,  размер которого зависит еще и от воли суда, а не 

только от стоимости имущества,  в то время как при рассмотрении дела в 

суде общей юрисдикции, дольщики, как потребители, освобождаются от этой 

обязанности. Из всего сказанного видно, что третейская оговорка в договоре 

напрямую ущемляет права дольщиков, застройщику же она предоставляет 

целый набор преимуществ. 

                                                 
1
 Медяник Ю.В. Проблемы классификации и оценки объектов недвижимости 

незавершенного строительства. // Российское предпринимательство. 2014. С.22. 
2
 Тарасова А.Е. Проблемы достройки многоквартирных домов обманутых дольщиков // 

Жилищное право. 2014. № 5. С.31. 

 



 

43 

 

Оспорить третейскую оговорку достаточно сложно. Чтобы суд признал 

ее недействительной, нужно представить доказательства того, что дольщик 

не был должным образом осведомлен, и что включение в ДДУ данного 

условия не является его свободным волеизъявлением, и он не имел 

возможности менять положения договора. 

После того, как определена подведомственность, необходимо решить, в 

какой суд нужно подавать иск, то есть обозначить подсудность. 

В 214 ФЗ отдельно не оговорены вопросы подсудности, поэтому при 

разрешении споров, вытекающих из договоров долевого участия, 

применяются нормы гражданского процессуального права. В 214 ФЗ 

подчеркивается, что к отношениям, которые вытекают из ДДУ, и не 

урегулированные данным законом, применяются нормы законодательства «О 

защите потребителей. Статья 17 закон «О защите прав потребителей»  

позволяет выбирать гражданину на свое усмотрение, в какой суд подавать 

заявление на организацию, нарушившую его права. Дольщик может выбрать 

один из судов: по месту своего проживания (постоянного или временного); 

по месту официального нахождения компании-застройщика; по 

местонахождению площадки, где ведется строительство дома
1
. 

Предусмотрена возможность и изменения подсудности. Стороны 

договора, в данном случае застройщик и участник проекта, могут 

договориться между собой о выборе конкретного судебного органа, который 

будет рассматривать споры, возникающие между ними в процессе 

исполнения договора. По закону изменить подсудность можно только до 

момента подачи заявления в суд. Желательно это сделать еще на стадии 

заключения ДДУ. Исходя из сложившейся практики, договорная подсудность 

в договоре долевого участия может быть принята во внимание судом, только 

                                                 
1
 Бигаева Г. Ф. Какова ответственность застройщика по договору участия в долевом 

строительстве? // Азбука права. 2015. С.33. 
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если она оформлена в виде отдельного соглашения, подписанного обеими 

сторонами. 

Нередко в ДДУ указывается конкретный суд, который выбрал 

застройщик для решения возникающих споров. Как правило, он 

располагается по месту нахождения строительной организации. Подписывая 

такой договор, в дальнейшем дольщики могут столкнуться с проблемами при 

подаче иска. Так, в судебной практике известны случаи, когда суд, 

находящийся по месту проживания гражданина, куда дольщик подавал 

заявление, возвращал иск на основании 1 части статьи 135 ГПК, мотивируя 

свой отказ неподсудностью этому суду. 

Рассмотрим достаточно известное и громкое дело Челябинского 

застройщика ООО «Гринфлайт», который оставил без обещанного жилья 

более чем 4,3 тысяч дольщиков. В целях извлечения выгоды для себя и 

других лиц генеральный директор ООО «Гринфлайт» использовал свои 

должностные полномочия вопреки законным интересам этой организации. 

Убытки, причиненные гражданам и юридическим лицам оцениваются в 

более чем 10 миллиардов рублей. Своими виновными действиями, 

выраженными в заключении заведомо невыгодных для организации сделок в 

виде перечисления денежных средств предприятия и в том числе денежных 

средств участников долевого строительства в пользу третьих лиц 

генеральный директор Мануйлов С. А. нанес существенный вред правам и 

законным интересам граждан и организаций. Очевидно, что участники 

долевого строительства, чьи средства были потрачены на совсем другие 

цели, подали гражданские иски с требованиями возместить им причиненные 

убытки, неустойку, возмещение морального вреда. Ситуация осложняется 

тем, что по настоящее время строительная организация находится на стадии 

банкротства, в связи с чем полное возмещение вреда такому большому 

количеству лиц не представляется возможным. Однако частично ущерб был 

возмещен и было продолжено строительство нескольких домов за счет 

остатков актива ООО «Гринфлайт» и его дочерних фирм на 5,7 миллиардов 
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рублей. Но даже этот факт ситуацию не спасает, так как еще очень многие 

граждане остаются без обещанного им жилья. С целью защиты своих прав, 

возврате денежных средств, а также окончательной сдачи квартир, участники 

долевого строительства обращаются в суды. Но, несмотря на судебную 

статистику, согласно которой суды, как правило, становятся на сторону 

дольщиков, в этом деле не все так просто, и уже в нескольких гражданских 

исках дольщикам было отказано. Суд при вынесении решения 

руководствовался следующими обстоятельствами: гражданские иски были 

поданы к ненадлежащему ответчику. В данном случае истцы выдвигали свои 

требования к Мануйлову С. А, однако, генеральный директор ООО 

«Гринфлайт» стороной договора долевого участия не является: неправильное 

применение норм материального права в обоснование заявленных исковых 

требований. Много дольщиков, не имея базовых правовых знаний и экономя 

на консультациях профессиональных юристов, составляли иски 

самостоятельно, не ссылаясь на нормативные правовые акты; 

необоснованное и не подтвержденное документально наличие причиненного 

морального вреда. 

Основной ошибкой дольщиков является неправильное определение 

подсудности и подведомственности. В соответствии с абзацем вторым статьи 

220 ГПК РФ суд прекращает производство по делу в случае, если дело не 

подлежит рассмотрению и разрешению в суде в порядке гражданского 

судопроизводства по основаниям, предусмотренным пунктом 1 части 1 

статьи 134 настоящего Кодекса. В том случае, если в отношении 

застройщика введена процедура банкротства – наблюдение, а жилое 

помещение дольщику по договору еще не передан, то требования о передаче 

жилого помещения или требования о взыскании денежных средств подлежит 

рассмотрению в рамках дела о банкротстве застройщика.  

Однако, можно заметить одну процессуальную особенность, в случае, 

если исковые требования о признании права собственности на объект 

долевого строительства или на долю в праве собственности на объект 
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незавершенного строительства и о компенсации морального вреда в силу 

Закона Российской Федерации от 7 февраля 1992 года № 2300-I «О защите 

прав потребителей» предъявлены до вынесения арбитражным судом 

определения о введении наблюдения в отношении застройщика, основания 

для отказа в принятии искового заявления или спор должен быть разрешен в 

порядке гражданского судопроизводства судом общей юрисдикции. В 

рассматриваемом нами деле некоторые обманутые дольщики успели подать 

гражданские иски до наступления процедуры наблюдения, в связи с чем, их 

требования были удовлетворены судом общей юрисдикции.  

Основным критерием, по которым граждане чаще всего выбирают 

судебное учреждение, является ее близкое расположение от места своего 

проживания. Разумеется, это удобно, но не всегда правильно. 

Ориентироваться только на этот критерий нецелесообразно. В каждом суде 

сложилась своя практика взыскания неустойки в части применения к данным 

искам 333 статье ГК, согласно которой суд на свое усмотрение может 

снизить рассчитаны пайщиком проценты. Стоит также учесть, что суды 

принимают заявления, как по постоянной, так и временной регистрации. В 

юридической практике встречались случаи, когда граждане, чтобы получить 

полный размер неустойки, временно регистрировались в том районе, где 

суды меньше всего снижают размер штрафных санкций согласно статье 333 

ГК. Воспользоваться такой возможностью или нет, это решать каждому 

гражданину, но в любом случае во всех вопросах лучше заранее 

проконсультироваться с юристом. 

Итак, в соответствии с законом условиями реализации права на 

предъявление иска, то есть права на возбуждения гражданского 

судопроизводства, являются: 1) соблюдение истцом, установленного законом 

для данной категории споров или предусмотренного договором сторон 

порядка досудебного разрешения 2) подведомственность и подсудность дела 

данному суду. 
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Если эти условия соблюдены, можно  говорить о возможности  и о 

начале возбуждения гражданского дела. 

Возбуждение гражданского дела – первая самостоятельная стадия 

гражданского процесса. На данной стадии решается вопрос о возможности 

начала гражданского судопроизводства. Производство по делу возбуждается 

путем подачи искового заявления. Для принятия искового заявления и 

возбуждения гражданского дела необходимо, чтобы истец обладал 

предпосылками права на иск и им были соблюдены условия осуществления 

этого права. Для того чтобы иск сыграл роль процессуального средства 

защиты права, он должен быть предъявлен соответствующему 

компетентному суду для рассмотрения и разрешения в строго определенном 

процессуальном порядке.  

По правилам статей 131 и 132 Гражданского процессуального кодекса 

к заявлению прикладываются доказательства, которые подтверждают 

обоснованность выдвигаемых исковых требований. Главными 

доказательствами в суде являются договор долевого участия, прошедший 

государственную регистрацию, либо иной договор или документ по 

приобретению квартиры в новостройке и документы, подтверждающие 

внесение платы за квартиру. Без этого дольщик не сможет ничего доказать и 

потребовать. 

Причем договор долевого участия обязательно должен содержать 

следующие условия: определение (описание) подлежащего передаче объекта; 

срок передачи застройщиком этого объекта, цену договора, сроки и порядок 

ее уплаты, и гарантийный срок на объект долевого строительства. При 

отсутствии хотя бы одного из этих условий договор будет считаться 

незаключенным, а значит, в судебном иске откажут. 

В суд нужно предъявить доказательства того, что покупатель (дольщик) уже 

обращался к застройщику с требованием выполнить обязательства, заплатить 

неустойку и/или расторгнуть договор по соглашению сторон. В качестве 

таких доказательств могут выступать письменные претензии, копии писем и 

https://jurkom74.ru/ucheba/ponyatie-prava-mnogoobrazie-opredeleniy-i-edinstvo-ponyatiya
http://consultantpuls.ru/%D1%80%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B6%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5-%D0%B4%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%80%D0%B0-%D0%B4%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B2%D0%BE%D0%B3%D0%BE-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82/#consultantplus://offline/ref=A20A7FA30562CB17109D6D20EAD6AED1D8FCB72D9E4658B3A55973BB2A2E33CD966F652499F4654BLDo4M
http://consultantpuls.ru/%D1%80%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B6%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5-%D0%B4%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%80%D0%B0-%D0%B4%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B2%D0%BE%D0%B3%D0%BE-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82/#consultantplus://offline/ref=75723305948AF6A1B5A4783908E5B7BF2FD6B37F4CDD74085ACACA2473186ACDB389714D15869E86Z4o2M
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заявлений в адрес застройщика, почтовые уведомления о доставке писем, 

чеки и квитанции, свидетельствующие об их отправке, письменные ответы 

застройщика и т.п. 

Прочий же комплект документов зависит от конкретной ситуации и 

сути иска. Так, доказательствами при разбирательстве могут служить, 

например, документы, которые подтверждали бы нарушение требований к 

качеству возведенного объекта или значительное изменение характеристик 

приобретаемого жилого помещения (акт проведенных замеров в квартире, 

предложение доплатить за лишние квадратные метры от застройщика). 

По делам с участием граждан в долевом строительстве 

многоквартирных домов и иных объектов недвижимости важной 

процессуальной особенностью является смещение бремени доказывания в 

пользу потребителя. В ст. 7 Федерального закона «Об участии в долевом 

строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости» и в 

ст. 29 Закона РФ «О защите прав потребителей» установлен пятилетний 

гарантийный срок, то есть в течение пяти лет с момента передачи 

недвижимого имущества гражданину он праве при обнаружении недостатков 

обратиться за защитой нарушенных прав. Если гражданин решает обратиться 

в суд, то в нарушение ст. 56 ГПК РФ именно застройщик обязан доказывать 

надлежащее исполнение своих обязательств по договору о долевом участии в 

строительстве жилья и передаче квартиры и уклонение гражданина от 

принятия квартиры также должен доказать застройщик. Истечение 

гарантийного срока не лишает потребителя права на обращение в суд, однако 

приводит к негативным правовым и процессуальным последствиям, в 

частности смещению бремени доказывания, ведь в данном случае именно 

потребитель обязан доказать отсутствие своей вины и наличие вины 

застройщике в нарушении его прав потребителя
1
. 

                                                 
1
 Гладнева Е.П.. К вопросу о сроках в договоре участия в долевом строительстве: автореф. 

дис.// Вестник ТГУ. Выпуск 12. 2014. С.31. 

 

http://consultantpuls.ru/%D0%BA%D0%B0%D0%BA-%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE-%D0%BF%D1%80%D0%B8%D0%BD%D1%8F%D1%82%D1%8C-%D0%BA%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B8%D1%80%D1%83-%D0%B2-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE/
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Именно поэтому важно определить начало гарантийного срока. Это 

день передачи объекта долевого строительства гражданину – участнику 

долевого строительства. Однако на практике могут быть и другие случаи 

расчета гарантийного периода, например, дата, когда застройщик получил 

разрешение на ввод в эксплуатацию объекта общего строительства. 
1
 Такие 

случаи являются грубейшим нарушением прав потребителей, поэтому 

подобные положения договоров должны признаваться недействительными. 

Ведь тем самым ухудшается положение потребителя и улучшается правовое 

и процессуальное положение застройщика, что недопустимо в условиях 

демократического правового государства.
2
 Если учесть гарантийный срок на 

объекты долевого строительства и трехлетний срок исковой давности, то 

можно отметить, что исковые требования потребитель вправе предъявить по 

общему правилу в течение восьми лет. Однако и данный срок не является 

окончательным. В ч. 6 ст. 26 Закона РФ «О защите прав потребителей» 

установлено правило, согласно которого потребитель в праве обратиться с 

требованием о безвозмездном устранении недостатков в течение десяти лет 

при существенности недостатка и доказанной потребителей вины 

застройщика, то есть бремя доказывания в данном случае смещается в пользу 

застройщика и ложится на потребителе
3
. 

Вместе с тем, в большинстве случаев участник совместного 

строительства сталкивается с необходимостью защищать свои права задолго 

до завершения строительства дома. В такой ситуации положение 

соинвестора, как правило, осложняется одним или несколькими 

обстоятельствами: нет действующего разрешения на строительство; 

разработчик реагирует на признаки банкротства; застройщик не признает 

                                                 
1
 Колоскова Н.А. Правовое регулирование условия о сроках в договорах долевого участия 

в строительстве многоквартирных домов // Правовые вопросы недвижимого имущества. 

2016. № 2. С. 15. 
2
 Постановление Верховного суда РФ от 18.12.2014 № 303-АД14-7399 по делу № А04-

3049/2014/ Российская газета № 121. 02.01.2015. 
3
 Сафрыгина Е.К. Долевое участие в строительстве: актуальные проблемы // Образование 

и право. 2015. № 5. С.20. 
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обязанность передать квартиру инвестору в недвижимость; жилой дом 

построен с отклонениями от проекта; нет прав на землю. 

Требование о признании права собственности на квартиру в 

строящемся доме не может считаться эффективным способом защиты, 

поскольку квартира как объект права появляется после завершения 

строительства всего жилого дома. Кроме того, возникают непреодолимые 

трудности при установлении соответствия фактически созданного объекта. В 

такой ситуации неизбежно возникнут трудности с государственной 

регистрацией прав. 

Иск о признании вещного права на долю в праве собственности на 

многоквартирный дом так же мало перспективен, поскольку, наряду с 

доказыванием действительности права, необходимо соотнести квартиру с 

определенной долей в незавершенном строительством многоквартирном 

доме. Техническая сложность связана с расчетом такой доли в ситуации, при 

которой дом строится и проектная документация, как правило, недоступна. 

Процессуальная сложность, кроме того, связана с множественностью лиц – 

дольщиков, на права и обязанности которых может повлиять решение по 

подобному спору
1
. 

При наличии ряда обстоятельств возможно признание 

обязательственного права на получение квартиры от застройщика. Это – 

наиболее сложная категория исков. Нередки случаи, когда суды фактически 

уклоняются от рассмотрения исковых заявлений дольщиков, указывая на 

отсутствие спора о праве. Информация застройщика об отсутствии спора по 

поводу действительности права дольщика, выраженная в переписке с 

дольщиком, на практике может привести к отказу в приеме искового 

заявления или его оставлению без движения. В этой связи при подготовке 

искового заявления особое внимание рекомендуется обратить на соблюдение 

требований п.п. 4, 5 ч. 2 ст. 131 Гражданского процессуального кодекса РФ.  

                                                 
1
 Вербина О.Л. Права участников долевого строительства жилья в Российской Федерации: 

проблемы реализации // Правовые вопросы недвижимости. 2014. № 1. С. 12. 
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Следующей процессуальной особенностью является уплата 

государственной пошлины. Таким образом, согласно Закону Российской 

Федерации «О защите прав потребителей» потребитель освобождается от 

уплаты государственной пошлины. Однако, если цена иска составляет более 

миллиона рублей, государственная пошлина должна быть уплачена в 

соответствии с общими нормами налогового законодательства. В случаях 

привлечения граждан к совместному строительству многоквартирных домов 

оплата госпошлины может происходить чаще, чем в других категориях дел в 

области защиты прав потребителей. Этот вывод связан с ценой 

приобретаемого строящегося имущества, причем как при подаче иска о 

признании права собственности на недвижимость, так и при расчете штрафа 

в случае задержки исполнения девелопером своих обязательств был 

значительным
1
. 

Итак, суд может принять исковое заявление только в том случае, если 

иск подан по всем правилам подведомственности и подсудности, правильно 

оформлен, оплачена полная государственная пошлина и к иску приложены 

все необходимые документы. При соблюдении данных условий суд примет 

иск к производству в течение пяти дней со дня его поступления. Если иск не 

будет соответствовать установленным законом требованиям, то судья может 

отказать в принятии иска, возвратить его или оставить без движения до 

устранения выявленных недостатков. О принятии или об отказе в принятии 

искового заявления суд выносит определение.  

 

 

 

 

 

                                                 
1
 Кирсанов А.Р. Законодательство о долевом строительстве: прошлое, настоящее и 

будущее. М.: Статут, 2015. С.11. 
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2.2 Подготовка дела и разрешение его по существу 

Подготовка дел к судебному разбирательству является 

самостоятельной стадией гражданского процесса, имеющей целью 

обеспечить правильное и своевременное их рассмотрение и разрешение, и 

обязательна по каждому гражданскому делу. О подготовке дела к судебному 

разбирательству судья выносит определение и в своем определении 

указывает действия, которые необходимо совершить сторонам, иным 

участвующим в деле лицам для обеспечения правильного и своевременного 

рассмотрения и разрешения дела. 

Суд рассматривает дело с учетом всех обстоятельств и 

предоставленных доказательств и приводит доводы в соответствии с 

нормативными актами РФ. Задачами подготовки дела к судебному 

разбирательству являются: уточнение фактических обстоятельств, имеющих 

значение для правильного разрешения дела. Так, дольщик должен 

определить ряд обстоятельств, которые он укажет в исковом заявлении. 

Например, если многоквартирный дом фактически построен, получено 

разрешение на введение в эксплуатацию, но при этом застройщик 

отказывается от передачи указанного разрешения в регистрирующий орган,  

либо не подписывает акт приема-передачи квартиры, то в данной ситуации   

в суд необходимо обращаться с иском о признании права собственности на 

квартиру. С таким же иском дольщик обращается в суд, если дом фактически 

построен, но  не введен в эксплуатацию. С иском о признании права 

собственности на объект незавершенного строительства  необходимо 

обращаться  в том случае, если  дом практически построен   и при этом 

объект недвижимости фактически передан дольщику. Если многоквартирный 

дом не достроен, в эксплуатацию не введен, и объект долевого строительства 

не был передан дольщику, то в суд необходимо обращаться с иском о 

признании права на долю в общедолевой собственности на многоквартирный 

дом, соответствующую объекту долевого строительства в виде квартиры. 
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Так, например,  гражданка Комарова обратилась в суд с иском к застройщику 

о взыскании неустойки за нарушение предусмотренного договором срока 

передачи участнику долевого строительства квартиры в многоквартирном 

доме. В обоснование заявленных требований указала, что по договору цессии 

общество передало ей право требовать от ответчика передачи квартиры в 

многоквартирном доме в соответствии с заключенным между ним и 

застройщиком договором, именуемым предварительным договором купли-

продажи, по условиям которого застройщик должен был заключить с 

обществом основной договор купли-продажи квартиры в строящемся 

многоквартирном доме. Между тем обязательство по передаче истцу 

квартиры ответчиком не исполнено, тогда как оплата строительства объекта 

недвижимости произведена. Следующей задачей при подготовке дела 

является определение закона, которым следует руководствоваться при 

разрешении дела. В нашем случае, суд будет руководствоваться 

соответственно ФЗ-214 , а также законом « О защите прав потребителей»; 

после чего решается вопрос о составе лиц, участвующих в деле, и других 

участников процесса. Следует учесть, что в суд может быть подано довольно 

большое количество исков, так как число обманутых дольщиков зачастую 

может превышать сотни, даже тысячи человек, и каждый выдвигает свои 

исковые требования, поэтому очень важно, чтобы суд не упустил ни одного 

участника процесса. Эксперты, свидетели, как правило, не привлекаются для 

участия в судебных разбирательствах по делам о долевом участии в 

строительстве, в частности по вопросам  о взыскании неустойки за 

нарушение сроков передачи квартир по договорам. Представление 

необходимых доказательств сторонами, другими лицами тоже немаловажная 

задача при подготовке дела к судебному разбирательству, так как именно на 

том, какие будут поданы доказательства, насколько они будут обоснованны, 

зависит примет ли суд решение в пользу застройщика или дольщика. 

При подготовке дела к судебному разбирательству истец или его 

представитель передает ответчику копии доказательств, обосновывающих 
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фактические основания иска; заявляет перед судьей ходатайства об 

истребовании доказательств, которые он не может получить самостоятельно 

без помощи суда. 

Ответчик или его представитель: вправе подготовить возражения  

исковые требования истца представляет их истцу или его представителю и 

суду;передает истцу или его представителю и судье доказательства, 

обосновывающие возражения относительно иска; заявляет перед судьей 

ходатайства об истребовании доказательств, которые он не может получить 

самостоятельно без помощи суда.  

 В дальнейшем судья обязан разъяснить сторонам их процессуальные 

права и обязанности; опросить истца или его представителя по существу 

заявленных требований и предложить, если это необходимо, представить 

дополнительные доказательства в определенный срок; опросить ответчика по 

обстоятельствам дела, выяснить, какие имеются возражения относительно 

иска и какими доказательствами эти возражения могут быть подтверждены; 

разрешить вопрос о вступлении в дело соистцов, соответчиков и третьих лиц 

без самостоятельных требований относительно предмета спора (если 

имеются), а также разрешить вопросы о замене ненадлежащего ответчика, 

соединении и разъединении исковых требований; принять меры по 

заключению сторонами мирового соглашения; известить о времени и месте 

разбирательства дела заинтересованных в его исходе граждан или 

организации; разрешить вопрос о вызове свидетелей; назначить экспертизу и 

эксперта для ее проведения; по ходатайству сторон, других лиц, 

участвующих в деле, их представителей истребовать от организаций или 

граждан доказательства, которые стороны или их представители не могут 

получить самостоятельно; направить судебные поручения; принять меры по 

обеспечению иска; совершить иные необходимые процессуальные действия. 

Судья направляет или вручает ответчику копии заявления и 

приложенных к нему документов, обосновывающих требование истца, и 

предлагает представить в установленный им срок доказательства в 
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обоснование своих возражений. Судья разъясняет, что непредставление 

ответчиком доказательств и возражений в установленный судьей срок не 

препятствует рассмотрению дела по имеющимся в деле доказательствам. 

В случае систематического противодействия стороны своевременной 

подготовке дела к судебному разбирательству судья может взыскать в пользу 

другой стороны компенсацию за фактическую потерю времени. 

Решая вопрос о назначении предварительного судебного заседания, 

судья извещает стороны о времени и месте его проведения. Неявка лиц, 

участвующих в деле, не препятствует рассмотрению возникших вопросов по 

подготовке дела в предварительном судебном заседании. Учитывая, что 

вынесение решения об отказе в иске по мотивам пропуска срока исковой 

давности или срока обращения в суд препятствует дальнейшему 

рассмотрению спора по существу, в случае неявки в предварительное 

судебное заседание лиц, участвующих в деле, их представителей вопрос о 

возможности рассмотрения возражений ответчика разрешается в 

соответствии со статьей 167 ГПК РФ. 

В стадии подготовки дела к судебному разбирательству истец может 

отказаться от иска, стороны могут заключить мировое соглашение или 

договор о передаче спора на разрешение третейского суда. Поскольку 

разрешение вопроса о принятии отказа от иска и утверждении мирового 

соглашения сторон в стадии подготовки не отличается от соответствующей 

процедуры при судебном разбирательстве (статья 173 ГПК РФ), такие 

распорядительные действия сторон могут быть процессуально закреплены в 

предварительном судебном заседании. 

Разрешение вопроса о принятии отказа от иска и утверждении 

мирового соглашения сторон в стадии подготовки не отличается от 

соответствующих действий судьи при судебном разбирательстве 

По итогу стадии подготовки дела к судебному разбирательству судья 

выносит определение о назначении его к разбирательству в судебном 

заседании. 
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По времени процесс, связанный со спорами по долевому 

строительству, как правило,  занимает от 2 месяцев до года, в зависимости от 

сложности дела, загруженности суда и других факторов. В любом случае 

процесс это небыстрый. 

Споры о взыскании неустойки из-за нарушения сроков передачи 

объекта долевого участия рассматриваются судьей единолично. 

Вторая часть судебного разбирательства – рассмотрение дела по 

существу. Начинается данная стадия  докладом председательствующего об 

обстоятельствах дела, в котором указываются: наименование дела, истец, 

ответчик, суть и предмет спора, содержание заявленных требований, и 

обстоятельства, на которые стороны ссылаются как на их обоснование, а 

также о признании сторонами определенных обстоятельств во время 

предварительного судебного заседания (если такое имело место). 

Непосредственно в судебном заседании при рассмотрении гражданского дела 

о долевом строительстве  по существу  решается вопрос о нарушении прав и 

законных интересов гражданина, денежные средства которого привлечены 

для строительства многоквартирного дома, признания  права собственности 

на  жилое помещение,  уклонения ответчика от исполнения своих 

обязательств по оформлению имущественных прав истца. Иное являлось бы 

отступлением от принципов равенства всех перед законом и судом, 

осуществления судопроизводства на основе состязательности и равноправия 

сторон и ограничением права на судебную защиту. 

Если дело рассматривалось и было отложено, председательствующий 

называет причины отложения и сообщает или их устранены. Если дело было 

решено по сути, но решение было отменено, а материалы поступили на 

рассмотрение от суда кассационной инстанции с соответствующими 

указаниями, об этом также должно быть указано. 

Целью данного доклада является доведение содержания дела к 

участникам процесса и всех присутствующих в зале судебного заседания 

лиц, что дает им возможность следить за движением процесса (особенно это 
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важно для сторон и других лиц, участвующих в деле, если они по тем или 

иным причинам отсутствовали в судебном заседании). 

После доклада председательствующий выясняет: поддерживает ли 

истец свои требования, признает ли ответчик требования истца и не желают 

ли стороны заключить мировое соглашение или обратиться для разрешения 

спора в третейский суд. В случае поступления соответствующих ходатайств, 

суд должен дать на них ответ (вынести соответствующее постановление или 

даже принять решение по делу). 

После доклада суд заслушивает объяснения лиц, участвующих в деле. 

Законодательно определена последовательность выступления следующих 

лиц: сначала заслушиваются истец и третье лицо, которое принимает участие 

на его стороне, затем ответчик и третье лицо, которое принимает участие на 

его стороне. Лица, обратившиеся в суд за защитой прав, свобод и интересов 

других лиц, дают объяснения первыми. 

Если в деле участвуют представители, их объяснения заслушиваются 

после объяснений стороны, третьего лица, которое они представляют. В 

соответствии со ст. 175 ГПК объяснения могут давать только представители, 

если об этом есть соответствующее ходатайство стороны или третьего лица. 

Закон не регламентирует последовательность изложения 

обстоятельств, на которые ссылаются лица, как на обоснование своих 

требований, и не ограничивает время выступления. Однако если лица, 

которые дают объяснения, высказываются нечетко или с их слов нельзя 

сделать вывод о том, признают они обстоятельства или возражают против 

них, суд может потребовать от этих лиц конкретного ответа - «да» или «нет». 

Непосредственно в ходе процесса устанавливаются следующие 

обстоятельства: Действительно ли заключен ДДУ, оплачен ли он; каков срок 

сдачи квартиры; передана ли квартира, нарушен ли срок; правильно ли 

произведен расчет; иные обстоятельства, которые суд сочтет необходимыми 

для установления. Продолжая рассматривать поэтапно судебную практику, 

следует отметить, что в нашем случае указанным договором, заключенным 
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между обществом и застройщиком, хотя бы и поименованным 

предварительным договором купли-продажи, предусмотрены строительство 

ответчиком многоквартирного дома, сдача его в эксплуатацию и передача 

квартиры в строящемся доме контрагенту, внесшему денежные средства на 

строительство. 

Если в деле есть письменные объяснения сторон и других лиц, 

участвующих в деле, председательствующий оглашает содержание этих 

объяснений. Так, если дело рассматривается в отсутствие ответчика, 

председательствующий докладывает о позиции последнего относительно 

заявленных требований, изложенной в письменных объяснениях. 

После заслушивания объяснений лиц, участвующих в деле, 

председательствующий определяет порядок допроса свидетелей и 

исследования других доказательств по делу. 

Судебные прения – часть судебного разбирательства, в которой 

стороны и другие лица, участвующие в деле, выступают с речами с целью 

убедить суд в том, какое решение он должен вынести. 

В этой части судебного разбирательства на основании обстоятельств, 

которые установлены и проверенные в процессе рассмотрения дела по 

существу, лица, участвующие в деле, выступают с речами, в которых 

подводятся итоги рассмотрения дела. В своих выступлениях лица, 

участвующие в деле, дают свою оценку доказательствам, которые 

исследовались в судебном заседании, делают выводы об установлении или не 

установлении обстоятельств, имеющих значение для дела, выражают свои 

мысли по применению соответствующего закона с установленными 

правоотношениями. 

 Законом устанавливается последовательность выступлений в судебных 

прениях. Первым предоставляется слово истцу и его представителю. Третьи 

лица без самостоятельных требований выступают в судебных прениях после 

лица, на стороне которого они участвуют. Третье лицо, заявившее 



 

59 

 

самостоятельные исковые требования относительно предмета спора, и его 

представитель в судебных прениях выступают после сторон. 

По ходатайству сторон и третьих лиц в судебных прениях могут 

выступать лишь их представители. 

Органы и лица, которым законом предоставлено право защищать 

права, свободы и интересы других лиц, выступают в судебных прениях 

первыми. За ними выступают лица, в интересах которых открыто 

производство по делу. 

Суд не может ограничивать продолжительность судебных прений 

определенным временем, но когда оратор выходит за пределы дела, для 

исключения злоупотреблений, председательствующий может остановить 

оратора. Председательствующий может остановить выступающего лишь 

тогда, когда он выходит за пределы рассматриваемого дела судом. 

После установления всех необходимых фактов и определения сумм, 

подлежащих погашению, суд выносит решение по делу. В последнем 

судебном заседании оглашается только резолютивная часть. 

По спорам между участниками долевого строительства и 

застройщиками суд может вынести следующие решения: 1) наложение  

ареста на имущество застройщика. Арест или обеспечительные меры 

накладываются определением суда по исполнительному листу. 

Обеспечительные меры могут быть направлены на денежные средства, 

находящиеся на расчетном счете застройщика или на имущество, в том числе 

жилые или нежилые помещения, транспортные средства, земельные участки, 

иное 2) взыскание морального вреда в пользу потребителя. При этом для 

компенсации морального вреда необходимым условием становится сам факт 

нарушения прав потребителей, а размер его исходит из ряда оценочных 

категорий, основным из которых является разумность и справедливость
1
. 

                                                 
1
 Горбунова Е.Н.. Правовое регулирование защиты прав участников долевого 

строительства: диссертация ... кандидата юридических наук: 12.00.03. Место защиты: 

Российская правовая академия Министерства юстиции РФ. Москва, 2014. С.213. 
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Анализируя рассматриваемую категорию гражданских дел, можно выделить 

использование множества оценочных понятий, таких как разумность, 

существенность, добросовестность, специальные познания потребителя, 

соразмерность и т.д.
1
.3) в ряде случаев, принимаются судебные решения 

овзыскании договорной неустойки в связи с несвоевременным исполнением 

обязательств организацией, привлекшей денежные средства дольщиков. 

Суды при этом не применяют ч. 3 ст. 3 Закона, так как, во-первых, исковые 

требования не связаны с возвратом дольщику долевого взноса, а во-вторых, 

указанная норма (в результате некорректной формулировки) предполагает 

возникновение обязательств по передаче квартиры, как следствие – 

заключение договора и действительность его условий, в том числе, в части 

определения договорной неустойки. Зачастую дольщики могут столкнуться 

со значительным уменьшением неустойки. В нашем примере с гражданкой 

Комаровой в  связи с переходом к истцу прав первоначального кредитора 

(общества) по основному обязательству застройщика передать квартиру в 

построенном и введенном в эксплуатацию доме к нему  перешло  право на 

взыскание неустойки с момента просрочки передачи квартиры. Договор 

уступки между истцом и обществом не содержит ограничений для нового 

кредитора в объеме передаваемых прав по первоначальному договору, 

заключенному между обществом и застройщиком. 

Однако, судом первой инстанции в удовлетворении исковых 

требований в итоге было отказано. 

При этом суд первой инстанции исходил из того, что к 

правоотношениям сторон не применимы положения Закона № 214-ФЗ, 

поскольку между застройщиком и обществом заключен предварительный 

договор, правоотношения по которому не регулируются названным законом. 

                                                 
1
 Авдеев В.В. Долевое участие в строительстве: инвестирование для создания собственной 

недвижимости имущественных прав как строительство хозяйственным способом // 

Налоги, 2014. № 27. С.4. 
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Суд апелляционной инстанции, согласившись с выводами суда первой 

инстанции, указал, что согласно статье 384 Гражданского кодекса 

Российской Федерации, если иное не предусмотрено законом или договором, 

право первоначального кредитора переходит к новому кредитору в том 

объеме и на тех условиях, которые существовали к моменту перехода права. 

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда 

Российской Федерации с выводами судов не согласилась, посчитав их 

основанными на неправильном применении норм материального права. 

Так, судами не было учтено, что денежные средства по договору, 

стороной которого вследствие перемены лиц в обязательстве являлась 

Комарова, привлечены для строительства квартиры в многоквартирном доме, 

следовательно, данные отношения регулируются Законом № 214-ФЗ. 

В соответствии с частью 1 статьи 1 названного закона он регулирует 

отношения, связанные с привлечением денежных средств  как граждан, так и 

юридических лиц для долевого строительства многоквартирных домов и 

(или) иных объектов недвижимости (далее – участники долевого 

строительства) и возникновением у участников долевого строительства права 

собственности на объекты долевого строительства и права общей долевой 

собственности на общее имущество в многоквартирном доме и (или) ином 

объекте недвижимости, а также устанавливает гарантии защиты прав, 

законных интересов и имущества участников долевого строительства. 

Уровень таких гарантий по отношению к гражданину-потребителю не 

может быть снижен в зависимости от того, что его денежные средства 

привлечены для долевого строительства путем уступки права требования. 

Если правила, содержащиеся в пункте 1 статьи 431 Гражданского 

кодекса Российской Федерации, не позволяют определить содержание 

договора, должна быть выяснена действительная общая воля сторон с учетом 

цели договора. При этом принимаются во внимание все соответствующие 

обстоятельства, включая предшествующие договору переговоры и 
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переписку, практику, установившуюся во взаимных отношениях сторон, 

обычаи делового оборота, последующее поведение сторон. 

На основании изложенного суду независимо от наименования договора 

следовало установить его действительное содержание, исходя как из 

буквального значения содержащихся в нем слов и выражений, так и из 

условий договора в целом, с учетом цели договора и, следовательно, принять 

во внимание, что при фактически сложившихся отношениях предметом 

договора является привлечение денежных средств для строительства 

многоквартирного дома. Таким образом, вывод судов о неприменении к 

спорным отношениям положений Закона № 214-ФЗ является ошибочным. 

Полный текст решения готовится в течение 5 рабочих дней, после чего 

начинается 30-дневный срок на его обжалование. Скорее всего, ответчик 

воспользуется своим правом и подаст апелляцию. В этом случае придется 

ждать апелляционного постановления, после которого окончательное 

решение вступит в силу. 

После апелляции решение можно исполнять, ведь мало «присудить» 

долг – нужно еще и обеспечить получение неустойки по ДДУ в реальности. 

Для этого нужно забрать в канцелярии суда сам текст решения и 

исполнительный лист на присужденную сумму. 

Есть два способа исполнения: через банк – самый быстрый способ, 

если известны данные банковского счета должника; через приставов – если 

данные счета неизвестны или фирма вывела из банка все деньги. 

Чтобы не терять времени, лучше подать исполнительный лист в банк, 

который обслуживает строителей. Узнать реквизиты всех банковских счетов 

можно в налоговой инспекции. На исполнение решения через банк уйдет до 7 

рабочих дней. 

Приставы работают дольше, однако это единственный выход в случае, 

когда должник закрыл все счета. Подать заявление в ФССП нужно в течение 

3 лет с даты его выдачи судом. 
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Как получить неустойку – в каждом конкретном случае дольщик 

решает с учетом своей ситуации. 

Кроме того в ходе судебного производства и та и другая сторона несут 

судебные расходы. 

Вопрос о взыскании судебных расходов по делам с участием граждан в 

долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов 

недвижимости является достаточно сложным и решается неоднозначно на 

практике. По общему правилу, установленному в ст. 98 ГПК РФ, если иск 

удовлетворен частично, то судебные расходы истцу взыскиваются 

пропорционально размеру удовлетворенных судом исковых требований. 

Однако, исходя из сложившейся практики, можно отметить снижение 

размера неустойки, штрафа и морального вреда, что свидетельствует о 

частичном удовлетворении исковых требований
1
. В связи с этим считаем 

обоснованным позицию, согласно которой при распределении судебных 

расходов по делам с участием потребителей – участников долевого 

строительства значение имеет объем удовлетворенных основных требований, 

от которых и должна рассчитываться доля взыскиваемых судебных расходов, 

вне зависимости от присужденной судом размера неустойки, компенсации 

морального вреда и штрафа, если взыскание данных сумм не являлось 

основным требованием потребителя
2
. 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
1
 Гражданский процессуальный кодекс Российской Федерации от 14.11.2002 № 138-ФЗ// 

СЗ РФ. 2002. № 46. Ст. 4532. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

Базовым нормативным актом в сфере регулирования возведения жилья 

является Федеральный закон № 214-ФЗ, который определяет порядок 

взаимодействия застройщика и дольщика, а также регламентирует правовой 

статус сторон. Судебный порядок разрешения споров в сфере долевого 

строительства осуществляется с учетом не только вышеназванного закона, но 

и Закона « О защите прав потребителей», ГПК РФ, ГК РФ в том числе. 

Подводя итог вышеизложенному можно сделать следующие выводы: 1) 

Объем прав участника долевого строительства гораздо шире, чем у 

застройщика. Так, главное право застройщика - привлекать деньги других 

участников на долевое строительство. Дольщики же вправе: а) требовать у 

застройщика предоставить оригиналы разрешительных документов; б) 

расторгнуть договор; в) требовать передачи квартиры после того, как дом 

введен в эксплуатацию; г) требовать возмещения убытков и выплаты 

неустойки при нарушениях со стороны застройщика. Это обуславливается 

прежде всего тем, что, как правило, застройщики чаще всего нарушают 

условия договора. Соответственно, застройщик несет перед своими 

дольщиками ответственность. Неисполненный договор грозит застройщику 

не только возвратом средств дольщика, но и солидной неустойкой. Однако, 

закон все же обеспечивает защиту и прав застройщика. Так, застройщик 

может расторгнуть ДДУ, если вторая сторона нарушит свою обязанность - 

заплатить. Никакие пени или неустойки при этом не выплачиваются. Вина в 

такой ситуации лежит на дольщике. 2) Что касается материально-правовых 

способов защиты прав участников долевого строительства, то, стоит 

отметить, в 2018 году были введены в действие новые требования, 

установленные Федеральным законом № 175. По новым правилам 

требования к застройщикам ужесточаются, Согласно новому закону, 

застройщики не смогут использовать более 30% стоимости предоплаты. 

Были также внесены изменения в механизмы защиты прав участников.  
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Так, эскроу-счета – это еще один механизм защиты прав дольщиков от 

недобросовестных застройщиков который подразумевает, что с момента 

заключения и оплаты ДДУ подразумевает, что с момента заключения и 

оплаты дистанционного управления и до ввода в эксплуатацию объектов 

суммы, уплаченные акционерами, лежат в банке, и застройщик не может их 

забрать. Главное изменение, вступившее в силу с 1 июля, – это обязательное 

банковское сопровождение сделок по привлечению средств дольщиков. 

Определенные выводы можно сделать и по вопросу процессуального 

порядка рассмотрения споров о долевом строительстве: 1) Закон не 

устанавливает обязательного досудебного (претензионного) порядка 

урегулирования спора по спорам, вытекающим из отношений между 

участниками долевого строительства и застройщиком, однако нужно иметь в 

виду, что до подачи иска целесообразно все же направить ответчику 

письменную претензию, содержащую требования, аналогичные указанным в 

исковом заявлении. При этом желательно иметь подтверждение того, что 

адресат получил претензию (например, отметку о получении с печатью или 

почтовое уведомление о вручении адресату), поскольку, во-первых, в этом 

случае имеется вероятность того, что спор удастся решить без участия суда, а 

во-вторых, если суд все же состоится, поданная ранее письменная претензия 

может поспособствовать взысканию с ответчика штрафа за отказ от 

добровольного исполнения законных требований истца в размере пятьдесят 

процентов от суммы, присужденной судом в пользу потребителя. 2) За 

защитой своих прав обе стороны, если досудебный метод урегулирования 

спора не дал результатов, могут обращаться в суд. Им для защиты 

потребуется адвокат по долевому строительству, так как сложившаяся 

судебная практика, к сожалению, свидетельствует о том, что лишь 

небольшой процент дел завершается возвратом средств. 

Дела о защите прав участников долевого строительства 

рассматриваются судом общей юрисдикции в порядке искового 
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судопроизводства. Но для того, чтобы предъявить иск, необходимо 

соблюдение следующих условий: 1) соблюдение истцом, установленного 

законом для данной категории споров или предусмотренного договором 

сторон порядка досудебного разрешения 2) подведомственность и 

подсудность дела данному суду. По выбору истца иск может быть 

предъявлен: а) по месту жительства или пребывания потребителя (участника 

долевого строительства); б) по месту нахождения ответчика – организации 

или ее филиала (представительства) либо по месту жительства ответчика – 

индивидуального предпринимателя; в) по месту заключения или исполнения 

договора (в данном случае договора участия долевого строительства). 

Таким образом, участник сам выбирает наиболее удобное для него 

место обращения в суд. 

Истцы по искам, касающемся защиты прав «обманутых дольщиков» 

освобождены от уплаты госпошлины, если цена иска не превышает 1 млн 

руб. Если цена иска превышает 1 млн руб., то госпошлина уплачивается в 

сумме, исчисленной исходя из цены иска и уменьшенной на сумму 

госпошлины, подлежащей уплате при цене иска 1 млн руб. 

В силу ч. 1 ст. 98 ГПК РФ стороне, в пользу которой состоялось 

решение суда, суд присуждает возместить с другой стороны все понесенные 

по делу судебные расходы. В случае, если иск удовлетворен частично, 

судебные расходы присуждаются истцу пропорционально размеру 

удовлетворенных судом исковых требований, а ответчику пропорционально 

той части исковых требований, в которой истцу отказано. Согласно ч. 1 ст. 

100 ГПК РФ стороне, в пользу которой состоялось решение суда, по ее 

письменному ходатайству суд присуждает с другой стороны расходы на 

оплату услуг представителя в разумных пределах. 

Таким образом, в порядке ч. 1 ст. 98, ч. 1 ст. 100 ГПК РФ компенсации 

подлежат все судебные расходы участника долевого участия, связанные с 

подачей иска и рассмотрением дела в суде (стоимость доверенности, 

почтовые, транспортные расходы, расходы по копированию документов, 
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стоимость проведенных по делу экспертиз, расходы на представителя, а 

также другие понесенные участником долевого строительства расходы в 

связи с рассмотрением дела в суде). 

Для защиты своих прав в суде гражданин имеет право на 

самостоятельное определение объема исковых требований. Как правило, в 

суды обращаются с исками о признании права собственности: на готовое 

жилье, на объект незавершенного строительства, на долю в общедолевой 

собственностив многоквартирном доме. Гражданин также имеет право на 

предоставление любых, относящихся к делу доказательств, которые 

подтверждают исковые требования. Так, главными доказательствами в суде 

являются договор долевого участия, прошедший государственную 

регистрацию, либо иной договор или документ по приобретению квартиры в 

новостройке и документы, подтверждающие внесение платы за квартиру. Без 

этого дольщик не сможет ничего доказать и потребовать. 

По итогу рассмотрения спора суд может вынести одно из следующих 

решений: наложение ареста на имущество, запрет регистрационных действий 

с имуществом, компенсация морального вреда, взыскание неустойки. 

Можно сказать, что гражданин обладает достаточным объемом 

процессуальных прав, которые позволяют ему обеспечить защиту своих 

интересов в ходе судебного заседания. Однако, реализовать эти права 

сторона может только при определнных условиях, поэтому возникает 

необходимость совершенствовать процессуальное законодательство. 

Таким образом, принимаемые законодателем меры направлены на 

усиление защиты прав участников долевого строительства. При тщательном 

анализе ситуации, необходимо выбрать метод защиты прав человека, 

специализирующийся на выработке правовой позиции и тактики, которая 

обеспечит наиболее эффективную защиту интересов участников. 
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