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АННОТАЦИЯ 
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Объектом выпускной квалификационной работы выступают общественные 

отношения, возникающие в связи с реализацией защиты вещных прав, а также 

законных интересов участников долевого строительства при несостоятельности 

застройщика. 

Предмет исследования составляет совокупность нормативно-правовых 

документов, которые регламентируют защиту вещных прав участников долевого 

строительства при несостоятельности застройщика. 

Целью выпускной квалификационной работы является: исследование 

актуальных проблем признания права собственности на объекты недвижимого 

имущества как способа защиты вещных прав участников долевого строительства 

при несостоятельности застройщика, а также разработка и обоснование 

теоретических и практических выводов, предложений и рекомендаций по 

улучшению нормативно-правового контролирования в этой области.  

В работе проведено исследование правового регулирования процедуры 

несостоятельности застройщиков, выявлены проблемы, позволяющие 

констатировать несовершенство законодательства в области защиты вещных прав 

участников долевого строительства, проанализирована судебная практика по 

признанию права собственности в судах общей юрисдикции и арбитражных судах, 

судебные акты вышестоящих инстанций, сформулированы рекомендации по 

совершенствованию норм правового регулирования в данной области. 

Результаты работы могут послужить основой для дальнейших научных 

исследований, процесса преподавания курса гражданского права, специальных 

курсов подготовки в области банкротства (курсы подготовки арбитражных 

управляющих), а выводы могут быть приняты во внимание при разработке нового 

и совершенствования действующего законодательства.  
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ВВЕДЕНИЕ 

Актуальность темы. На современном этапе развития института 

несостоятельности в Российской Федерации наблюдается постоянное увеличение 

числа банкротств крупных предприятий, в том числе и в строительной отрасли. В 

силу несовершенства существующего законодательства, происходит постоянная 

разработка и корректировка положений Федерального закона № 127–ФЗ «О 

несостоятельности», внесение в него отдельных (специальных) глав или разделов, 

посвященных банкротству отдельных категорий должников, а также закрепление в 

нем особых правил или механизмов защиты отдельных категорий кредиторов (в 

частности, физических лиц как непрофессиональных инвесторов). Так, например, 

особенности банкротства застройщиков регламентируются параграфом VII Закона 

о банкротстве, который предоставляет ряд преференций для граждан-участников 

долевого строительства. 

Наряду с этим, как свидетельствует правоприменительная практика, в процессе 

реализации положений упомянутого закона обнаруживается наличие пробелов, 

несовершенств, либо механизмы защиты прав очевидно демонстрируют свою 

неэффективность. 

Все это свидетельствует о необходимости поиска новых способов защиты 

участников процедуры банкротства застройщика, в том числе и в силу социальной 

значимости проблемы, поскольку банкротство застройщика уникально 

вовлечением в процедуру социально-незащищенной категории инвесторов, для 

которых основной целью инвестирования в строительство выступает деятельность, 

не связанная с извлечением прибыли, а связанная с необходимостью реализации 

своего конституционного права на жилище.   

Именно поэтому важно всесторонне исследовать такой способ защиты прав 

участников долевого строительства как признание права собственности на объект 

недвижимого имущества, важно понять, отвечает ли он критериям эффективности 

и целесообразности в процедуре банкротства застройщика, а исходя из 

практических и теоретических результатов сделать вывод о необходимости его 

законодательного закрепления и регулирования.  

Степень научной разработанности проблемы. На сегодняшний день в 

научном сообществе наличествуют единичные работы, освещающие выбранную 

тему исследования.  Большая часть проведенных научных исследований по схожей 

тематике направлена на выявление отдельных проблемных аспектов защиты 

вещных прав участников строительства при несостоятельности застройщика. В то 

же время, комплексные исследования, освещающие сразу весь спектр 

проблематики по рассматриваемому вопросу отсутствуют.  

Публикациями в данной области исследования занимались следующие авторы: 

А.П. Кузнецов в монографии «Банкротство застройщика: теория и практика 

защиты участников строительства», О.С. Некрасов «Банкротство застройщиков», 

Н.В. Шарапова «Банкротство застройщика». 

Диссертационные исследования на эту тему также немногочисленны, но 

заслуживают должного внимания: исследование ижевского автора 
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Н.А. Маштаковой «Договор об участии в долевом строительстве многоквартирных 

домов и иных объектов недвижимости: теория, практика, перспективы развития» 

опубликованная в 2012 году; работа М.В. Крушевской «Способы обеспечения 

интересов кредиторов при банкротстве застройщика, осуществляющего долевое 

строительство», написанная в Ростове-на-Дону в 2014 году; диссертация 

московского исследователя Е.Н. Горбуновой «Правовое регулирование защиты 

прав участников долевого строительства», защищенная в 2014 году; выпущенная в 

Москве в 2015 году работа А.В. Алтухова «Гражданско-правовая защита прав 

участников долевого строительства многоквартирных домов при 

несостоятельности (банкротстве) застройщиков», а также написанная 

Е.И. Пивцаевым диссертационная работа «Особенности несостоятельности 

(банкротства) застройщиков», защищенная в 2017 году в городе Санкт-Петербург.  

В целом, проблема несостоятельности банкротства застройщиков и защита 

вещных прав граждан-участников долевого строительства является одной из 

злободневных и мало разработанных тем научного юридического сообщества. 

В настоящей выпускной квалификационной работе объект исследования – это 

общественные отношения, связанные с реализацией защиты вещных прав, а также 

законных интересов участников долевого строительства при несостоятельности 

застройщика. 

Предмет исследования составляет совокупность нормативно-правовых 

документов, которые регламентируют защиту вещных прав участников долевого 

строительства при несостоятельности застройщика. 

Целью настоящей работы является: исследование актуальных проблем 

признания права собственности на объекты недвижимого имущества как способа 

защиты вещных прав участников долевого строительства при несостоятельности 

застройщика, а также разработка и обоснование теоретических и практических 

выводов, предложений и рекомендаций по улучшению нормативно-правового 

контролирования в этой области.  

Задачи:  
1) проследить генезис законодательного регулирования защиты прав участников 

долевого строительства;  

2) выявить способы защиты вещных прав участников долевого строительства при 

несостоятельности застройщика;  

3) определить правовые основания для признания права собственности в объекте 

незавершенного строительства;  

4) определить правовые основания для признания права собственности на готовые 

помещения;  

5) исследовать проблемы, которые препятствуют участникам долевого 

строительства осуществлять защиту вещных прав в отношении жилых помещений; 

6) рассмотреть проблемы, которые препятствуют участникам долевого 

строительства осуществлять защиту вещных прав в отношении нежилых 

помещений. 

Методологическая основа исследования. При написании настоящей работы 
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оправдано использование таких методов научного познания, как: историко-

правовой, сравнительно-правовой метод, метод формально-логический, 

формально-юридический и пр.  

Историко-правовой метод позволил проследить процесс становления 

законодательства о банкротстве и выделение в нем отдельной главы, закрепляющей 

особенности приоритетной защиты граждан-участников долевого строительства; 

сравнительно-правовой метод позволил определить направление 

совершенствования законодательства в области защиты вещных прав участников 

строительства, формально-юридический и формально-логические методы 

применялись для глубокого изучения действующего законодательства и технико-

юридической стороны норм и положений закона о банкротстве, направленных на 

защиту вещных прав участников долевого строительства. 

Теоретическая и практическая значимость исследования.  Положения, 

сформулированные в настоящей работе, могут послужить основой для дальнейших 

научных исследований, процесса преподавания курса гражданского права, 

специальных курсов подготовки в области банкротства (курсы подготовки 

арбитражных управляющих), результаты и выводы могут быть приняты во 

внимание при разработке нового и совершенствования действующего 

законодательства, а также в процессе формирования правовой позиции при 

разрешении гражданско-правовых дел по обозначенной проблематике. 

Информационной базой исследованию послужили данные органов 

Федеральной службы государственной статистики РФ, отчеты официальной 

статистики Арбитражного суда Челябинской области, данные отчетности 

Рейтингового агентства строительного комплекса (РАСК), данные периодики.  

Эмпирическую базу исследования составили судебные акты, вынесенные 

Верховным Судом РФ, Высшим Арбитражным Судом РФ, а также материалы 

судебной практики судов общей юрисдикции и арбитражных судов, касающаяся 

рассмотрения дел о банкротстве застройщиков и направленные на защиту права 

собственности участников долевого строительства. 

Нормативную основу исследования составляют: Конституция РФ, Закон о 

несостоятельности (банкротстве), Закон о государственной регистрации, 

Гражданский и Арбитражный процессуальные кодексы, и пр.  

Научная новизна предполагаемых результатов исследования. Настоящее 

выпускное квалификационное исследование, посвященное защите вещных прав 

участников долевого строительства в процедуре несостоятельности застройщика, 

представляет собой попытку обобщить и комплексно исследовать обозначенную 

проблему. 

Данная работа затрагивает важнейшие с точки зрения цивилистической науки, 

вопросы, касающиеся установления права собственности дольщиков на объекты 

недвижимого имущества в процедуре несостоятельности застройщика.   

В рамках данного исследования системно анализируется и практически 

обосновывается наиболее эффективный, чем предусмотренный действующим 

законодательством о банкротстве застройщика, механизм защиты прав кредиторов-
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участников долевого строительства.  

При этом выявлены и подробно описаны правовые основания для признания 

права собственности не только на жилые, но и нежилые помещения, хотя последнее 

законом о банкротстве, в принципе, не предусмотрено. 

Автором также обозначены проблемы, возникающие в процессе осуществления 

защиты вещных прав участников долевого строительства при установлении права 

собственности на недвижимое имущество, что ранее в научных исследованиях по 

затронутой проблематике не было сделано.  

Обосновывается также необходимость дальнейшего совершенствования 

теоретических и практических положений в действующем законодательстве, 

сформулированы конкретные предложения по внесению изменений.  

Структура работы. Исследование включает в себя Введение, три главы, 

Заключение и Библиографический список. 

В первой главе автор дает общую характеристику законодательно 

закрепленных способов защиты прав участников долевого строительства в случае 

банкротства застройщика. Подробно и всесторонне рассмотрено признание права 

собственности как способ защиты вещного права. 

Вторая глава посвящена раскрытию правовых оснований для признания права 

собственности на различные категории объектов недвижимости, завершенные и 

незавершенные, жилые и нежилые помещения. 

В третьей главе обозначен круг правовых проблем и предложены способы их 

разрешения на основе авторского видения рассматриваемой проблематики.  

На основе сформулированных теоретических выводов автором подготовлены 

предложения о внесении изменений и дополнений в нормы, регулирующие защиту 

прав участников долевого строительства в процедуре несостоятельности 

застройщика, а также по изменению практики применения отдельных правовых 

норм. 

Результаты выпускной квалификационной работы, в частности, 

сформулированные автором предложения по совершенствованию 

законодательства в рассматриваемой области гражданского права, имеют 

теоретическую и практическую значимость. 
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1    НАДЛЕЖАЩИЕ СПОСОБЫ ЗАЩИТЫ ВЕЩНЫХ ПРАВ УЧАСТНИКОВ 

ДОЛЕВОГО СТРОИТЕЛЬСТВА ПРИ НЕСОСТОЯТЕЛЬНОСТИ 

ЗАСТРОЙЩИКА 

1.1 Генезис законодательного регламентирования защиты прав 

участников долевого строительства  

 

Исследование вопроса о становлении и развитии законодательства, 

обеспечивающего регулирование защиты прав участников долевого строительства 

при несостоятельности застройщика, прежде всего, предполагает анализ 

исторического происхождения данного законодательства, отслеживание процесса 

возникновения основ института участия в долевом строительстве, а затем его 

совершенствование и преобразование. 

Как полагает современный исследователь проблемы долевого строительства 

А.П. Кузнецов, предпосылками к возникновению законодательства, 

регламентирующего вопросы защиты прав граждан – участников долевого 

строительства явились глобальные изменения в экономике страны в последнее 

десятилетие прошлого тысячелетия, которые ознаменовались уходом России от 

плановой и административно-командной системы хозяйствования. Одним из 

значимых направлений экономического развития того времени выступило 

направление совершенствования жилищной политики в стране [67, с. 9].  

Другими предпосылками к этому явились миграционные процессы, 

происходящие в связи с оттоком сельского населения в городскую местность. 

Бюджет страны не был в силах взять на себя осуществление функции по 

обеспечению населения необходимым количеством жилья.  

В этой связи в стране начали происходить существенные изменения, которые, 

в конечном итоге привели к возникновению демонополизации строительной 

сферы, формированию рынка жилья, образованию многообразия форм 

собственности. Появился принципиально новый способ обеспечения 

нуждающегося населения жильем – участие граждан в инвестировании в 

строительство путем вступления в жилищно-строительный кооператив.  

Законодательно закрепленный механизм приобретения жилья в собственность 

граждан путем инвестирования в строительство появился впервые в Законе РСФСР 

от 24.12.1990 г. № 433–1 «О собственности в РСФСР» [4]. 

Следующий этап в развитии законодательства, регламентирующего долевое 

строительство – появление кодифицированного гражданского 

законодательства [2]. 

Между тем, начало развития законодательства, регулирующего жилищное 

строительство верно было бы связывать с принятием закона об инвестиционной 

деятельности [2].  

Следует отметить, что закон об инвестировании оказался неспособен разрешить 

все проблемы, связанные с защитой прав граждан, инвестировавших свои средства 

в строительную отрасль. Кроме прочего, инвестиционный закон не регулирует 

обязательственные правоотношения.   
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Исследователь Баранова Ю.А. в своих работах отмечает, что в условиях 

стремительного роста потребности в строительстве гражданских объектов, 

дефицита жилого фонда, а также ввиду необходимости усиления защиты 

капитальных вложений, инвестируемых гражданами, стала очевидной и 

потребность в формировании специального законодательства, позволяющего 

определять правовой статус инвесторов и заказчиков, их права и обязанности [38, 

с. 15]. 

Привлечение денежных средств граждан-инвесторов для строительства жилых 

объектов оказалось очень привлекательным и рентабельным бизнесом, поскольку 

застройщик получал денежные средства для возведения объекта недвижимости, 

которые не облагались процентами, как банковские кредиты. Кроме того, все 

меньше жилое строительство стало финансироваться из государственного 

бюджета. Все это, в отсутствии специального законодательства, регулирующего 

подобные отношения и гарантирующее защиту денежных вложений граждан и 

организаций, в конечном итоге неизменно привело к многочисленным нарушениям 

и различного рода спекуляциям в рассматриваемой нами области.  

Практически повсеместными стали случаи неоднократных продаж одних и тех 

же объектов долевого строительства различным лицам через всевозможные, порой 

изощренные схемы.  

Правовая наука неожиданно для себя столкнулась с необходимостью 

разработать законодательные нормы и положения, которые бы позволили 

урегулировать проблемную область.  

Решая поставленную актуальную задачу, законодатель обратил внимание на то, 

что сделки с возводимым жильем совершаются на основании различного рода 

договоров и несмотря на различия в названии этих договоров, обнаруживают в 

своем содержании практически идентичный смысл.  

Так, в любом договоре о приобретении недвижимости, в обязательном порядке 

распределяются обязательства граждан или юридических лиц по оплате 

трудозатрат, направленных на возведение жилого объекта недвижимости, а на 

строительную организацию возлагается обязательство по окончанию 

строительных работ, а также по передаче объекта недвижимости в 

собственность [16]. 

Следующий этап в развитии отношений между застройщиком и инвесторами 

отмечается в период с 1999 по 2001 годы. В этот период происходит формирование 

правовой позиции Верховного Суда по рассматриваемому проблемному вопросу, 

которая заключается в обращении внимания законодателя на то, что к отношениям 

граждан при приобретении жилых помещений в многоквартирном жилом доме, 

строительство которого осуществляется с привлечением их денежных средств 

когда покупка мотивирована непосредственно для личных и семейных нужд, не 

связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, следует 

применять Закон РФ от 07.02.1992 № 2300–1 «О защите прав потребителей» [5].  

Благодаря применению к отношениям, возникающим из договора участия в 

долевом строительстве Закона о защите прав потребителей для застройщика были 
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установлены меры ответственности за просрочку исполнения обязательств о 

передаче жилого помещения в собственность, которые устанавливались в размере 

трех процентов от цены договора. При этом участники строительства при 

взыскании неустойки с застройщика освобождались от уплаты государственной 

пошлины и могли по своему усмотрению определять подсудность спора при 

обращении в суд. 

В результате выше обозначенных изменений в законодательстве, защита прав 

участников строительства стала осуществляться на основании норм гражданского 

законодательства. Таковыми выступили общие нормы об исполнении обязательств, 

нормы об инвестиционном законодательстве и Закон о защите прав 

потребителей [5].  

Позже, Президиумом ВАС РФ был наложен запрет применения одностороннего 

порядка изменения условий договора о приобретении жилой недвижимости [19].  

Но все эти нормы однозначно не в силах были обеспечить полную защиту прав 

граждан, чьи средства привлечены для строительства многоквартирного дома. 

Данные нормы не способны были разрешить такие проблемы как неоднократные 

продажи одного и того же жилого помещения разным приобретателям, а также не 

могли бы восполнить ущерб гражданам в случае возникновения долгостроя или 

остановки строительства, а также в случае прекращения финансирования 

строительства.  

Все это предопределило возникновение в гражданском праве полноценной 

юридической конструкции, закрепившей в себе механизм построения прав, 

обязанностей, а также гарантий для всех участников отношений, вовлеченных в 

долевое строительство – отдельного законодательного акта, регламентирующего 

область долевого строительства [9].  

Закон о долевом строительстве – это совершенная модель правоотношений, 

разработанная многолетней практикой долевого строительства. Это и финишная 

прямая для законодательного процесса урегулирования взаимоотношений 

застройщика и граждан, результатом которых является возникновение права 

собственности у последних в обмен на вложение денежных средств в 

строительство многоквартирного дома.  

Особо хочется отметить, что закон о долевом строительстве запрещает 

привлекать денежные средства в строительство, если договорные отношения 

между застройщиком и дольщиком скреплены договором, не являющимся 

договором о долевом участии в строительстве.  

С целью пресечения одновременного заключения договора долевого участия в 

отношении одного и того же объекта с несколькими лицами, была введена 

обязательная государственная регистрация сделок с недвижимостью на основании 

письменного договора и запрет застройщику на привлечение денежных средств 

граждан прежде, чем такой договор будет зарегистрирован в ЕГРН [20]. В этой 

связи, регулирование отношений между застройщиком и участником долевого 

строительства были опосредованы Законом о государственной регистрации [6]. 

Введение нормы, обязывающей регистрировать договор участия в долевом 
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строительстве, с точки зрения нововведений, было ценно еще и тем, что с момента 

государственной регистрации договора, согласно положениям статьи 12.1 Закона о 

долевом строительстве, у участника строительства появлялся один из важнейших 

гарантийных механизмов правовой защиты – право залога (ипотеки) на земельный 

участок и возводимый на нем объект в обеспечение возврата вложенных денежных 

средств [9].  

Здесь стоит также отметить наиболее принципиальные изменения, внесенные в 

Законе о долевом строительстве Федеральным законом от 17 июня 2010 года 

№ 119–ФЗ [10]. Эти изменения регламентировали, что за неправомерное 

привлечение и расходование денежных средств граждан застройщик обязан будет 

понести серьезное административное наказание по статье 14.8 КоАП РФ [3].  

Самым распространенным случаем нарушения закона долевого строительства 

была и остается ситуация  вступления граждан в правоотношения, не основанных 

на договоре долевого участия [53, с. 97]. Данная тенденция сохранилась и по сей 

день, поскольку недобросовестным застройщикам выгодно заключать договора, не 

отвечающие требованиям к договору об участии в долевом строительстве.  

Исследователем В.Н. Лисицей выделен еще ряд нарушений прав граждан-

участников долевого строительства. Среди них: привлечение денежных средств 

граждан организацией, не являющейся застройщиком [24], осуществление 

строительства без полученной в установленном законом порядке разрешительной 

документации на застройку, или же в случае недействительной документации, без 

наличия проектной документации, а также без устанавливающих право документов 

на земельный участок на котором ведется строительство объекта [72, с. 67]. 

В настоящее время, ввиду экономической нестабильности страны, а также 

ввиду ряда других причин, одной из самых частых проблем долевого строительства 

становится проблема банкротства застройщиков, проблема долгостроя и 

неисполнения обязательств по передаче объектов долевого строительства в 

собственность граждан [99, с. 449].  

Яркими примерами тому могут послужить одни из самых громких дел о 

несостоятельности застройщиков в период неполноценного законодательного 

регулирования.  

А.П. Кузнецов в своей монографии, посвященной рассматриваемой 

проблематике, перечисляет одни из самых первых, но громких и показательных дел 

о банкротстве застройщиков в России: банкротство Московской компании 

КТ «Социальная инициатива и компания» в 2000 году, Тамбовского застройщика 

ЗАО «ПСФ «НОРД» в 2005 году, Петербургского застройщика «ИВИ-93» 

в 2008 году, Московского застройщика ЗАО «Энергостройкомплект-М» 

в 2009 году, Саратовского застройщика ООО «УралИнтер НПК» в 2012 году [67, 

с. 10]. 

Постоянно возрастающая практика нарушений прав участников долевого 

строительства, имеющиеся пробелы в законодательстве и возникающие и в связи с 

этими нарушениями негативные социальные последствия предопределяют 

необходимость в дальнейшем совершенствовании законодательства.   



14 
 

В целях защиты прав участников строительства и их инвестиций, а также в 

целях завершения объектов строительства, остановленных в результате нехватки 

финансирования и банкротства компаний, осуществляющих строительство, 

в 2011 году в Закон о банкротстве был дополнительно введен VII параграф, 

регулирующий банкротство застройщиков [8].  

Введение в Закон о банкротстве специальных правил, регулирующих 

банкротство застройщика как особую категорию дел, было направлено на 

обеспечение приоритетной защитой тех граждан, которые привлекли свои 

денежные средства в строительство многоквартирного дома с надеждой получить 

жилье в собственность.  

Как справедливо отмечено А.А. Чукреевым, указанные поправки в Законе о 

банкротстве несомненно привнесли существенный вклад и способствовали 

усилению защиты прав участников долевого строительства. Однако, практика 

применения данных норм в процессе своего формирования выявляет 

многочисленные пробелы и несовершенства в законодательстве [100, с. 68].  

Вместе с тем, одно из последних нововведений в законодательство о долевом 

строительстве, позволяющее снизить риск потери привлеченных в строительство 

участниками долевого строительства капиталовложений – обязательное 

страхование гражданской ответственности застройщика. Данные поправки в Закон 

о долевом строительстве вступили в силу с 1 января 2014 года [12].  

Согласно данным поправкам, застройщики вынуждены будут обеспечить 

исполнение своих обязательств перед дольщиками одним из гарантирующих 

способов на выбор: заручившись поручительством банка, либо застраховав свою 

гражданскую ответственность.  

Управлением Росреестра дополнительно было разъяснено, что договор 

страхования или договор поручительства в обязательном порядке должен пройти 

государственную регистрацию [31].  

С 30 июля 2017 года в силу вступил еще один Федеральный закон от 29.07.2017 

№ 218–ФЗ [4], согласно которому, вместо страхования гражданской 

ответственности или банковского поручительства гарантировать исполнение 

обязательств застройщика перед участником долевого строительства будет 

государственный компенсационный фонд, формирующийся за счет обязательных 

отчислений застройщиков. Названный компенсационный фонд станет заменой 

добровольного страхования ответственности застройщиков, которое теперь будет 

дополнением к обязательным взносам в данный фонд. 

Страховой случай наступает в тот момент, когда в судебном порядке будет 

удовлетворено требование заинтересованного лица об обращении взыскания на 

предмет залога, или при вынесении решения о признании застройщика банкротом. 

Обозначенные нововведения направлены на усиление защиты граждан как 

незащищенной стороны правоотношений, опосредованных долевым 

строительством. Однако, на практике такие способы обнаруживают свою 

неэффективность. 

Об этом свидетельствует прежде всего тот факт, что до настоящего времени не 
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было зафиксировано ни одного страхового случая в Российской Федерации, в 

результате которого участник строительства получил бы сумму страхового 

возмещения в случае нарушения обязательств застройщиком [105].  

Тем не менее, бесспорно, нововведение о создании компенсационного фонда 

защиты прав участников долевого строительства можно оценивать положительно, 

поскольку наряду с осуществлением выплат гражданам он призван оказать 

поддержку застройщикам для целей завершения ими строительства проблемных 

объектов.  

С 01 июля 2019 года застройщикам запрещено использовать денежные средства 

дольщиков непосредственно при возведении объектов, поскольку в 

декабре 2018 года президентом страны был подписал законопроект, согласно 

которому с 01 июля 2019 года девелоперы будут обязаны использовать механизм 

эскроу-счетов для реализации строительных проектов. Участники долевого 

строительства, согласно указанным нововведениям, будут перечислять денежные 

средства не на счет застройщика, а в банк. Перечисленная в счет оплаты объекта 

недвижимости сумма будет недоступна застройщику до тех пор, пока он не 

выполнит обязательства по сдаче объекта строительства в эксплуатацию. При этом, 

финансирование проектов будет осуществляться с помощью кредитных средств и 

на собственные финансовые резервы. 

Поскольку законы в Российской Федерации обратной силы не имеют, то 

оценить эффективность указанного нововведения смогут лишь по прошествии 

нескольких лет участники долевого строительства, заключившие договор долевого 

участия после 01 июля 2019 года.  

На раннем этапе зарождения механизма долевого строительства какой-либо 

регламентации подобного рода взаимоотношений, возникающих между 

строительными компаниями и лицами, приобретающими недвижимость на ранних 

сроках строительства, практически не существовало. Необходимость в 

законодательном регулировании вопроса возникла перед законодателем в связи с 

наличием объективных причин [79, с. 88].  

Ситуация кардинальным образом изменилась с принятием Гражданского 

кодекса Российской Федерации, а затем и закона об инвестиционной деятельности.  

Однако, стремительное развитие строительного бизнеса, а также 

множественное наличие проблемных областей в данной области со временем 

поставили вопрос о разработке и принятии специального законодательства, 

регулирующего вопросы долевого строительства [33, с. 129]. 

С момента принятия закон о долевом строительстве неоднократно правился и 

значительно изменился по сравнению с первой своей редакцией.  

О.Н. Савостьянова отмечает, что систематическое внесение поправок в закон о 

долевом строительстве обнажило проблемный характер данной области, как в 

теоретическом, так и в практическом плане. Обусловлено это явление чаще всего 

тем, что законодателю требуется переосмыслить подход к регулированию 

проблемной области права [85, с. 30]. 

В свете стремительно возрастающего числа банкротств строительных 
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компаний, которые становятся неспособными исполнить свои обязательства перед 

участниками долевого строительства, достижение приоритетной защиты граждан 

кажется весьма туманной перспективой.   

Резюмируя вышесказанное, следует отметить, что законодательство, 

обеспечивающее защиту прав участников долевого строительства в России прошло 

сложный поэтапный путь в процессе своего развития. На пути своего становления 

оно постепенно вырабатывало и внедряло различные защитные способы и 

механизмы. Однако, множественность существующих проблем, а также новые 

проблемы, возникшие в результате общих экономических явлений в стране, 

обнародовали необходимость в дальнейшем совершенствовании действующего 

законодательства. 

Таким образом, рассмотрев генезис развития законодательства в области 

защиты прав участников долевого строительства, можно перейти непосредственно 

к характеристике выработанных и используемых основных способов защиты, 

которые предоставляет действующее законодательство.  

 

1.2 Способы защиты вещных прав участников долевого строительства при 

несостоятельности застройщика 

 

Реализация конституционного права на жилище и приобретения права 

собственности на него легко достигается путем участия граждан в долевом 

строительстве многоквартирного дома, если оно осуществляется без нарушения 

прав дольщиков [1].  

Из приведенного утверждения следует, что способы защиты права, в случае его 

нарушения, должны способствовать получению приобретаемой недвижимости в 

собственность.  

М.В. Демченко отмечает, что если закон о долевом строительстве 

рассматривать как основной регулятор правоотношений в сфере долевого 

строительства, то в качестве своего основного инструмента он будет оперировать 

преимущественно гражданско-правовыми способами защиты. В этой связи 

примечательно, что одним из основополагающих принципов гражданского права 

является принцип юридического равенства имущественного оборота, который 

означает, что участники имущественного оборота, вступившие в договорные 

отношения, опосредованные участием в долевом строительстве, имеют различное 

правовое положение, ввиду различных обстоятельств. Признается, что участник 

долевого строительства является уязвимой стороной договора об участии в 

долевом строительстве, если он является гражданином (физическим лицом, 

непрофессиональным инвестором, потребителем), вступившим в правоотношения 

с застройщиком непосредственно в целях удовлетворения нужд личных и 

семейных, которые никоим образом не связаны с предпринимательской 

деятельностью [52, с. 664].  

В свою очередь, застройщик – это юридическое лицо, профессиональный 

участник хозяйственного оборота, который является сильной стороной 
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соответствующих гражданских правоотношений.  

Поэтому первоочередной задачей закона об участии в долевом строительстве в 

рамках гражданско-правовой защиты выступает мера установления «равновесия», 

путем наделения слабой стороны договорных обязательств особыми привилегиями 

участия в договорных отношениях, а сильной стороны – дополнительными 

обязанностями.  

Если долевые правоотношения будут выстраиваться иным образом, то 

приоритетной защиты слабой стороны достигнуть не получиться. Можно будет 

получить обратный эффект, когда гражданин окажется в кабальной зависимости от 

застройщика. Будет нарушен принцип диспозитивности права, не будет достигнут 

принцип свободы договора [79, с. 87].  

Право участника долевого строительства обеспечивается путем применения 

разнообразных мер, как мер ответственности, так и мер защиты субъективных 

гражданских прав.  

Право на осуществление защиты определяется как предоставленная  

правомочному лицу возможность применить меры правоохранительного характера 

чтобы восстановить нарушенное или оспоренное право [81, с. 298].  

С момента нарушения всякого субъективного гражданского права у субъекта 

этого права появляется возможность реализации его защиты. Деятельность, 

направленная на осуществление защиты может быть инициирована как самим 

субъектом права, так и судебными органами.  

Защита права осуществляется с целью устранения препятствий к 

осуществлению права, с целью восстановления, либо пресечения нарушений.  

Нормы, которые применяются для защиты нарушенного права содержатся в 

нормативных актах арбитражного и гражданского законодательства.  

От качества и содержания нормативных правовых актов напрямую зависит 

уровень защиты нарушенных прав.  

Все эти общие выводы в полной мере относимы к сфере регламентирования 

правоотношений в области долевого строительства.  

Нечаевым И.Е. высказана мысль о том, что защита субъективных гражданских 

прав осуществляется субъектом права путем осуществления разнообразного рода 

действий, то есть путем применения правовых способов, мер, средств и форм 

защиты. Выбор того или иного действия зависит от юридической природы и 

характера материального правоотношения [76, с. 176]. 

Согласно Г.Ф. Шершеневичу, инициатива в выборе средств правовой защиты в 

гражданско-правовом порядке принадлежит исключительно субъекту защиты [102, 

с. 124]. 

Если детально анализировать закрепленные в статье 12 Гражданского кодекса 

Российской Федерации и допустимые способы защиты гражданских прав, то 

следует отметить их направленность на предупреждение, пресечение и 

восстановление нарушенных прав.  

Многие исследователи, такие как В.В. Витрянский и М.И. Брагинский считают, 

что статьей 12 гражданского законодательства установлены универсальные 
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способы защиты права [42, с. 425]. 

Установленные упомянутой статьей способы защиты субъективных 

гражданских прав в полной мере могут быть применимы в случаях необходимости 

обеспечения защиты прав участников строительства, но учитывая особенности 

таких правоотношений.  

М.А. Рожкова считает, что в отношении индивидуально-определенных вещей 

применяется вещно-правовые способы защиты [80, с. 87]. 

Способами защиты прав участников долевого строительства можно назвать 

правовые возможности, охраняемые государством и закрепленные законодательно, 

ориентированные на осуществление защиты субъективных прав участников 

долевого строительства. 

Основываясь на вышеуказанном, считаем необходимым отметить, что 

некоторые из основных способов защиты субъективных гражданских прав 

закреплены законодательно в законе об участии в долевом строительстве и других 

нормативных актах, регулирующих отношения в данной сфере права. 

Представляется логичным перейти к их рассмотрению.  

В зависимости от целевой направленности способы защиты прав дольщиков 

классифицируются на: 

1) превентивные или предупредительные; 

2) компенсаторные или восстановительные; 

3) правоустанавливающие.  

Прежде чем перейти к непосредственному рассмотрению отдельных способов 

защиты субъективных гражданских прав участников долевого строительства, 

следует отметить, что законодательством предусмотрено множество различных 

способов, но не каждый из них способствует защите именно имущественных 

(вещных) прав.  

Правовые средства, предоставленные законодателем участникам долевого 

строительства в целях защиты прав в случае неисполнения застройщиком 

обязательства по передаче в собственность участников долевого строительства 

объектов долевого строительства, дают возможность: 

1) взыскания неустойки [5]; 

2) расторжения договора участия в долевом строительстве; 

3) требования возврата денежных средств [9]; 

4) требования уплаты процентов за пользование чужими денежными 

средствами [2]; 

5) требования передачи жилого помещения [8]; 

6) требование выплаты моральной компенсации [8]; 

7) требования о взыскании суммы реального ущерба [8].  

А.В. Алтухов полагает, что последствия применения каждого конкретно 

взятого способа защиты зависят от определенной цели, которую пытается 

достигнуть участник долевого строительства [35, с. 20].  

Все вышеперечисленные способы являются законодательно закрепленными и 

применяются участниками долевого строительства в случае выявления 
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несостоятельности застройщика. Однако, даже поверхностный анализ 

вышеперечисленных средств правовой защиты дает основание заключить, что все 

эти меры ответственности застройщика за ненадлежащее исполнение обязательств 

по договору участия в долевом строительстве перед дольщиками в большинстве 

своем сводятся к финансовым санкциям в отношении него. 

Данные способы обнаруживают свою неэффективность в случае, когда 

застройщик терпит финансовые трудности, а в отношении него возбуждено 

производство по признанию банкротом. В данном случае, взыскание понесенных 

убытков и иных финансовых санкций с застройщика, а также требование возврата 

уплаченных за объект долевого строительства денежных средств только усугубляет 

его финансовое положение, блокирует ведение хозяйственной деятельности. 

Федеральный закон от 26.10.2002 № 127–ФЗ «О несостоятельности 

(банкротстве)» учитывает особенности банкротства застройщика сравнительно 

недавно [8].  

Застройщики признавались банкротами еще начиная с 2000-х годов. В период 

до внесения соответствующих изменений в вышеуказанный Федеральный закон 

банкротные дела в отношении строительных организаций рассматривались судами 

по правилам, установленным для банкротства юридических лиц.  

Кузнецов А.П. пишет, что граждане, внесшие денежные средства в долевое 

строительство признавались по общему правилу кредиторами с требованием 

возврата денежных средств, а их права не имели приоритета перед остальными 

кредиторами юридического лица [67, с. 14].  

Участники строительства в результате участия в строительстве 

многоквартирного дома, а затем в результате сложной, долгой и безуспешной 

судебной процедуры не имели возможности получить в собственность законные 

квадратные метры, даже если дом фактически был достроен и квартира имела 

некие реальные очертания [79, с. 88].  

Такое положение дел привело к катастрофическим социальным последствиям. 

Тысячи обманутых дольщиков по всей стране стали выходить на митинги и пикеты, 

устраивать голодовки.  

Именно в этот период выявили свою неэффективность меры, предусмотренные 

законом об участии в долевом строительстве, определяющие возможность 

обращения взыскания на заложенное имущество – земельный участок, на котором 

велось строительство. Участники строительства, как непрофессиональные 

инвесторы, не имели ни опыта, ни реальной возможности участия в торгах для цели 

реализации своего права на 70 %-ю долю от вырученных с продажи земельных 

активов денежных средств. Кроме того, вырученные в результате торгов денежные 

средства не были способны удовлетворить в полном объеме вложенные в 

строительство капиталовложения.  

Все это, безусловно, предопределило необходимость внесения изменений в 

законодательство.  

Поправки были внесены в арбитражное законодательство путем выделения 

особой главы в законе о несостоятельности, благодаря чему банкротство 
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застройщиков стало рассматриваться в соответствии с особенностями, 

установленными этой главой [11].  

Следует отметить, что банкротство застройщика в новой редакции закона 

применяется в процессе рассмотрения дел о несостоятельности, возбужденным 

после вступления в силу изменений в законе, либо до дня его вступления в силу, 

если в этом деле не начались расчеты с кредиторами [8].  

Оценивая введенные в закон о несостоятельности особенности регулирования, 

стоит отметить, что дольщики получили реальный шанс на удовлетворение своих 

имущественных требований, если строительство проблемного объекта будет 

возобновлено и платежеспособность застройщика будет постепенно 

восстановлена. Кроме того, участники долевого строительства получили 

возможность самостоятельно достроить проблемный объект, даже в случае 

невозможности завершения строительства силами застройщика, путем создания 

жилищно-строительного кооператива [74, с. 90].  

Однако, процесс внесения изменений в законодательство о банкротстве на этом 

не остановился. Нововведения в закон продолжились и в 2015–2016 году. Самым 

значимым изменением стала возможность привлечения нового застройщика [13].  

Немаловажную роль в определении возможностей защиты имущественных 

прав участников долевого строительства в процедуре банкротства сыграло 

небезызвестное всем дело о банкротстве застройщика-гиганта «СУ–155», чьи 

проблемные объекты располагаются в нескольких регионах страны. Это 

банкротство потрясло общественность своим масштабом. В то же время размах 

проблемы предопределил необходимость в скорейшей разработке и внесении в 

законодательство о банкротстве застройщиков принципиальных изменений [23].  

Вместе с этими положительными изменениями в законодательство, не стоит все 

же забывать, что правовая природа договора долевого участия представляет собой 

инвестирование материальных средств в целях получения удовлетворения 

конституционного права на получение в собственность жилья [1].  

А.П. Кузнецов говорит о том, что несмотря на то, что участники долевого 

строительства благодаря внесенным изменениям в Закон о банкротстве получили 

массу привилегий и смогли наметить тенденцию на получение в собственность 

приобретенной недвижимости различными путями, тем не менее, Закон о 

банкротстве, следуя своим основным принципам, дает участнику долевого 

строительства лишь статус кредитора [67, с. 30].  

Это означает, что природа требований, предъявляемых в деле о банкротстве 

застройщика участниками долевого строительства всегда остается денежной и при 

определенных условиях и обстоятельствах развития дела о несостоятельности, 

требование о передаче жилого помещения может быть трансформировано в 

денежное. В частности, такое развитие событий возможно, если застройщик будет 

признан неспособным восстановить свою платежеспособность, то есть в 

отношении него будет введена процедура конкурсного производства.  

Как справедливо отмечает А.П. Кузнецов, несостоятельность застройщика – это 

очевидное препятствие к получению жилого помещения в натуре [67, с. 88].  
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В научной литературе по рассматриваемой проблематике не существует 

единого мнения по поводу того, каким из способов защиты права участникам 

строительства следует воспользоваться в случае возбуждения в отношении 

застройщика процедуры банкротства.  

Развитие законодательства в области защиты прав участников строительства, 

пытаясь разрешить проблемы граждан, вложивших собственные средства в 

строительство жилых помещений, чаще всего пытается внедрить публично-

правовые способы регулирования данной сферы.  

Так, Е.П. Титова и М.Н. Рудман называют не менее действенными и считают 

вполне обеспечивающими исполнение обязательств по договору долевого участия 

в строительстве публично-правовые меры, предусмотренные действующим 

гражданским законодательством. К таким мерам, в частности, они относят 

страхование гражданской ответственности застройщика, вступление его в 

общество взаимного страхования, банковскую гарантию, создание и ведение 

реестра недобросовестных застройщиков и реестра «обманутых дольщиков» [95, 

с. 44]. По мнению названных исследователей, данные меры могут способствовать 

разрешению проблем, возникающих у участников долевого строительства в случае, 

когда застройщик окажется несостоятельным исполнить обязательства перед ними. 

В свою очередь, А.П. Кузнецов называет способы обеспечения участников 

долевого строительства жилой недвижимостью в счет использования денежных 

средств из федерального бюджета альтернативными способами. К таковым он 

относит составление федерального реестра недобросовестных застройщиков и 

реестра «обманутых дольщиков» [67, с. 89].  

В данном случае осуществляется государственный контроль долевого 

строительства региональным Министерством строительства.  

Министерством регионального развития Российской Федерации поочередно, 

сначала в 2013 году, а затем и в 2016 году были изданы приказы, 

регламентирующие правила ведения реестра граждан, пострадавших от действий 

недобросовестных застройщиков.  

При всей возможной перспективности, оба приказа содержат множество 

нюансов, согласно которым, возможность включения граждан в очередь на 

получение жилого помещения ограничена несколькими значимыми условиями. 

Прежде всего, отказ во включении в реестр «обманутых дольщиков» может быть 

обоснован тем, что между застройщиком и дольщиком заключен договор, не в 

соответствии с нормами закона об участии в долевом строительстве, либо участник 

долевого строительства в установленные законом сроки не успел включить свое 

требование в реестр требований кредиторов в рамках дела о банкротстве 

застройщика, или если дольщик расторг договор долевого участия, а также в 

случае, если одна квартира была продана сразу нескольким гражданам.  

Таким образом, становится очевидным, что названные альтернативные способы 

не смогут в полной мере обеспечить защиту и восстановление имущественных прав 

граждан. 

Другим эффективным публично-правовым способом защиты имущественных 
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прав дольщиков, как полагают Т.А. Тухватуллин и Г.Р. Тухватуллина, может стать 

реализация приказа Генпрокуратуры Российской Федерации 

от 07 декабря 2007 года № 195 [15]. Авторы предполагают, что в закон о долевом 

строительстве необходимо внести изменения, закрепляющие статус дольщиков как 

социально незащищенных субъектов гражданского оборота, а в 

статье 45 Гражданского процессуального кодекса РФ внести изменение, 

закрепляющее право прокурора обращаться в суд за защитой имущественных 

интересов дольщиков [96, с. 23].  

Данное мнение ранее было высказано также Т.Е. Сушиной, которая полагала, 

что поскольку дольщики в силу норм гражданского законодательства могут 

самостоятельно обращаться в суд за защитой своих нарушенных прав, то прокурор 

лишен возможности выступать в их защиту в случае выявления нарушения их прав 

со стороны застройщика. Вместе с этим, число обращений граждан в органы 

прокуратуры стремительно возрастает, но правомочие прокурора в данном случае 

заключается лишь в разъяснении гражданам их права на защиту судом.  

Данное предложение по совершенствованию действующего законодательства, 

несомненно заслуживает одобрения, но поскольку до настоящего времени не 

реализовано, оценить его эффективность не представляется возможным. 

Вместе с тем, использование публично-правовых способов защиты видится 

автору не совсем оправданным с учетом поставленной проблематики.  

Намного больше возможностей, что очевидно, предоставлено участникам 

долевого строительства при использовании общегражданских способов защиты 

права.  

Гражданско-правовая защита прав участников долевого строительства 

определяется Е.Н. Винокуровой как целенаправленная инициативная деятельность 

субъектов права либо процесс взаимодействия субъектов частного права 

правоприменительной деятельности, результатом которой является 

восстановление нарушенного права [45, с. 21]. 

Следует отметить, что этим же исследователем сделан анализ отдельных 

механизмов защиты прав дольщиков на предмет эффективности. 

Так, например, по мнению Е.Н. Винокуровой, взыскание с застройщика 

реальных убытков становится практически невозможным в силу сложности 

процедуры их доказывания; взыскание законной неустойки, штрафа и морального 

вреда не реализуется в полной мере в силу повсеместного снижения судами их 

размера; взыскание процентов за пользование чужими денежными средствами 

практически не применяется гражданами; односторонний отказ от исполнения 

договора за редким исключением используется гражданами ввиду отсутствия 

гарантированного возврата денежных средств, а признание сделки 

недействительной в случае необоснованного применения такого способа по 

формальным основаниям рискованно тем, что способно подорвать стабильность 

гражданского оборота.  

Надлежащим способом защиты права граждан-участников долевого 

строительства Е.Н. Винокурова называет признание права собственности на объект 
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долевого строительства. А перспективным способом защиты права – создание 

государственного компенсационного фонда [45, с. 22].  

Проведением подобного анализа в проблемной области задались целью в своих 

исследованиях научные обозреватели: В.А. Субочев и Л.Г. Сайфулова [94, с. 355], 

В.О. Пушкарева, а также исследователи А.М. Грибков, Ю.А. Баранова [38, с. 14], 

Л.А. Пашинская [77, с. 62], Е.С. Соколов и В.Ю. Бальчукинас [92, с. 279].   

Полагается верным мнение А.С. Феронова, которое он выразил в своей научной 

статье, и которое заключается в том, что большинство из применяемых на практике 

способов защиты права участников строительства видятся наиболее 

эффективными только тогда, когда процедура банкротства в отношении 

застройщика еще не началась, застройщик не проявляет признаков 

неплатежеспособности, и у него достаточно средств для удовлетворения денежных 

обязательств, поскольку это непосредственно влияет на возможность исполнения 

решения суда. Если же финансовая обстановка у застройщика недостаточно 

здорова, а признаки несостоятельности налицо, то стоит сделать выбор в пользу 

средств, способствующих удовлетворению имущественных требований [98, 

с. 197].  

Полагаем, стоит в принципе отмести все те карательного характера способы 

защиты нарушенного права в ситуации банкротства застройщика, которые 

способствуют лишь установлению денежных требований, в частности взыскание 

неустойки, убытков, штрафа и пр., которые не имеют в сложившихся 

обстоятельствах какой-либо перспективы, так как застройщик является 

неплатежеспособным. Более того, они не способствуют получению 

приобретенного жилья в собственность.  

Положительно оценивая изменения, внесенные параграфом VII в Закон о 

банкротстве, многие исследователи полагают, что Закон наделил достаточным и 

колоссальным преимуществом граждан-непрофессиональных инвесторов, 

позволяя им сделать выбор при установлении требования в реестр требований 

застройщика между денежным и имущественным реестром. Разный режим 

требований механизмов защиты дольщиков позволяет выбрать именно тот из 

реестров, который является наиболее подходящим для каждого из дольщиков в 

данной конкретной ситуации [84, с. 30].  

В то же время, А.С. Феронов отмечает, что при выборе способа защиты 

необходимо принимать во внимание, в какой степени готовности находится объект 

недвижимости, каково финансовое и имущественное состояние застройщика, 

наличие разрешительной документации на объекты строительства у застройщика и 

прочее [98, с. 199].  

Таким образом, даже выбор имущественного реестра в деле о банкротстве 

застройщика не может гарантировать стопроцентное получение дольщиком 

оплаченного имущества в натуре, поскольку так или иначе конечный результат 

непременно будет зависеть от обстоятельств банкротного дела и выполнения 

многочисленных условий, которые содержат в себе нормы о банкротстве.  

Так, например, законом о банкротстве предусмотрено, что удовлетворение 
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имущественного требования дольщика в процедуре банкротства возможно путем 

передачи объекта незавершенного строительства или путем передачи жилых 

помещений через организацию голосования на собрании участников строительства 

в порядке статей 201.10 и 201.11 закона о банкротстве [8].  

Анализ данных статей показывает, что возможность такой передачи напрямую 

зависима от соблюдения ряда условий, указанных в названных статьях. 

Невыполнение хотя бы одного из условий влечет отказ в удовлетворении 

имущественного требования дольщика. Кроме того, реализация названных 

способов защиты возможно только в течении первых шести месяцев каждой из 

процедур, применяемой в деле о банкротстве застройщика, и зависит от воли 

арбитражного управляющего [71, с. 32].  

Как справедливо отмечает О.А. Кузьмина, нередко в практике возникают 

случаи, когда удовлетворение имущественных требований дольщиков ставится в 

зависимость от прав других кредиторов, к примеру, от погашения текущих 

платежей или удовлетворения требований кредиторов первой и второй очереди [69, 

с. 332]. 

Последствия нереализованного имущественного требования через названные 

процедуры таковы, что требования дольщика, изначально установленные как 

имущественные, могут вне зависимости от его желания быть трансформированы в 

денежные, и будут удовлетворяться в порядке третьей денежной очереди расчета с 

кредиторами после реализации недостроенного объекта с молотка на торгах [92, 

с. 281].  

Р.И. Габдуллин уверен, что законодательные механизмы банкротства 

застройщиков не могут в полной мере реализовывать защиту прав дольщиков [48, 

с. 27]. 

Работающим способом защиты нарушенного права участника долевого 

строительства можно назвать только такой, который способствует получению 

приобретаемой недвижимости в собственность. В этой связи приобретают 

актуальность вещно-правовые пути защиты, очевиден их приоритет над другими 

способами защиты субъективных гражданских прав. Актуализация названных 

способов очевидна ввиду их социального значения, а также ввиду того, что иные 

способы защиты прав участников долевого строительства не отвечают признакам 

эффективности. 

Попытка разъяснить, какие способы защиты нарушенного права дольщиков 

являются надлежащими, была предпринята в Обзоре практики Президиума 

Верховного Суда Российской Федерации от 04 декабря 2013 года [17].  

В нем говорится о том, что заявления дольщиков о признании права 

собственности на незавершенный строительством объект, соответствующий 

конкретной квартире в многоквартирном доме жилой застройки подлежат 

удовлетворению судом в том случае, когда истец исполнил обязательства по 

договору долевого участия. В этом случае требования истцов о признании права 

собственности на незавершенный строительством объект до окончания 

строительства правомерны, поскольку они участвуют в инвестировании 
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строительства на долевых началах, вступая в правоотношения с застройщиком и 

рассчитывают приобрести в собственность индивидуально-определенный объект, 

то есть конкретную квартиру в многоквартирном жилом доме. 

По смыслу статей 309, 310 Гражданского кодекса Российской Федерации [2], а 

также исходя из многочисленной судебной практики Верховного Суда Российской 

Федерации добросовестный в отношении исполнения своих обязательств участник 

долевого строительства вполне может рассчитывать на то, что застройщик 

надлежащим образом исполнит договор со своей стороны, а если нет, то вправе 

будет в судебном порядке восстановить свои нарушенные права путем признания 

права собственности на долю в объекте незавершенного строительства, 

соответствующую оплаченному жилому помещению [18].  

Таким образом, основываясь на выводах Верховного Суда Российской 

Федерации, можно заключить, что надлежащим способом защиты нарушенного 

права дольщиков является обращение в суд с иском о признании права 

собственности.  

Предъявление иска о признании права собственности оправдано рисками 

отнесения жилых помещений к конкурсной массе застройщика, которая подлежит 

направлению на пропорциональное удовлетворение требований всех имеющихся у 

должника кредиторов. 

В законе об участии в долевом строительстве прямого указания на возможность 

признания права собственности нет, тем не менее, правовое обоснование все же 

существует, поскольку данное требование вытекает из общих норм гражданского 

законодательства. В статье 12 Гражданского кодекса Российской Федерации в 

качестве одного из способов защиты субъективного права закреплен способ 

судебного признания права собственности [2].  

Отметим, что путь законодательного урегулирования долевого строительства 

был долгим и сложным. Использование такого способа защиты как признание 

права собственности на объекты долевого строительства для судебной практики не 

в новинку. Впервые применение данного способа было обусловлено тем, что на 

протяжении длительного периода времени подавляющее большинство 

застройщиков привлекали капиталовложения граждан, заключая при этом 

договоры, не соответствующие требованиям, предъявляемым к договору об 

участии в долевом строительстве. 

При заключении с застройщиком договора, не являющегося договором об 

участии в долевом строительстве, при возникновении впоследствии у него проблем 

с платежеспособностью застройщика и завершением строительства, гражданин 

оказывался фактически незащищенным законом.  

Кроме того, недобросовестные застройщики не брезговали возможностью 

признавать такие договоры недействительными, поскольку не осуществлялась их 

государственная регистрация. Ну и наконец, множественность продаж одной и той 

же квартиры нескольким лицам в конечном итоге привело к тому, что понадобился 

действенный механизм, позволяющий установить принадлежность права 

собственности.  
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Выводы по разделу 1  

Проследив в первой главе настоящей работы генезис законодательного 

регламентирования защиты прав участников долевого строительства, а также 

выявив различные способы, установленные законодательно и позволяющие 

осуществить эту защиту, сформулируем основные выводы, к которым мы пришли. 

Становление законодательства, обеспечивающее защиту прав участников 

долевого строительства в России происходило поэтапно. Первоначальный этап 

характеризуется отсутствием соответствующего законодательного регулирования, 

проявлением множественных нарушений, что обозначило необходимость в 

разработке специального законодательства.  

Второй этап характеризуется внедрением законодательной базы, выявлением 

несовершенств и пробелов, обнаружением неэффективности основных способов 

защиты, что определило необходимость во внесении изменений, 

совершенствовании действующего законодательства.  

Для последнего, третьего этапа характерно внесение многочисленных 

поправок, корректировок, нововведений.  

В настоящее время реформы законодательства направлены на установление 

приоритетной защиты прав участников долевого строительства, имеющих 

имущественные требования.  

Законодательно установленные способы защиты прав участников долевого 

строительства не отвечают требованиям эффективности, поскольку сводятся в 

основном к финансовым санкциям в отношении застройщика.   

В качестве эффективного средства защиты субъективных гражданских прав 

определен способ признания права собственности на объекты недвижимого 

имущества, поскольку он способствует получению объектов долевого 

строительства в собственность. 

Для целей подтверждения, либо опровержения выше обозначенного 

утверждения предполагается необходимым осуществить правовой анализ 

признания права собственности на объекты недвижимого имущества как 

надлежащего способа защиты вещных прав участников долевого строительства 

при несостоятельности застройщика. 
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2 ПРАВОВОЙ АНАЛИЗ ПРИЗНАНИЯ ПРАВА СОБСТВЕННОСТИ НА 

ОБЪЕКТЫ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА КАК НАДЛЕЖАЩЕГО 

СПОСОБА ЗАЩИТЫ ВЕЩНЫХ ПРАВ УЧАСТНИКОВ ДОЛЕВОГО 

СТРОИТЕЛЬСТВА ПРИ НЕСОСТОЯТЕЛЬНОСТИ ЗАСТРОЙЩИКА  

2.1 Правовые основания признания права собственности на объекты 

незавершенного строительства в процедуре несостоятельности 

застройщика 

 

Защита права собственности являет собой механизм, предназначенный для 

восстановления справедливости в отношении имущественных интересов человека, 

если они будут нарушены. Данный механизм включает в себя гражданские способы 

защиты права. Пути, которые направлены на достижение защиты права 

собственности могут быть различны.  

Гражданское право применяет негаторный иск в случаях необходимости 

устранения препятствий, чинимых собственнику вещи при реализации его 

права [2].  

Виндикация применяется в целях правовой защиты бессрочности вещного 

права для истребования вещи из чужого незаконного владения.  

Предъявление такого иска способствует восстановлению соответствующего 

статуса лицу, считающего себя собственником индивидуально-определенной 

вещи. 

Помимо этих основных средств правовой защиты вещных прав имеются и иные 

способы гражданско-правовой защиты, например защита обязательственных прав 

на имущество по гражданско-правовым договорам, таким как договор об участии 

в долевом строительстве многоквартирного жилого дома [9]. В частности, иск о 

признании права собственности на объекты недвижимого имущества применяется, 

когда имеет место быть нарушение прав участников долевого строительства, как 

добросовестных приобретателей. 

Предъявление искового заявления в суд о признании права собственности на 

объект незавершенного строительства по мнению О.А. Кузьминой, обосновано 

прежде всего ненадлежащим исполнением обязательств застройщика по 

заключенному с участником долевого строительства договору [69, с. 330].  

Причин отступления застройщика от сроков исполнения договорных 

обязательств и срыва строительства может быть множество. Одним из факторов 

риска, свидетельствующих о том, что договор долевого участия может быть не 

исполнен, является наличие в арбитражном суде иска о признании девелопера 

несостоятельным.  

Если обратится к статистическим данным по всей Российской Федерации, то 

согласно данным отчетности Рейтингового агентства строительного 

комплекса (РАСК) за 2018 год, угроза потенциального банкротства нависла над 

застройщиками страны, которые, в общей сложности планировали возвести 

к 2020 году порядка 7,8 млн квадратных метров жилого фонда.  

По данным указанной отчетности, на конец 2018 года на разных стадиях 
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банкротства находились более 150 действующих застройщиков страны, что 

на 2 % больше, чем в 2017 году.  

Данные цифры в масштабах страны ужасающие, поскольку, как сообщает 

источник, около 3,6 млн квадратных метров жилой недвижимости, возводимой на 

средства дольщиков, не были построены из-за процедур банкротства, 

возбужденных в отношении строительных компаний.  

Причины несостоятельности застройщиков по данным, представленным РАСК, 

связаны с задержками ввода строящихся объектов в эксплуатацию, с 

некачественными маркетинговыми расчетами, с ошибками в бизнес-планах 

строительных компаний.  

В 2018 году кредиторы еще около 198 застройщиков выявили намерения 

обратиться в суд с заявлениями о признании их несостоятельными.  

Эти данные подтверждаются многочисленными публикациями в газете 

«КоммерсантЪ» в разделе сведений о банкротстве [106].  

По данным того же РАСК, с 01 января по 10 сентября 2019 года в Российской 

Федерации выявлено еще 133 процедуры банкротства застройщиков, которые 

занимались возведением 2,95 млн квадратных метров жилой площади [107].  

О.А. Пешкова обращает внимание на тот факт, что в настоящее время 

приходится констатировать нарастающий темп банкротств строительных 

организаций по всей стране и образующуюся глобальную проблему из нескольких 

десятков тысяч «обманутых дольщиков» или участников долевого строительства, 

которые испытывают необходимость в принятии срочных мер по защите их 

прав [78, с. 55]. 

Данная тенденция прослеживается практически в каждом развивающемся 

регионе страны, в том числе и в Челябинской области.  

Согласно официальным статистическим данным, в Арбитражном суде 

Челябинской области за последние несколько лет были возбуждены дела о 

банкротстве в отношении застройщиков, среди которых такие известные в регионе 

строительные компании, как Общество с ограниченной ответственностью «Град», 

Общество с ограниченной ответственностью «Уральская строительная компания», 

а также застройщики - Общество с ограниченной ответственностью «Гринфлайт», 

Общество с ограниченной ответственностью «Речелстрой», Общество с 

ограниченной ответственностью «Строительные технологии города». 

Статистические данные Арбитражного суда Челябинской области за последние 

три года свидетельствуют о том, что число дел о банкротстве, рассматриваемых в 

Арбитражном суде Челябинской области, возрастает в геометрической прогрессии, 

в том числе наличествуют дела о банкротстве, возбужденные в отношении 

застройщиков.  

Так, согласно отчету о работе Арбитражного суда Челябинской области 

за 2017 год, на начало отчетного периода в производстве арбитражного суда 

числилось 1651 неоконченное дело о банкротстве. 

На конец отчетного 2017 года, при поступлении в производство 1973 заявлений 

о банкротстве, остаток неоконченных банкротных дел составил цифру 
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в 2113 (рисунок 1).  

 
 

Рисунок 1 – Число дел о банкротстве, рассматриваемых в Арбитражном суде 

Челябинской области за 2017 год 

При этом, в отношении застройщиков в 2017 году заявлений о признании 

банкротом, не выявлено.  

Однако, по уже имеющимся в производстве суда делам о банкротстве, 

возбужденных ранее 2017 года в отношении застройщиков, уже были 

зафиксированы единичные рассмотренные и удовлетворенные заявления в 

отношении недвижимого имущества в деле о банкротстве застройщика в порядке 

статьи 201.8 Закона о банкротстве (рисунок 2). 

 
 

Рисунок 2 – Заявления в отношении застройщиков в Арбитражном суде 

Челябинской области за 2017 год 

Динамика изменений прослеживается уже в следующем отчетном периоде 

за 2018 год (рисунок 3), где на начало отчетного периода 

числится 2113 неоконченных дел и при поступлении в производство арбитражного 

суда 2062 дел, на конец отчетного периода насчитывается 2407 неоконченных дел 
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о банкротстве.  

 
 

Рисунок 3 – Число дел о банкротстве, рассматриваемых в Арбитражном суде 

Челябинской области за 2018 год 

Следует отметить, что в отношении застройщиков в 2018 году подано 

9 заявлений о признании их несостоятельными, а также в отношении 

2 застройщиков приняты решения о признании их несостоятельными с открытием 

процедуры конкурсного производства.  

Также зафиксировано большое количество рассматриваемых заявлений в 

отношении недвижимого имущества в деле о банкротстве застройщика в порядке 

статьи 201.8 Закона о банкротстве (рисунок 4). 

 
 

Рисунок 4 – Заявления в отношении застройщиков в Арбитражном суде 

Челябинской области за 2018 год 

Анализируя данные последнего отчетного периода, куда входят 6 месяцев 

2019 года, следует отметить следующее. На начало отчетного периода остаток 

неоконченных дел о банкротстве составляет 2407.  

За 6 месяцев 2019 года отмечается поступление 1459 заявлений о признании 

должника банкротом, в связи с чем, на конец периода остаток неоконченных дел 

составляет цифру в 2871 (рисунок 5). 
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Рисунок 5 – Число дел о банкротстве, рассматриваемых в Арбитражном суде 

Челябинской области за 6 месяцев 2019 года 

Зафиксировано поступление 2 заявлений о признании застройщика банкротом 

и в отношении трех застройщиков вынесены решения об открытии конкурсного 

производства.  

Количество рассматриваемых заявлений в отношении недвижимого имущества 

в деле о банкротстве застройщика в порядке статьи 201.8 Закона о банкротстве 

возросло до 151 (рисунок 6). 

  
Рисунок 6 – Заявления в отношении застройщиков в Арбитражном суде 

Челябинской области за 6 месяцев 2019 года 

Приведенная статистика неутешительна, поскольку рост банкротств в 

строительной отрасли, где нарушаются права участников долевого строительства 

при активном реформировании законодательства в данной области, говорит о 

проблемном характере данной области права.  

Следует отметить, что банкротство застройщика, как и любой иной 

организации, начинается с подачи в арбитражный суд по месту нахождения 

юридического лица заявления о признании должника банкротом.  

При этом, для того, чтобы арбитражным судом было возбуждено дело по 

признанию строительной организации банкротом, необходимо, чтобы у 

застройщика перед кредитором существовала задолженность, возникшая из 
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обязательства, не исполненного в течении трех месяцев после наступления срока 

для ее исполнения и в размере, превышающем триста тысяч рублей. Данная 

задолженность должна быть просужена и подтверждена вступившим в силу 

судебным актом.  

До наступления указанных обстоятельств, выступающих основанием для 

признания застройщика несостоятельным и возбуждении в отношении него дела о 

несостоятельности в арбитражном суде, обычно проходит значительное 

количество времени. Данный промежуток времени длится, в целом, от нескольких 

месяцев до года. Все это время деятельность предприятия может активно вестись, 

а может быть полностью парализована. В любом случае, указанное время для 

участников долевого строительства наполнено, в большинстве случаев, 

тревожными ожиданиями.  

С.С. Бочкова говорит о том, что лишь небольшой процент участников долевого 

строительства ведет активную борьбу за восстановление своих нарушенных прав, 

в том числе посредством обращения за защитой своих прав в судебные органы [41, 

с. 190].  

В этой связи хочется отметить, что правовая защита нарушенных прав 

участников долевого строительства в период до возбуждения в отношении 

застройщика дела о несостоятельности посредством обращения в суд 

осуществляется, в основном, в судах общей юрисдикции. 

Л.А. Журавлева полагает, что поскольку нарушение прав участников долевого 

строительства чаще всего связано с остановкой строительства, задержками в вводе 

в эксплуатацию объектов капитального строительства, то защита прав 

осуществляется на объекты незавершенного строительства [54, с. 103]. 

Объект незавершенного строительства является особенным объектом 

недвижимости, поскольку он не может использоваться по назначению, ни для 

проживания, ни для осуществления предпринимательской деятельности. Объект 

незавершенного строительства требует достройки.  

До внесения изменений в 2004 году в Гражданский кодекс Российской 

Федерации [2], объекты незавершенного строительства вообще не признавались 

объектами недвижимости, а расценивались как сооружение или конструкция, 

состоящая из строительных материалов. Именно с момента вступления указанных 

изменений в силу и наделения незавершенного строительства статусом 

недвижимой вещи, становится актуальным вопрос о возможности установления 

права собственности на данный объект.  

Права собственности на объекты незавершенного строительства подлежат 

обязательной регистрации в административном порядке в Управлении Росреестра 

и в соответствии с законом о государственной регистрации при предъявлении 

необходимого пакета документов.  

Установление права собственности на незавершенный строительством объект 

недвижимости возможно на основании судебных актов. В этом случае судебный 

акт выступает в качестве документа, на основании которого производится 

регистрационная запись о принадлежности права собственности в Едином 
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государственном реестре прав на недвижимое имущество.  

Судебная практика признания права собственности на объекты недвижимого 

имущества за участниками долевого строительства в случае неисполнения 

последними своих обязательств до возбуждения в отношении него в арбитражном 

суде дела о несостоятельности, весьма обширная. Суды общей юрисдикции охотно 

удовлетворяют иски о признании права собственности за участниками долевого 

строительства.  

Для удовлетворения иска о признании права собственности на объект 

незавершенного строительства в виде доли, соответствующей объекту долевого 

строительства, как следует из анализа судебных разбирательств, рассмотренных 

в 2017 году Калининским районным судом города Челябинска в отношении 

застройщика Общества с ограниченной ответственностью «Гринфлайт», 

Тракторозаводским районным судом в отношении застройщика Общества с 

ограниченной ответственностью «Речелстрой» и Курчатовским районным судом в 

отношении застройщиков Общества с ограниченной ответственностью 

«Строительные технологии города» и Общества с ограниченной ответственностью 

Строительная компания «Дедал-Комид», обязательному установлению в первую 

очередь, подлежит установление наличия заключенного между застройщиком и 

участником долевого строительства договора долевого участия в строительстве, 

добросовестное исполнение этого договора со стороны участника долевого 

строительства в виде полной оплаты по договору и неисполнение застройщиком 

обязанностей по возведению объекта капитального строительства в срок, а также 

не передача объекта недвижимости в собственность дольщика со стороны 

застройщика. 

Л.А. Журавлева указывает на необходимость участника долевого 

строительства представить суду доказательства наличия объекта незавершенного 

строительства, документацию, подтверждающую наличие недостроя в натуре, то 

есть степень готовности объекта, а также доказать, что строительство велось без 

нарушений строительных норм, а у застройщика имеется вся необходимая 

разрешительная строительная документация. Участниками долевого строительства 

должна быть определена доля в праве общей собственности на незавершенный 

строительством объект, соответствующая объекту долевого участия, на который 

был заключен договор [54, с. 103].   

Для установления законной возможности предъявления указанных исковых 

требований дольщиками знаменателен выход 29 апреля 2010 года совместного 

Постановления Пленума двух высших судебных инстанций Российской 

Федерации, установивших направление судебной практики в сторону защиты 

имущественного права дольщиков посредством возможности признания права 

собственности на незавершенный строительством объект недвижимости, если 

заявителем по иску будут представлены доказательства возникновения права на 

этот объект. 

А.А. Борисов отмечает, что редакция более позднего обзора судебной практики 

Верховного Суда, вышедшего в 2013 году в пункте 17 своего документа указала, 
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что удовлетворению подлежит исковое заявление дольщика, в полном объеме 

рассчитавшегося за объект долевого строительства, но в силу недобросовестности 

застройщика не получившего это жилое помещение в собственность [40, с. 21].  

12 июля 2017 года Верховный суд выпустил обновленный обзор практики, 

которым подтвердил, что правоприменительная практика по данному вопросу не 

изменилась, только дополнилась уточнением, что незавершенный строительством 

объект недвижимости в виде доли в общедолевом имуществе многоквартирного 

жилого дома должен быть идентифицирован в виде квартиры.  

Дополнительным доводом, способствующим удовлетворению иска о 

признании права собственности на незавершенные объекты долевого участия в 

строительстве при его рассмотрении в суде общей юрисдикции, является 

предоставление доказательств наличия возбужденного дела о несостоятельности 

по заявлению кредитора в арбитражном суде о признании застройщика 

несостоятельным (банкротом). Данный довод является состоятельным, ввиду того, 

что неспособность погашения задолженности перед отдельным кредитором без 

ущерба для основной деятельности застройщика, которой выступает капитальное 

строительство, очевидно свидетельствует об невозможности исполнения 

обязательств застройщика перед участниками долевого строительства.   

 Как считает Т.В. Закупень, в такой ситуации существует большая доля 

вероятности, что застройщик будет признан банкротом, в отношении него будет 

открыта процедура конкурсного производства и все имущество, в том числе 

объекты незавершенного строительства будут включены в конкурсную массу 

должника для дальнейшей реализации с торгов в целях соразмерного 

удовлетворения всех требований кредиторов застройщика [55, с. 46].  

Таким образом, признание права собственности оправдано в целях 

нивелирования негативных последствий ситуации несостоятельности застройщика 

и исключения имущества из его конкурсной массы.  

При несостоятельности застройщика предъявление требования о признании 

права собственности не имеет успеха, если правовая природа отношений по поводу 

строительства складывается на представлении о ней как об инвестиционной 

деятельности, а также если гражданам не придается особый статус участника 

долевого строительства как потребителя с добросовестным поведением при 

недобросовестном исполнении обязательств со стороны застройщика [33, с. 130]. 

Следует отметить важный нюанс, что позиция судов общей юрисдикции и 

позиция арбитражного суда по поводу иска о признании права собственности на 

незавершенку кардинально отличны.  

Ю.А. Баранова отмечает, что в том случае, когда участники долевого участия 

признают право в судах общей юрисдикции до вынесения в отношении 

застройщика судебного акта о признании его несостоятельным и введении 

соответственно процедуры банкротства, судебная практика практически 

повсеместно удовлетворительная в пользу участника долевого строительства [38, 

с. 17].  

Что же касается арбитражного суда по поводу возникающей потребности 
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рассмотрения подобного иска в процедуре несостоятельности, уже возбужденной 

в отношении застройщика, то здесь требование участника долевого строительства 

о признании права собственности входит в разрез самому Закону о 

несостоятельности (банкротстве).  

На первых порах арбитражная практика по вопросу признания прав 

собственности в процедуре банкротства за участниками долевого строительства 

основывалась на общих нормах несостоятельности и руководствовалась тем, что 

благодаря введению особых положений параграфа VII в Закон о банкротстве, права 

участников строительства приобрели приоритетную защиту.  

Однако, Судебной Коллегией по экономическим спорам Верховного суда от 

24 февраля 2015 года по делу № 305–ЭС14–1186 [22] было определено, что 

«Законные интересы дольщиков подлежат правовой защите путем закрепления за 

ними, наряду с иными гражданами, общей долевой собственности на 

незавершенный строительством жилой дом, чьи права были установлены 

судебными актами судов общей юрисдикции до введения в отношении 

застройщика процедуры наблюдения» [1]. 

Конституционный принцип равенства в данной рассматриваемой ситуации 

играет роль правового основания для признания прав собственности за 

дольщиками, но уже в процедурах несостоятельности застройщиков [71, с. 30].  

Подобная практика сформировалась и устоялась в Арбитражном суде 

Челябинской области в 2017 году. 

При обзоре судебного акта, постановленного 02 октября 2017 года судебной 

коллегией Восемнадцатого Арбитражного апелляционного суда по делу 

застройщика Общества с ограниченной ответственностью «Гринфлайт» было 

установлено, что право дольщика на установление собственности на долю в 

незавершенном многоквартирном доме в процедуре несостоятельности 

застройщика допустимо в исключительных случаях при наличии судебных актов 

об удовлетворении аналогичных требований о признании прав собственности за 

другими участниками долевого строительства, вынесенных районным судом до 

определения арбитражным судом о признании должника банкротом и введения 

первой процедуры банкротства – наблюдения. 

Тем же судебным актом были установлены и иные, немаловажные правовые 

нюансы рассмотрения дел о признании права собственности на объекты 

незавершенного строительства, предъявленные в процедуре несостоятельности 

застройщика.  

Факт признания права собственности участника долевого строительства на 

объект незавершенного строительства не снимает с застройщика обязанности в 

последующем осуществить ввод объекта в эксплуатацию в установленном законом 

порядке и, в свою очередь, не прекращает исполнения обязательства застройщика, 

установленного договором долевого участия, не прекращает обязательств по 

достройке объекта и передаче участнику долевого строительства причитающегося 

ему объекта, не чинит препятствий контролю со стороны соответствующих 

государственных и муниципальных органов, а также не влечет за собой права на 
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исключение установленного в реестре требований кредиторов застройщика 

требования дольщика о передаче спорного жилого помещения [54, с. 104]. 

Положения параграфа 7 главы IX Закона о банкротстве не устанавливают 

необходимости в исключении требования дольщика-кредитора, признавшего за 

собой право на недостроенный объект из реестра требований о передаче жилых 

помещений, когда жилой дом не завершен строительством и не получено 

разрешение на ввод его в эксплуатацию, а участники долевого строительства в 

результате этого не получили в собственность свои жилые помещения. Этот вывод 

подтверждается Определением Верховного Суда от 19.09.2014 № 305–ЭС14–1186 

по делу № A40–80775/2013.  

В многочисленной судебной практике Верховный суд Российской Федерации 

разъясняет, что сам по себе факт признания судами за кредитором права 

собственности на долю в объекте незавершенного строительства не равноценно 

безусловной передаче кредитору жилой недвижимости, а, значит, нет препятствий 

для обращения кредитора за удовлетворением требования о передаче жилого 

помещения в рамках дела о банкротстве в соответствии с правилами параграфа 

7 главы IX Закона о банкротстве [40, с. 16]. 

Кроме прочего, нахождение кредитора в реестре требований о передаче жилых 

помещений является гарантией исполнения судебного акта о признании за 

дольщиками права собственности на долю в объекте незавершенного 

строительства. Установленное требование о передаче жилых помещений не 

разрешает вопрос о наличии или отсутствии вещных прав у участников 

строительства, а реализация и удовлетворение данного требования ставится в 

зависимость от результатов процедуры банкротства должника-застройщика, от 

судьбы объекта, незавершенного строительством, исходя из условий и 

установленных законом о банкротстве и оценки совокупности всех фактических 

обстоятельств.  

Т.В. Закупень полагает, что требование, установленное в деле о банкротстве, не 

обеспечивает безусловное право участников строительства на получение в 

собственность именно данного объекта, поскольку имущественное требование при 

определенных обстоятельствах трансформируется в денежное требование, что не 

соответствует целям, для которых данное жилое помещение приобреталось 

истцами [55, c. 47]. 

Как справедливо замечено С.С. Бочковой, заявленное в деле о банкротстве 

должника-застройщика требование о передаче жилого помещения определяет 

лишь процессуальное волеизъявление кредитора по реализации своего 

потенциального права на последующую передачу участникам строительства в 

собственность соответствующего договору помещения через прохождение 

необходимых процедур и принятие решений, в том числе путем голосования на 

собрании участников строительства и собрании кредиторов [41, с. 188].  

В свою очередь, исковое производство о признании права физического лица на 

часть общедолевой собственности в объекте, незавершенном строительством, не 

предоставляет данному лицу права участвовать в деле о банкротстве, что не 
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позволяет определять в том числе судьбу данного объекта, например, решать 

вопрос о создании ЖСК или иных решений, которые возможно принимать, обладая 

лишь статусом установленного в деле о банкротстве кредитора.  

Кроме того, исследователь Иванов В.В. отмечает, что закон о банкротстве, 

применительно к правовому регулированию процедур банкротства, отдельно 

устанавливает и разделяет разновидности процессуальных обращений 

заинтересованных лиц, определяя критерии таких обращений и связывая их с 

введением в отношении должника-застройщика соответствующих процедур: 

1) требования кредиторов; 

2) требования о признании права собственности; 

3) об истребовании имущества, о признании недействительной сделки, о передаче 

имущества во исполнение обязательств и иные [59, с. 425]. 

Не может следовать вывод о том, что требование о передаче помещения у 

должника погашено внеочередно по отношению к остальным кредиторам, и тем 

самым нарушило их права, потому что обязательства с должника по передаче в 

собственность квартиры участникам долевого строительства не сняты вынесенным 

судебным актом, договор продолжает свое действие, не прекращен, квартира не 

передана по акту приема-передачи, дом в эксплуатацию не введён [25].  

Вместе с тем, вопрос о правомерности признания права собственности на 

объекты долевого строительства продолжает являться наиболее спорным в 

научном сообществе.  

Существуют и ярые противники использования такого способа защиты как 

признание права собственности.  

В качестве примера можно привести работу А.В. Алтухова, в которой он 

обосновывает свою позицию необходимостью придерживаться позиции о равном 

и пропорциональном удовлетворении требований кредиторов, как это установлено 

общими нормами закона о банкротстве. Он считает, что дольщики не должны 

иметь доступ к средствам обязательственно-правовой защиты, при этом не беря во 

внимание все те нюансы, которые нами были обозначены выше [34, с. 102].  

Мнение А.В. Алтухова аналогично мнению и других исследователей, таких как 

А.В. Егоров, А.А. Кирилловых, Т.П. Шишмарева, М.В. Кратенко, О.С. Вегелин. 

Все они сходятся во мнении о недопустимости нарушения основных принципов 

института несостоятельности [43, с. 61].  

Однако, в последнее время все чаще в научной публицистике встречается 

мнение противоположное, которое заключается в том, что признание права 

собственности выступает в качестве эффективного способа защиты нарушенных 

прав участников долевого строительства в ситуации возбуждения в отношении 

застройщика процедуры банкротства, а также необходимости законодательного 

закрепления данного механизма.  

Об этом говорят следующие научные исследователи: в 2014 году – 

О.П. Зиновьева [57, с. 90], в 2015 году – О.А. Кузьмина [69, с. 328], в 2016 году – 

Е.Н. Баширина и Н.В. Фирсова [39, с. 320], а также  В.А. Смолова [90, с. 195], 

в 2017 году – М.А. Славич [88, с. 416], Е.И. Войницкая [46, с. 168], А.П. Кузнецов 
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в своих многочисленных публикациях, Д.В. Иванков [58, с. 283], Е.А. Сорокина, 

Ю.С. Волкова [47, с. 25], в 2018 году – И.В. Гинзбург [50, с. 27] и другие. 

Тем не менее, законодательного закрепления механизма признания права 

собственности на объекты недвижимости в том виде, который бы позволял 

всесторонне рассмотреть обозначенную проблематику и разрешить ее, в настоящее 

время нет. 

В то же время стоит констатировать, что положительная судебная практика по 

признанию права собственности на объекты недвижимого имущества, 

сложившаяся два года назад, в настоящее время кардинально меняется.  

В качестве примера приведем арбитражную судебную практику по делу 

застройщика Общества с ограниченной ответственностью «Речелстрой», когда суд 

первой инстанции и апелляционная инстанция требования участников долевого 

строительства удовлетворили в полном объеме. Не согласившись с вынесенными 

судебными актами, конкурсный управляющий застройщика обратился в 

Арбитражный суд Уральского округа с кассационной жалобой.  

Он просил судебные акты двух инстанций отменить, указав на то, что 

признание права собственности объект недвижимого имущества, строительством 

которого занимался должник, не может осуществляться в обособленном споре, в 

обход процедуры передачи жилых помещений (объектов незавершенного 

строительства), а также посчитал что данными судебными актами реализуется 

преимущественное удовлетворение требований перед другими кредиторами. 

Кроме прочего, конкурсный управляющий указал на то обстоятельство, что в 

отношении указанного дома строительной экспертизой выявлены существенные 

нарушения при строительстве, вследствие чего создание в натуре квартир, 

пригодных для проживания, право собственности на которые признано судами 

первой и апелляционной инстанций, маловероятно. При этом он обратил внимание 

суда на то, что права и законные интересы участников строительства защищены 

посредством включения их требований в реестр требований по передаче квартир. 

Арбитражным судом Уральского округа была установлена законность 

обжалуемых судебных актов, однако суд округа пришел к выводу о наличии иных 

оснований для отмены судебных актов и направлении дела на новое рассмотрение 

в Арбитражный суд Челябинской области [26].  

Суд округа установил, что в целях соблюдения принципа конституционного 

равенства из указанного общего правила правоприменительной практикой 

выработано исключение, предусматривающее возможность признания права 

собственности участника строительства при наличии значительного числа 

судебных решений об удовлетворении требований о признании права 

собственности на квартиры за участниками строительства, вынесенных в 

отношении того же дома.  

Между тем, поскольку суды первой и апелляционной инстанции не включили в 

предмет судебного исследования вопрос о наличии «значительного» числа 

судебных решений о признании права собственности на объекты незавершенного 

строительства за участниками строительства конкретного дома, то суд округа 
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посчитал, что выводы судов о возможности признания права собственности за 

обратившимися участниками строительства являются преждевременными.  

При новом рассмотрении дела Арбитражным судом Челябинской области в 

удовлетворении иска дольщикам было отказано.  

Арбитражный суд Челябинской области при новом рассмотрении дела пришел 

к выводу о том, что наличие 6 судебных решений о признании права собственности 

на квартиры за 16 участниками строительства спорного объекта не может быть 

признано значительным для целей применения статьи 19 Конституции Российской 

Федерации [1] и это исключает возможность удовлетворения требований 

заявителей в рассматриваемом споре [27].   
Апелляционный суд при рассмотрении новой жалобы отметил, что в данном 

случае неравенство и наличие преимуществ у лиц, за которыми признано право 

общей долевой собственности на незавершенный строительством объект – 

многоквартирный жилой дом, отсутствует.  

Такое решение было принято несмотря на то, что спорный дом в настоящее 

время не достроен и не введен в эксплуатацию, перспективы его достройки не 

определены.  

Восемнадцатый апелляционный суд посчитал, что защита прав подателей 

жалобы, уплативших денежные средства по договорам долевого участия в 

строительстве и претендующих на получение жилых помещений, в данном случае 

обеспечена включением их требований в реестр о передаче жилых помещений [29]. 

В свою очередь Арбитражный суд Уральского округа при новом рассмотрении 

жалобы заявителей доводы кассаторов о значительности количества судебных 

актов о признании за иными участниками строительства права собственности для 

целей уравнивания положения заявителей по сравнению с указанными в этих 

решениях лицами отклонил, подкрепив свое мнение ссылками на актуальную 

судебную практику [30], а именно Определение Верховного Суда Российской 

Федерации от 05.09.2019 года № 306–ЭС16–3099 (4,5) по делу № А55–36158/2009. 

Анализируя движение упомянутого дела, точку в котором еще не поставила 

судебная коллегия Верховного суда Российской Федерации, следует отметить, что 

ни одной из судебных инстанций не дано ответа на вопрос, в каком случае к 

рассматриваемым правоотношениям применимо действие принципа 

конституционного равенства, установленного статьей 19 Конституции Российской 

Федерации [1].  

Арбитражный суд Уральского округа, определив, что для применения 

принципа конституционного равенства необходимо «значительное» количество 

судебных актов о признании права собственности на незавершенный 

строительством объект в конкретном доме за иными участниками долевого 

строительства, тем не менее, не обосновал, почему он пришел к такому выводу, и 

какое количество судебных актов в рассматриваемом конкретном случае 

необходимо считать достаточным, для применения принципа конституционного 

равенства. 
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Что касается самого принципа конституционного равенства, то при обращении 

к содержанию статьи 19 Конституции Российской Федерации, а также 

комментариям к ней, то мы видим, что правами и свободами, установленными 

указанной статьей, обладает абсолютно каждый гражданин. Конституционный 

принцип не содержит условий, или оговорок, при которых защита права 

осуществляется только «значительному количеству» или «большинству». 

М.В. Куклина говорит о том, что обладатели конституционных прав и свобод 

характеризуются словами: «все», «каждый», «лицо», то есть, буквально все 

граждане равны перед судом и законом и равно обладают правом, без каких бы то 

ни было исключений, различий и ограничений, на равную защиту законом, что 

согласуется со статьей 7 Всеобщей декларации прав и свобод человека, а также 

статьей 2 Международного пакта о гражданских и политических правах и 

статьей 4 Европейской конвенции о защите прав человека и основных свобод [70, 

с. 58]. 

Вместе с тем, хочется отметить, что в рассмотренном нами деле о признании 

права собственности на незавершенный строительством объект недвижимости 

сама возможность признания права не подвергнута сомнению, однако, требует 

наличия определенных условий, в данном конкретном случае, при наличии 

«значительного» количества судебных актов, вынесенных районными судами до 

введения процедуры банкротства в отношении застройщика, конституционный 

принцип равенства был бы применен и обосновал бы правомерность вынесенных 

судебных актов первой и апелляционной инстанции арбитражного суда, что 

исключило бы их отмену при новом рассмотрении.  

Резюмируя все выше обозначенное, следует заключить, что в настоящий 

момент законодательно установленные правовые основания для возможности 

признания права собственности участников долевого строительства на 

незавершенные строительством объекты в ситуации банкротства застройщика 

отсутствуют. В то же время, ни законом об участии в долевом строительстве, ни 

законом о банкротстве данная возможность не ограничена.  

Однако, судебная практика по данному вопросу весьма противоречива и в 

разные периоды времени, начиная с 2010 года кардинально меняется, что 

свидетельствует о проблемном характере рассматриваемого вопроса.  

 

2.2 Правовые основания признания права собственности на готовые 

помещения в процедуре несостоятельности застройщика 

 

Банкротство строительной организации, осуществляющей застройку жилой 

недвижимости, не всегда приводит к возникновению ситуации полной остановки 

строительства и образованию недостроенных объектов.  

Так, в отношении застройщиков, заявления о признании которыми 

несостоятельными были поданы до вступления в силу изменений в законе о 

банкротстве, банкротство возбуждалось с введения в его отношении процедуры 

наблюдения. 
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В процедуре наблюдения застройщик вправе продолжать текущую 

деятельность.   

В. Запорошенко отмечает, что для застройщика предусмотрены специальные 

процедуры, направленные на удовлетворение требований участников долевого 

строительства, осуществляемые в процедурах оздоровления, внешнего управления 

или же конкурсного производства [56, с. 76].  

Речь идет о процедурах погашения требований участников строительства, 

включенных в реестр застройщика о передаче жилых помещений посредством 

передачи объекта незавершенного строительства и в силу положений 

части 1 статьи 201.10 Закона о банкротстве, или же посредством инициирования 

процесса замены застройщика на другое лицо, согласно статье 201.15–1 и 

статье 201.15–2 закона о банкротстве [8]. Но эти варианты подходят для случаев, 

когда завершение строительства силами застройщика-банкрота не представляется 

возможным.  

Для ситуации, когда завершение строительства осуществимо силами самого 

застройщика или закончено, то применяется механизм погашения требований 

дольщиков, путем реализации нормы права, заложенной в статье 201.11 закона о 

несостоятельности. 

А.П. Кузнецов говорит: если у застройщика в процедуре начатого банкротства 

есть введенный в эксплуатацию жилой дом, то арбитражный управляющий 

застройщика организует в определенные сроки сбор собрания участников 

строительства, где они принимают решение об обращении в суд с ходатайством, 

содержащим просьбу о передаче квартир в собственность дольщиков [68, с. 28]. 

Нужно принять во внимание, что передача квартир условная или точнее, 

зависит от выполнения ряда условий.  

М.А. Славич отмечается, что, хотя для процедуры наблюдения законодателем 

не было предусмотрено иных мероприятий, кроме указанных в законе о 

банкротстве, тем не менее сам по себе ее характер и особенности проведения 

свидетельствуют о том, что в данной процедуре возможна реализация иных 

мероприятий, в частности, мероприятий по передаче прав на недвижимое 

имущество в доме, оконченном строительством, но введенном в эксплуатацию уже 

после возбуждения в отношении застройщика дела о признании его 

несостоятельным [87, с. 66].  

Д.В. Солосина обозначает условия, ограничивающие возможность погашения 

требований о передаче жилых помещений в оконченном строительством 

многоквартирном доме, которые содержатся в статье 201.11 закона о 

банкротстве [8].  

В указанной статье говориться о том, что для того, чтобы имелась возможность 

передачи объекта строительства участникам долевого строительства путем 

погашения их требований, необходимо, чтобы одновременно были соблюдены все 

условия, предусмотренные данной статьей [91, с. 437].  

Прежде всего многоквартирный жилой дом должен быть завершен 

строительством и в установленном законом порядке введен в эксплуатацию.  
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Во-вторых, застройщик с участниками долевого строительства не должен 

подписывать передаточные акты.  

В-третьих, стоимость передаваемых жилых помещений не должна превысить 

более пяти процентов совокупного размера требований всех включенных в реестр 

о передаче жилых помещений участников долевого строительства.  

В-четвертых, имущества, которое остается после передачи прав на квартиры 

участникам долевого строительства должно хватать на покрытие текущей 

задолженности должника, а также первой и второй очереди реестра кредиторов.  

В-пятых, должны отсутствовать залоговые требования, либо залоговые 

кредиторы должны дать согласие на погашение требований участников долевого 

строительства.  

В-шестых, передаваемые жилые помещения должны соответствовать 

договорам, заключенным с застройщиком.  

Кроме этого, вопрос о погашении требований участников строительства должен 

разрешаться на собрании кредиторов, правом голоса на котором обладает только 

тот участник строительства, который состоит в реестре застройщика.  

Выразить согласие на передачу квартир должно не менее 75 % участников 

долевого строительства, присутствующих на собрании участников 

строительства [41, с. 189]. 

А.Г. Исмайыллы предполагает весьма сомнительным выполнение всех 

необходимых условий, кроме того, часть участников долевого строительства, в 

силу различных причин может не быть включена в реестр требований о передаче 

жилых помещений, что в принципе исключает возможность погашения требований 

в соответствии с нормами статьи 201.11 закона о несостоятельности [61, с. 96].  

В связи с выше обозначенным, полагаем, актуализируются положения 

законодателя, позволяющие участникам долевого строительства требовать 

признания права на квартиру, путем предъявления в дело о банкротстве 

застройщика искового заявления, поскольку данная мера выступает практически 

единственной возможностью участника долевого строительства получить в 

собственность объект жилой недвижимости в ситуации банкротства застройщика.  

Ярким примером правоприменительной практики признания права 

собственности на готовые квартиры в многоквартирном жилом доме, введенном в 

эксплуатацию в процедуре несостоятельности застройщика может выступить дело 

о несостоятельности (банкротстве) челябинского гиганта-застройщика Общества с 

ограниченной ответственностью «Гринфлайт», рассмотрение которого 

осуществляется в Арбитражном суде Челябинской области, дело № А76–

10623/2016.  

Указанный пример показателен также позитивной судебной практикой по 

реализации положений статьи 201.11 закона о банкротстве [8] в части погашения 

требований участников долевого строительства путем передачи им жилых 

помещений.  

Первое собрание участников строительства Общества с ограниченной 

ответственностью «Гринфлайт», организованное и успешно завершенное, 
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состоялось в июле 2017 года. Согласно протоколу данного собрания, 

опубликованного на сайте Единого Федерального реестра сведений о банкротстве, 

18 июля 2017 года было проведено первое собрание участников строительства, на 

котором участниками строительства, чьи требования были включены в реестр 

требований застройщика, было принято решение погасить требования дольщиков 

шести многоквартирных домов.  

На основании данного решения собрания участников долевого строительства 

временным управляющим было подано ходатайство в Арбитражный суд 

Челябинской области о погашении включенных в реестр требований участников 

строительства в указанных домах путем передачи им в собственность жилых 

помещений.  

Арбитражный суд Челябинской области в коллегиальном составе определил 

передать жилые помещения в многоквартирных домах участникам долевого 

строительства, требования которых включены в реестр жилых помещений 

Общества с ограниченной ответственностью «Гринфлайт».  

Заслуживает внимания также обзор Постановления Восемнадцатого 

арбитражного апелляционного суда от 07 ноября 2017 года, которым указанное 

выше Определение Арбитражного суда Челябинской области от 

21 сентября 2017 года было оставлено без изменения, а жалоба иных участников 

строительства проблемного застройщика, которые были не согласны с ним, 

оставлена без удовлетворения. 

Данным Постановлением еще раз подтверждается тот факт, насколько 

сложным может быть реализация механизма, установленного статьей 201.11 закона 

о банкротстве, способствующая передаче участникам строительства их законно 

требуемых и оплаченных жилых помещений. 

Тем не менее, на основании вступившего в силу Определения Арбитражного 

суда Челябинской области от 21 сентября 2017 года участники долевого 

строительства застройщика Общества с ограниченной ответственностью 

«Гринфлайт» смогли оформить в собственность порядка 1200 квартир в 

многоквартирных жилых домах, оконченных строительством в процедуре 

несостоятельности.  

Однако, для тех участников долевого строительства, которые в установленный 

законом о банкротстве для процедуры наблюдения тридцатидневный срок не 

смогли обратиться в Арбитражный суд Челябинской области с требованием 

передачи жилого помещения в реестр требований должника-застройщика, 

помещения в оконченном строительством домах, хоть и были им переданы 

застройщиком по актам приема-передачи, но не были оформлены ими в 

собственность ввиду того, что регистрация перехода права собственности от 

застройщика участнику долевого строительства в процедуре несостоятельности не 

может осуществлять никак иначе, как на основании судебных актов, вынесенных в 

рамках дела о банкротстве. 

На практике это выражалось в приостановлении государственной регистрации 

Управлением Росреестра по Челябинской области, сроком на три месяца, по 
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истечении которого регистрирующим органом выносилось решение об отказе в 

государственной регистрации.  

Таким образом, регистрация права собственности на построенные и введенные 

в эксплуатацию в процедуре несостоятельности застройщика квартиры в общем 

порядке не осуществлялась.  

Ситуация усугублялась еще и тем, что требования пропустивших срок для 

включения требования в реестр застройщика участников долевого строительства о 

передаче жилого помещения, вытекающие из договора участия в долевом 

строительстве, на дату введения многоквартирного дома в эксплуатацию не были 

включены в реестр требований кредиторов застройщика, при этом восстановление 

срока для включения требований в реестр требований застройщика действующим 

законодательством не предусмотрено [62, с. 92]. 
Как разъяснено в пункте 2 Информационного письма Президиума Высшего 

Арбитражного Суда Российской Федерации от 26.07.2005 № 93 «О некоторых 

вопросах, связанных с исчислением отдельных сроков по делам о банкротстве», 

восстановление срока на предъявление требований не установлено 

статьей 71 закона о банкротстве.  

Требования кредиторов, если они предъявлены за пределами законного срока, 

не будут рассматриваться в текущей процедуре. Их рассмотрят в следующей 

процедуре банкротства.  

Следовательно, в процессе процедуры погашения требований дольщиков путем 

передачи им квартир, опоздавшие участники строительства не смогут получить в 

собственность свои квартиры. 

При таких обстоятельствах дела, участник долевого строительства не 

усматривает целесообразность установления требования о передаче жилых 

помещений, поскольку многоквартирный жилой дом в уже введен в эксплуатацию, 

проведено собрание дольщиков, решение собранием участников строительства 

принято, ходатайство временного управляющего удовлетворено. То есть вопрос о 

судьбе многоквартирного дома уже разрешен, но без участия отдельно взятых 

участников долевого строительства, не успевших своевременно обратиться в суд за 

установлением требования в реестр требований застройщика. 

С.С. Бычкова полагает, что такой дольщик не является участником долевого 

строительства в том смысле, который заложен в параграфе 7 закона о банкротстве 

застройщика [41, с. 189].  

 Как справедливо отмечает Е.И. Авашова, единственно возможным выходом из 

сложившейся ситуации для таких дольщиков будет направление в арбитражный 

суд заявления о признании права собственности на квартиру [32, с. 23].  

Так, согласно ст. 201.11 закона о банкротстве в последней редакции, в ситуации 

получения застройщиком разрешения на ввод в эксплуатацию дома и подписания 

акта приема-передачи квартиры в дату, предшествующую признанию застройщика 

банкротом, то суд вправе удовлетворить иск о признании права собственности на 

жилое помещение, руководствуясь положениями статьи 201.8 закона о 

банкротстве [8]. 
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Кроме этого, в пункте 8.1. той же статьи указано, что суд вправе удовлетворить 

иск о признании права собственности на жилое помещение в случае отсутствия 

передаточного документа, если не менее трети жилых помещений в 

соответствующем доме имеют вступившие в законную силу судебные акты о 

признании права собственности на жилые помещения, или же осуществлена 

регистрация прав на иные жилые помещения. 

Таким образом, правовые основания для признания права собственности на 

готовое жилье имеются в самом законе о банкротстве застройщика. 

Для удовлетворения иска о признании права собственности на квартиру в 

процедуре банкротства застройщика необходимо наличие правового состава, а 

именно факта ввода жилого дома в эксплуатацию, а также наличие подписанного 

между сторонами акта приема-передачи [89, с. 42].  

Р.И. Габдуллин отмечает, что законодателем предусмотрительно 

урегулирована ситуация, когда застройщик не может подписывать акты приема-

передачи с участниками долевого строительства, либо уклоняется от их 

подписания [49, с. 59].  

На эту тему, более того, высказался Президиум Верховного Арбитражного 

Суда Российской Федерации в своем Постановлении от 25 июня 2013 года, что 

отсутствие подписанных между застройщиком и участником долевого 

строительства актов передачи квартир не может обосновывать отказ в иске о праве 

собственности на квартиру.  

Рассмотренный нами пример из практики Арбитражного суда Челябинской 

области показателен для застройщика, находящегося в процедуре наблюдения, но 

ввиду вступления в силу нововведений в закон о банкротстве, в частности 

в 7 параграф, регулирующий банкротство застройщиков, анализ правового 

регулирования рассматриваемой области будет не полным без рассмотрения 

возможности реализации права на признание права собственности на построенные 

квартиры в иных процедурах банкротства, нежели в процедуре наблюдения.  

В соответствии с пунктом 2.7 статьи 15 Федерального закона № 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» [14], при 

инициировании дела о банкротстве застройщика, процедура наблюдения и 

финансовое оздоровление не вводятся, осуществляется непосредственный переход 

к процедуре конкурсного производства. 

Как справедливо отмечает М.В. Морозова в своей работе, реализация 

признания права собственности и иные способы защиты прав участников долевого 

строительства, с даты введения процедуры конкурсного производства в отношении 

застройщика могут быть осуществлены только в рамках процедуры 

несостоятельности [75, с. 105]. 

С учетом вступивших в силу изменений, по мнению И.А. Гребенкиной, 

установлен новый, несколько иной порядок реализации прав участников долевого 

строительства в процедуре банкротства застройщика.  
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В соответствии с новым законодательством, руководителем застройщика в 

десятидневный срок с даты утверждения конкурсного управляющего 

обеспечивается передача всех сведений обо всех участниках долевого 

строительства конкурсному управляющему.  

В свою очередь, конкурсный управляющий в пять календарных дней с момента 

получения сведений от руководителя застройщика обязан уведомить всех 

участников долевого строительства об открытии конкурсного производства в 

отношении застройщика и о необходимости включения в реестр требований 

застройщика о передаче жилых помещений или денежных требований, о сроках 

предъявления данных требований.  

Требования участников строительства предъявляются непосредственно 

конкурсному управляющему. В течении тридцати рабочих дней, по результатам 

рассмотрения предъявленных требований, конкурсный управляющий обязан 

внести сведения о требовании кредитора в реестр требований о передаче жилых 

помещений, если оно является обоснованным.   

Реестр требований кредиторов застройщика закрывается через три месяца с 

момента публикации в газете «КоммерсантЪ» сведений о введении в отношении 

должника процедуры конкурсного производства.  

Следует отметить, что пропущенный срок на включение в реестр жилых 

помещений в конкурсном производстве по уважительной причине возможно 

восстановить посредством обращения с мотивированным ходатайством в 

арбитражный суд [51, с. 70].  

Арбитражная практика Челябинского суда имеет практику удовлетворения 

требования о погашении требований участников долевого строительства путем 

передачи им жилых помещений через принятие решения на собрании участников 

строительства в деле о банкротстве застройщика Общества с ограниченной 

ответственностью «Речелстрой».  

Хотя Решение о признании Общества с ограниченной ответственностью 

«Речелстрой» было принято до введения изменений в законодательство о 

банкротстве, однако, тем не менее, процедура погашения требований участников 

долевого строительства путем передачи им жилых помещений проходила 

аналогично процедуре передачи жилых помещений в процедуре наблюдения 

застройщика Общества с ограниченной ответственностью «Гринфлайт».  

Так же, как и в деле о банкротстве застройщика Общества с ограниченной 

ответственностью «Гринфлайт», в деле о банкротстве застройщика Общества с 

ограниченной ответственностью «Речелстрой» наличествовали иски о признании 

права собственности на квартиры для участников долевого строительства, не 

включенных в реестр требований о передаче жилых помещений.  

Между тем, вне зависимости от процедуры, введенной в отношении 

застройщика, на практике судебная процедура признания права собственности за 

участниками долевого строительства на готовые жилые помещения сталкивается с 

рядом противоречий, несовершенств законодательства, несмотря на то, что данный 

вопрос детально регламентирован самим законом о банкротстве.  
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Выводы по разделу 2 

Решая задачи установления правовых оснований для признания права 

собственности на объекты незавершенного строительства и готовых объектов 

долевого строительства, нами был проведен анализ статистических данных и 

подробно исследована правоприменительная практика. В результате проведенного 

анализа нами были сделаны следующие выводы. 

В настоящий момент законодательно установленные правовые основания для 

возможности признания права собственности участников долевого строительства 

на незавершенные строительством объекты в ситуации банкротства застройщика 

отсутствуют. В то же время, ни законом об участии в долевом строительстве, ни 

законом о банкротстве эта возможность не ограничена. Судебная практика по 

данному вопросу весьма противоречива и в разные периоды времени, начиная с 

2010 года кардинально меняется, что свидетельствует о проблемном характере 

рассматриваемого вопроса.  

Между тем, правовая позиция Высшего судебного органа страны, на период 

отсутствия законодательства, обеспечивающего защиту прав участников долевого 

строительства при несостоятельности застройщика, фактически подменяя 

законодателя, дает основания для признания права собственности на неоконченные 

строительством жилые помещения, в качестве которого выступает принцип 

конституционного равенства.  

В отношении жилых помещений, строительство которых завершено в 

процедуре несостоятельности застройщика существуют правовые основания для 

признания права собственности в судебном порядке и данный вопрос урегулирован 

непосредственно седьмым параграфом закона о банкротстве застройщика, однако 

обнаруживает ряд несовершенств и недочетов, вызывающих затруднения на 

практике в реализации данного права.  

Предполагается необходимым обозначить имеющиеся пробелы в 

законодательстве, регулирующем вопросы защиты вещных прав участников 

долевого строительства при несостоятельности застройщика и на основании 

авторского видения разрешения обозначенных проблем выработать рекомендации 

по их преодолению.  
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3  ПРОБЛЕМЫ ЗАЩИТЫ ВЕЩНЫХ ПРАВ УЧАСТНИКОВ ДОЛЕВОГО 

СТРОИТЕЛЬСТВА ПРИ НЕСОСТОЯТЕЛЬНОСТИ ЗАСТРОЙЩИКА 

3.1 Проблемы защиты вещных прав участников долевого строительства в 

отношении жилых помещений 

 

Основной проблемой, буквально пронизывающей все аспекты 

рассматриваемого в настоящей квалификационной работе вопроса, выступает 

проблема отсутствия достаточного законодательного регулирования.   

Проблема несовершенства регулирования в строительной отрасли по поводу 

правоотношений, возникающих в результате участия дольщиков в 

софинансировании строительства многоквартирных домов, обнаруживает себя, как 

считает автор, с того самого момента, когда эти правоотношения зародились.  

Проанализировав генезис развития законодательства в области долевого 

строительства, рассмотренный нами в первой главе настоящего исследования, мы 

пришли к выводу о том, что правовая наука совершенно неожиданно для себя в 

какой-то момент обнаружила необходимость в разработке законодательных норм 

и положений, которые смоги бы урегулировать стихийное развитие проблемной 

области права.  

Бросив все силы на создание закона об участии в долевом строительстве, 

законодатель выбрал одну из множества возможных вариантов конструкций 

договора, который может быть заключен между строительной организацией и 

гражданином или организацией и постарался предусмотреть все возможные 

правовые проблемы, которые могут возникнуть в результате исполнения 

заключенного договора.  

При этом, в случае нарушения обязательств по договору долевого участия со 

стороны строительной организации, правовая наука посчитала достаточным 

применения всех тех мер гражданской ответственности, которые могут быть 

применены в результате заключения любого иного договора и последующего его 

неисполнения, будь то договор подряда, договор оказания услуг или любой иной 

гражданский договор. 

Результатом такого формального, по сути, подхода к регламентированию 

проблемной области явилось повсеместное возникновение негативных социальных 

явлений. 

Более того, несмотря на появление специализированного отдельного закона об 

участии в долевом строительстве, число проблем, возникающих в результате 

развития указанной области, не убавилось, напротив, увеличилось в разы.  

Дополнительной проблемой, которая потребовала скорейшего своего 

разрешения, выступила проблема возрастающего вследствие нестабильной 

экономической ситуации в стране банкротства строительных организаций, 

привлекающих денежные средства участников долевого строительства для 

возведения многоквартирных домов.  

Очевидным стало и то, что к отношениям, возникающим между участниками 

долевого строительства и банкротящимся застройщиком не могут быть применены 
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общие нормы закона о банкротстве. Данный вывод следовал из многочисленного 

числа особенностей выстраивания правоотношений по поводу долевого 

строительства, регламентация которых не была предусмотрена ни гражданским 

законодательством, ни классическим законом о банкротстве.  

Кроме прочего, пробелы в законодательстве, регламентирующим проблемную 

область права обнаруживает собой правоприменительная практика. 

Повсеместно возрастающая практика нарушений прав участников долевого 

строительства, многочисленные пробелы законодательства, взрывной характер 

негативных социальных волнений предопределили курс на разработку 

специального законодательства и на совершенствование действующего.  

Нынешний вариант развития законодательства, регламентирующего участие 

граждан в долевом строительстве многоквартирного жилого дома в ситуации 

банкротства застройщика, представлено двумя основными специальными 

федеральными законами: законом об участии в долевом строительстве [9] и 

параграфом седьмым закона о банкротстве [8]. 

Вместе с тем, систематическое внесение изменений в законодательство о 

долевом строительстве и в закон о банкротстве в части, регулирующей банкротство 

застройщика только подтверждает выводы о несовершенстве норм, содержащихся 

в нем.  

Хочется особо подчеркнуть, что целью участия граждан в долевом 

строительстве выступает цель приобретения недвижимого имущества в 

собственность, опосредованная внесением денежных средств в строительство 

многоквартирных жилых домов [83, c. 3].  

Следуя указанной цели, закон о долевом участии, а также закон о банкротстве 

застройщиков должны содержать в себе механизмы, позволяющие, в случаях 

нарушения прав участников долевого строительства, защитить свое 

имущественное право путем приобретения этого имущества в собственность.  

Как великому сожалению, как считает Ю.С. Сперанская, приходится 

констатировать, что закон о банкротстве застройщиков, положения которого 

являются специальными по отношению ко всем иным федеральным законам и 

нормам, не учитывает всей специфики правоотношений между застройщиком и 

дольщиком [93, с. 34].  

В большинстве своем закон о банкротстве придерживается своей 

специфической линии, направленной на достижение результата максимального и 

пропорционального удовлетворения требования кредиторов несостоятельного 

должника.  

Большинство механизмов защиты, содержащихся в законе о банкротстве 

застройщика направлено на удовлетворение денежных требований. В частности, 

сама процедура установления дольщика в реестр застройщика, хоть и в более 

раннюю очередь, чем остальные кредиторы должника, который едино для всех 

кредиторов является денежным реестром, свидетельствует о том, что дольщику, 

вне зависимости от его явной цели получения недвижимости в собственность 

вменяется необходимость определять свое требование в денежном выражении.  
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Неоднократно в научном сообществе, как отмечет И.К. Шматко, высказывалась 

мысль о нецелесообразности установления дольщиков в денежный реестр 

застройщика, ведь его требование вполне может определяться конкретным 

объектом долевого строительства, которое он имеет намерение получить в 

собственность и которое указано в договоре об участии в долевом 

строительстве [103, c. 150].  

В последней редакции закона о банкротстве застройщика законодатель 

наконец-то учел данное мнение, установив законодательно, что требования 

участников долевого строительства можно предъявлять непосредственно 

конкурсному управляющему, назначенному судом на проведение процедуры. Это 

позволило дольщикам избежать ничем не оправданной и затяжной процедуры 

установления своего требования в деле о банкротстве для целей участия в ней.  

Между тем, нахождение дольщика в денежном реестре с требованием передачи 

жилого помещения не может гарантировать стопроцентное получение 

приобретенного им недвижимого имущества в собственность. Нахождение 

дольщика в реестре о передаче жилых помещений, как ни странно, дает лишь право 

на участие в деле о банкротстве застройщика и право на участие в собрании 

участников строительства и собрании кредиторов застройщика.  

На практике участие дольщика в деле о банкротстве ограничивается лишь 

участием в собрании участников строительства, как в процедуре, позволяющей 

определить дальнейшую судьбу многоквартирного дома, в котором находится 

объект долевого строительства. В остальных мероприятиях, предусмотренных 

процедурой банкротства застройщика участники долевого строительства не 

усматривают целесообразности своего участия, поскольку ими не определяется 

судьба интересующего их имущества.  

На наш взгляд, законодатель необоснованно уделил много внимания 

установлению норм, по сути, не имеющих существенного значения. Вместе с тем, 

законодатель мало уделил внимание другим, более существенным вещам.  

Новая конструкция закона о банкротстве застройщика позволяет признавать 

право собственности на жилое помещение во введенном в эксплуатацию жилом 

доме, однако ограничивает эту возможности необходимостью соблюдения 

определенных условий.  

Среди условий, которые необходимо соблюсти, имеется условие о том, что 

договор, на основании которого приобретено право требования должен быть 

договором долевого участия, и условие по оплате договора в полном объеме. 

Также законодатель предусмотрел, что в отсутствии актов приема-передачи за 

дольщиками признается право собственности, если в отношении значительной 

части участников долевого строительства имеются судебные акты о признании 

права собственности.  

Вместе с тем, положительно оценивая все вышеперечисленные изменения в 

законодательстве, регламентирующем защиту прав участников долевого 

строительства, нельзя не отметить его несовершенство.  
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Многим пробелам в праве законодатель не уделяет внимание в течении 

длительного периода времени. Обозначим те из них, которые, по мнению автора, 

способствуют защите вещного права участников долевого строительства, но 

требуют реформирования. Обозначая проблему и раскрывая ее содержание, 

автором также будут сформулированы предложения по совершенствованию 

законодательства, регулирующего проблемную область. 

Как отмечает А.В. Комиссарова, существует проблема применения в 

отношении дольщиков жилых помещений срока для включения их требования в 

реестр требований застройщика. По истечении установленного законом срока на 

предъявление требований в реестр требований должника, указанный реестр 

подлежит закрытию, а все требования, предъявленные за пределами срока, будут 

подлежать удовлетворению за счет имущества, оставшегося после погашения 

реестровых требований [63, с. 171].  

Эта общая норма действует в отношении всех кредиторов застройщика, в том 

числе и для дольщиков жилых помещений, что само по себе несправедливо с 

учетом того, что седьмым параграфом установлена приоритетная защита граждан.  

Так называемый «зареестровый» учет требований дольщиков приводит к тому, 

что дольщики лишаются всякой возможности удовлетворить свое имущественное 

право на жилое помещение через механизмы, предусмотренные законом о 

банкротстве [67, с. 86].  

Для разрешения обозначенной проблемы предполагается необходимым 

предложить законодателю пересмотреть свою правовую позицию по данному 

вопросу и рассмотреть возможность распространения принципа приоритетной 

защиты граждан-участников долевого строительства на норму, регулирующую 

установление срока для включения в реестр застройщика.  

При этом, наиболее оптимальным выходом, по мнению автора, видится 

установление исключения для граждан с требованием о передаче жилого 

помещения, позволяющее восстановить срок для включения в реестр, либо 

законодательно закрепить процедуру, в результате которой имущественное право 

требования может найти свое удовлетворение вне рамок о банкротстве, например, 

путем признания права собственности на объект долевого строительства.  

Тесно связанный с выше обозначенным, и также не урегулированным является 

вопрос о том, каким образом будет осуществляться получение дольщиком в 

собственность готовое помещение, если им будут не осуществлены мероприятия 

по включению в реестр о передаче жилых помещений. Не имея прав кредитора в 

процедуре банкротства застройщика будет невозможным реализация прав на 

установление права собственности, поскольку процедура банкротства исключает 

государственную регистрацию прав на недвижимость в общем порядке.  

На практике этот вопрос возникает повсеместно, поскольку в случае передачи 

многоквартирного дома, введенного в эксплуатацию, через процедуру погашения 

требований кредиторов в этом доме путем передачи и в соответствии с 

положениями статьи 201.11 закона о банкротстве, всегда существует небольшое 
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количество дольщиков, которые не устанавливали свои требования в реестр 

требований о передаче жилых помещений.  

По логике вещей, к такой ситуации вполне могла бы быть применима 

процедура, предусмотренная пунктом 8 статьи 201.11 закона о банкротстве 

застройщика, согласно которой за участником долевого строительства признается 

право собственности при соблюдении условий, установленных данной статьей. 

Между тем, О.Н. Савостьяновой установлено, что для признания права 

собственности за дольщиком необходимо предоставить суду доказательства, 

свидетельствующие о наличии разрешения на ввод в эксплуатацию дома, а также 

предоставить акт приема-передачи, подписанный с застройщиком до даты 

возбуждения дела о банкротстве застройщика [84, с. 31].  

Конструкция построения указанной нормы носит в себе достаточно 

сомнительное к выполнению условие, касающееся наличия предварительно 

подписанного с застройщиком акта приема-передачи, которое имеет место быть 

только в том случае, когда разрешение на ввод в эксплуатацию получено незадолго 

до возбуждения в отношении застройщика дела о банкротстве и началась передача 

квартир в этом доме участникам долевого строительства. 

Однако описанная ситуация является лишь одним из возможных вариантов 

развития событий. Например, возможен вариант, когда разрешение на ввод в 

эксплуатацию получено уже после возбуждения дела о банкротстве или дело о 

банкротстве возбуждено в процессе передачи квартир по актам приема-передачи, а 

также возможна ситуация, когда строительство дома было завершено уже в начатой 

процедуре банкротства. Указанные ситуации имеют место быть гораздо чаще на 

практике, чем обозначенная в законе.  

Предоставление в суд подписанного до даты принятия заявления о признании 

несостоятельным застройщика акта приема-передачи в указанных ситуациях не 

представляется возможным, ввиду чего удовлетворение заявленного требования о 

признании права собственности за дольщиком ставится под большой вопрос. 

Полагаем, что в ситуации, когда получение судебного акта о признании права 

собственности на готовое жилое помещение поставлено в зависимость от даты 

подписания акта-приема передачи ранее даты возбуждения дела о банкротстве в 

отношении застройщика, вещное право граждан на получение жилья в 

собственность нарушается.  

Не должно быть чисто формальным отношение законодателя к возможности 

дольщика удовлетворить свое имущественное право путем его признания его в 

судебном порядке в рамках дела о банкротстве.   

Между тем, в новой редакции закона законодателем предпринята попытка уйти 

от данной несовершенной конструкции нормы права, позволив судам выносить 

судебные акты о признании права собственности в отсутствии подписанного со 

стороны застройщика акта приема-передачи, видимо учитывая ситуацию, когда со 

стороны застройщика попросту нет лиц, правомочных на подписание актов 

приема-передачи в процедуре банкротства застройщика. 
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Однако, при этом законодателем введены новые условия, еще более сужающие 

возможности дольщиков в удовлетворении иска о признании права собственности.  

Так, новая редакция пункта 8 статьи 201.11 закона о банкротстве устанавливает, 

что удовлетворение требования дольщика возможно без акта приема-передачи, 

подписанного с застройщиком, если в отношении значительной части жилых 

помещений, но не менее трети от общего числа имеются судебные акты, 

вступившие в силу о признании права собственности, либо осуществлена 

государственная регистрация права собственности. 

Анализируя указанные положения, представляется крайне затруднительным 

представить ситуацию, когда возможно наступление указанных в законе 

обстоятельств и как собственно самому участнику долевого строительства 

определить момент, когда уже «можно» обращаться в суд с заявлением о 

признании права собственности, чтобы не получить отказ в удовлетворении своего 

требования по причине отсутствия на момент его рассмотрения необходимого 

количества судебных актов или записей о государственной регистрации.  

По мнению автора, для разрешения противоречий, возникающих в процессе 

реализации положений статьи 201.11 закона о банкротстве, достаточно будет 

внести в пункт 8 изменения, путем исключения спорной конструкции «до даты 

принятия заявления о признании застройщика банкротом».  

Автор полагает, что факта наличия подписанного с застройщиком акта приема-

передачи само по себе должно быть достаточно, вне зависимости от даты его 

подписания, для вынесения судебного акта об удовлетворении заявленного 

требования, поскольку им подтверждается переход права собственности на 

квартиру от застройщика к участнику долевого строительства во исполнение 

условий договора об участии в долевом строительстве.  

Кроме того, нет препятствий для заинтересованных лиц в возможности 

признания данного акта недействительным в случае наличия сомнений в его 

легитимности в порядке, предусмотренном действующим законодательством.  

Как верно подмечено С.В. Тычининым, законом о банкротстве застройщика 

подробно не урегулирована ситуация, когда участник долевого строительства 

имеет на руках договор долевого участия, не прошедший государственной 

регистрации [97, с. 38].  

В Арбитражном суде Челябинской области имеется судебная практика в рамках 

дела о банкротстве застройщика, когда дольщики, не имеющие государственной 

регистрации договора, пытались включить свое требование в реестр требований о 

передаче жилых помещений.  

Данная ситуация сложилась в результате недобросовестных действий 

застройщика, не предоставившего со своей стороны в регистрирующий орган всех 

необходимых документов для осуществления регистрации договора долевого 

участия.  

Особенностью незарегистрированного в обязательном порядке договора 

долевого участия, как справедливо определено М.В. Силачевым, является 

отсутствие юридического состава и не возникновение договорных правовых 
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последствий по нему, то есть отсутствие права требования передачи жилого 

помещения, поскольку право возникает лишь с момента государственной 

регистрации договора [86, с. 20].  

С.В. Тычинин дополнительно подчеркивает, что права таких дольщиков не 

обеспечиваются исполнением обязательств застройщика, поскольку в отсутствие 

государственной регистрации залог на земельный участок и объект долевого 

строительства, возводимого на нем, не устанавливается [97, с. 39]. 

Данная ситуация не урегулирована положениями закона о банкротстве 

застройщика, но исходя из общих норм закона о несостоятельности вытекает, что 

такие дольщики не являются участниками долевого строительства в том смысле, 

который заложен в законе о долевом участии в строительство.  

Следуя логике общих норм о банкротстве можно предположить, что такой 

дольщик является инвестором, вложившим денежные средства на основании 

гражданско-правового договора, заключенного с застройщиком. При этом 

незарегистрированный договор не дает оснований считать такое соглашение 

заключенным на долевых началах. Следовательно, такому дольщику нет места в 

третьей очереди реестра застройщика, тем более с требованием о передаче жилого 

помещения.  

Именно в таком контексте был написан отзыв временного управляющего 

застройщика на заявленное дольщиками требование о включении в реестр 

требований о передаче жилого помещения несостоятельного застройщика в деле о 

банкротстве челябинского застройщика по делу № А76–5631/2017.  

Тем не менее, указанная судебная коллизия разрешилась в пользу дольщика 

ввиду следующего. Законом о банкротстве не предусмотрено обязательное наличие 

записи о государственной регистрации договора долевого участия для 

квалификации требования участника долевого строительства как требования о 

включении в реестр о передаче жилья.  

К тому же, как отметил Президиум ВАС РФ в Постановлении от 12.03.2013 года 

№ 15510/12 по делу № А71–13368/2008, является необоснованным отказ суда в 

установлении требования в реестр требований о передаче жилого помещения 

только по причине отсутствующей записи о государственной регистрации 

договора [21]. 

Таким образом, не может являться отсутствие государственной регистрации 

основанием для неисполнения договора долевого участия, а значит не ставится в 

зависимость от наличия такой записи право требования передачи квартиры.  

С подобным утверждением согласилась коллегия Пятого арбитражного 

апелляционного суда в Постановлении от 24.06.2014 года № 05АП–6095/2013 по 

делу № А51–11540/2012, особо отметив, что даже наличие право притязаний двух 

лиц на одно жилое помещение не является препятствием для включения обоих в 

реестр требований застройщика [28].  

Тем не менее, закон о банкротстве никак не учитывает веяния 

правоприменительной практики и не содержит в себе норм, регулирующих 
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спорный вопрос. Наличие указанного пробела в праве означает, что защита вещных 

прав таких дольщиков, не осуществляется.  

Полагаем, что в данном случае законодателю необходимо предусмотреть в 

законе о банкротстве застройщика норму, которая бы позволила урегулировать 

проблемную область и на основании практики Верховного Суда Российской 

Федерации обозначить, что отсутствие государственной регистрации договора 

долевого участия не является препятствием для установления требования 

дольщика в реестре с требованием о передаче жилого помещения. 

Данное утверждение предполагается автору актуальным с учетом 

нововведений в закон о банкротстве застройщика, поскольку требования таких 

дольщиков однозначно не будут приняты арбитражным управляющим и 

постановлены в реестр участников долевого строительства во внесудебном 

порядке. Скорее всего арбитражный управляющий порекомендует такому 

дольщику обратиться в арбитражный суд с заявлением о признании требования 

обоснованным, но в отсутствии нормы, регулирующей данную область, судебное 

разбирательство может быть затруднено.  

Следует также отметить некоторые другие неясные и неурегулированные 

моменты, повсеместно обнаруживающие себя в правоприменительной практике в 

связи с банкротством застройщика. 

Не урегулирован в полной мере законом о банкротстве застройщика вопрос о 

возможности признания права собственности на незавершенный строительством 

объект недвижимости.  

А.В. Красницкая обращает внимание на то, что когда в научном сообществе 

говорится о праве собственности на незавершенный строительством объект 

недвижимости в процедуре банкротства, то зачастую подразумевается не вопрос о 

признании права собственности на конкретное помещение, а подразумевается 

процедура погашения требований дольщиков путем передачи прав застройщика на 

многоквартирный жилой дом и земельный участок жилищному строительному 

кооперативу. Данная процедура осуществляется для целей передачи дома на 

достройку своими силами дольщикам [66, с. 192].  

Практика образования подобных кооперативов и передачи прав на достройку 

дома самим дольщикам сопряжена с огромным множеством проблем.  

В частности, нет гарантии, что после передачи прав застройщика на дом всем 

дольщикам данного дома он будет достроен, введен в эксплуатацию и помещения 

в этом доме перейдут в собственность их приобретателям.  

Мы же говорим о проблеме признания права собственности на конкретные 

помещения в многоквартирном доме в индивидуальном или коллективном порядке 

за участниками долевого строительства. 

Законодатель по какой-то непонятной причине не желает урегулировать 

данный вопрос на законодательном уровне, установить условия и порядок 

предъявления подобных требований, и это, несмотря на стремительно 

увеличивающееся число из года в год правоприменительную практику, благодаря 
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которой как раз и обнаруживаются зачастую места в законе, не урегулированные, 

либо эффективность регулирования которых страдает.  

Необходимость урегулирования данной области очевидна М.В. Силачеву ввиду 

того, что в отношении жилых и нежилых помещений, незавершенных 

строительством, но на которые заключены договора долевого строительства, так 

или иначе, при возникновении ситуации банкротства застройщика, будут 

предприниматься меры по исключению их из конкурсной массы застройщика. Эта 

тенденция имеет право на жизнь, поскольку поведение участников долевого 

строительства мотивировано единой для жилых и нежилых помещений целью 

приобретения недвижимости в собственность [86, с. 25].  

С учетом рассмотренной нами во второй главе особой ситуации, когда до 

признания застройщика несостоятельным некоторыми гражданами признается 

право собственности на доли в объекте незавершенного строительства, правовой 

науке не стоит игнорировать данное обстоятельство и рассмотреть вопрос о 

внесении изменений в законодательство о банкротстве.  

Постоянно увеличивающаяся практика признания права собственности в 

районном суде до подачи заявления о признании застройщика банкротом 

обязывает законодателя также заняться вопросом урегулирования прав дольщиков 

не только в отношении объекта долевого строительства, но и в вопросе 

установления права требования дольщика, имеющего признанную за ним долю на 

объект незавершенного строительства, в реестр требований застройщика. 

В данном вопросе также имеется недопонимание, поскольку нередкими бывают 

судебные разбирательства, инициированные другими кредиторами застройщика по 

вопросу правомерности нахождения указанных дольщиков в реестре требований 

кредиторов застройщика в связи с распространенным мнением о погашении 

требования дольщика в результате вынесения судебного акта о признании права.  

Полагаем, законодателю необходимо урегулировать данный вопрос внесением 

в действующее законодательство изменений путем установления отдельных 

статей, регулирующих вопросы признания права собственности на объекты 

незавершенного строительства.  

Что касается готовых объектов долевого строительства во введенных в 

эксплуатацию жилых домах, то здесь также, с учетом рассмотренных во второй 

главе возможностях признания права собственности, имеется ряд проблем, 

являющихся следствием наличия несовершенств в праве.  

Проблема одновременного выполнения совокупности всех условий, 

необходимых для осуществления процедуры погашения требований дольщиков 

путем передачи им жилых помещений в построенных многоквартирных домах 

законодательно не разрешена.  

В частности, на практике возникает такая проблема, как несоответствие 

объектов в построенных домах проекту застройки, указанному в договоре долевого 

участия. Очень часто для принятия решения о возможности достройки 

проблемного объекта застройщик принимает решение об удешевлении 
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строительства и меняет проект застройки для целей скорейшего завершения 

строительства и передачи дольщикам их законных квадратных метров.   

Автоматически с изменением проекта застройки попадает под исключение 

условие о соответствии передаваемых жилых помещений договорам долевого 

участия. Погашение требований участников строительства путем передачи им 

помещений становится невозможным.  

Полагаем, что для разрешения данного вопроса законодателю нужно внести 

изменения в действующее законодательство путем дополнения в уже имеющуюся 

норму права новых положений. При этом законодателю следует указать, что 

изменение в проекте застройки допустимо в случаях, когда данные изменения были 

согласованы застройщиком с участниками строительства и последние выразили 

свое согласие.  

Стоит дополнительно обозначить проблему отсутствия законодательного 

урегулирования вопроса о получении дольщиками права собственности на объекты 

долевого строительства, которые квалифицируются в качестве текущих в деле о 

банкротстве застройщика.  

На практике право применения возникает ситуации, когда при достройке 

объектов, не завершенных строительством, в уже возбужденной процедуре 

банкротства застройщика, последним заключаются договора долевого участия на 

квартиры, которые в последующем можно квалифицировать как текущие 

обязательства застройщика, поскольку они были заключены в дату после принятия 

заявления о признании должника банкротом.  

Как справедливо замечено А.В. Алтуховым, передача в собственность таких 

объектов недвижимого имущества не урегулирована никакими положениями 

параграфа девятого закона о банкротстве [36, с. 37]. 

В теории, следуя логике понимания того, что подразумевается под текущими 

платежами в деле о банкротстве, можно предположить, что регистрация перехода 

права собственности на такие объекты недвижимости может осуществляться в 

общем порядке и при этом не требуется предоставления судебного акта о 

признании права собственности за дольщиком или судебного акта о погашении 

требования дольщика путем передачи ему жилого помещения в собственность.  

На практике же Управление Росреестра по Челябинской области столкнулось с 

тем, что данный вопрос законодательно не урегулирован законом о банкротстве и 

существует риск признания записи о регистрации права собственности на 

квартиру, передача которой осуществлена на основании сделки, 

квалифицированной в качестве текущего обязательства должника, 

недействительной, поскольку этой записью может быть нарушена очередность 

удовлетворения требований по текущим обязательствам застройщика.  

Кроме того, сам по себе договор долевого участия, заключенный в процедуре 

несостоятельности застройщика, может быть оспорен как сделка, совершенная с 

предпочтением.  

Полагаем, что в рассматриваемом случае законодатель должен урегулировать 

спорный момент, внеся в закон изменения путем выделения отдельной нормы в 
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законе о банкротстве застройщика, регламентирующей заключение договоров 

долевого участия в процедуре банкротства с последующей квалификацией их как 

текущего обязательства и установить порядок передачи таких жилых помещений 

по аналогии с процедурой передачи жилого помещения в качестве отступного.  

Таким образом, нами обозначена глобальная проблема защиты вещных прав 

участников долевого строительства, которая состоит в недостаточном, или же 

полном отсутствии законодательного регламентирования механизмов, 

позволяющих получить спорную недвижимость в собственность от застройщика, 

находящегося в процедуре банкротства.    

Кроме того, нами подробно рассмотрены пробелы действующего 

законодательства, требующие к себе пристального внимания и доработки. 

Указанные пробелы также косвенно свидетельствуют о неэффективности тех 

механизмов защиты вещных прав участников долевого строительства, которые 

данным законодательством предусмотрены. 

В том числе, обнаруживает свое несовершенство нормы права, в которых для 

защиты вещного права участников долевого строительства закреплен механизм 

признания права собственности, поскольку его действие ограничено выполнением 

условий, наличие которых порой ничем не оправдано и создает препятствие к его 

реализации на практике.  
 

3.2 Проблемы защиты вещных прав участников долевого строительства в 

отношении нежилых помещений 

 

Следующей проблемой защиты вещных прав участников долевого 

строительства, на которой требуется сделать акцент, является проблема получения 

нежилого помещения в процедуре несостоятельности застройщика.  

Как отмечает Е.Ю. Исаева в своих исследованиях, права граждан, имеющих 

право требования передачи нежилых помещений и чьи денежные средства, были 

привлечены застройщиком на основании договора долевого участия для 

возведения многоквартирного дома, в проекте которого помимо жилых помещений 

предусмотрены нежилые помещения, не урегулированы законом о банкротстве в 

полной мере [60, с. 67].   

Соглашаясь с ее мнением, автор настоящего исследования полагает, что права 

лиц, имеющих требование к застройщику о передаче нежилых помещений, 

являются незащищенными.  

Та конструкция защиты для дольщиков нежилых помещений, которая 

установлена законом о банкротстве не предусматривает придания такому 

участнику строительства ни специального статуса, ни ведение отдельного реестра 

требований, ни обособленного порядка учета требований относительно остальных 

реестровых требований кредиторов должника по порядку их очередности 

удовлетворения, как это предусмотрено для дольщиков жилых помещений.   

Как следует из норм закона о банкротстве, именно участниками долевого 

строительства, в буквальном понимании этого выражения, являются лица, 
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имеющие право требования к застройщику о передаче жилого помещения. Такое 

требование, в случае признания его обоснованным подлежит включению в реестр 

требований застройщика, именуемый реестром жилых помещений в составе 

третьей очереди [81, с. 281].  

Что же касается лиц, приобретающих по договорам долевого участия 

помещения нежилого назначения, то при банкротстве застройщика включить свое 

требование они могут лишь в денежный реестр четвертой очереди, поскольку 

законом о банкротстве не предусмотрено ведение отдельного реестра требований, 

как в случае реестра жилых помещений. Другими словами, требовать передачи 

имущества дольщики не вправе.   

При этом, установление в реестре требований права требования дольщиком 

нежилого помещения в порядке статьи 71, 100 закона о несостоятельности 

застройщика фактически означает, что участник долевого строительства 

отказывается от исполнения договора долевого участия в одностороннем порядке.  

Именно поэтому установление в реестре требований застройщика дольщиков 

по договорам долевого участия, предметом которого является нежилое помещение, 

квалифицируется судом как денежное требование [60, с. 69].  

Предполагается, что, устанавливая право требования дольщика нежилого 

помещения в реестр требований кредиторов само нежилое помещение включается 

в конкурсную массу застройщика и подлежит реализации в процедуре конкурсного 

производства для целей расчетов со всеми кредиторами должника.  

Таким образом, дольщиком нежилого помещения утрачивается вещное право 

на нежилое помещение.   

На практике, зачастую, дольщики нежилых помещений, учитывая, что их 

требование трансформируется в денежное с одновременным прекращением 

исполнения договора долевого участия, просто отказываются устанавливать его в 

реестр требований застройщика. 

Как указывает в своих трудах В.Е. Верещако, в ситуации пропуска срока для 

включения требования в реестр требований застройщика, дольщики нежилых 

помещений не имеют преференций, в отличие от дольщиков жилых помещений. 

Дольщики нежилых помещений не имеют возможности восстановить 

пропущенный срок для включения своего требования в реестр, что обусловлено 

отсутствием у них статуса участника долевого строительства, в связи с чем 

дополнительная защита, гарантированная только лишь гражданам, к ним не может 

быть применима [44, с. 99].  

Законодатель, устанавливая приоритет прав граждан на жилые помещения в 

закон о банкротстве, руководствовался прежде всего необходимостью обеспечения 

дольщикам реализации их конституционного права на жилище [1].  

Гарантируя право граждан на жилище в законе о банкротстве застройщика, 

законодатель подчеркнул, что защите подлежит только то право на жилище, 

которое приобретено для личных, семейных нужд, не связанных с 

предпринимательством [65, с. 146]. 



60 
 

Между тем, правомерно возникает вопрос, справедливо ли предоставлять 

приоритетную защиту на жилище юридическим лицам, приобретающим право 

требования жилого помещения для целей дальнейшей перепродажи и намерением 

извлечь из такой сделки прибыль.  

Полагаем, что неуместно ограничивать права лиц в отношении нежилых 

помещений в возможности требования передачи им имущества в процедуре 

банкротства застройщика, руководствуясь лишь наличием у них коммерческой 

цели в их приобретении.     

Ограниченность прав участников долевого строительства с требованиями 

передачи нежилых помещений также прослеживается в отсутствии права голоса и 

участия в собраниях участников строительства по вопросам передачи прав 

застройщика на земельный участок и объект недвижимого имущества на достройку 

новому застройщику или жилищному строительному кооперативу.   

В любом случае, дольщики нежилых помещений поставлены в неравное 

положение по отношению к дольщикам жилых помещений в процедуре 

несостоятельности застройщика.  

Стоит также отметить, что особенностью установления денежного требования 

в рамках дела о несостоятельности застройщика в отношении дольщиков нежилых 

помещений выступает возможность обеспечить свое денежное требование залогом 

имущества должника, а именно залогом права на земельный участок, на котором 

возводится объект недвижимости, а вместе с ним и самого строящегося объекта 

недвижимого имущества, если требования кредитора возникли из неисполненного 

договора участия в долевом строительстве.  

Указанное основание возникновения права залога правомерно вытекает из 

самого закона об участии в долевом строительстве, которым устанавливается, что 

в обеспечение исполнения обязательств застройщика перед лицами, 

участвующими в долевом строительстве, с момента государственной регистрации 

договора, в залоге у дольщика находится как объект долевого строительства, так и 

земельный участок, принадлежащий застройщику на праве аренды или праве 

собственности. 

Залог участника долевого строительства на земельный участок и находящийся 

на нем объект строительства прекращается с момента передачи ему помещения по 

акту приема-передачи.  

В случае банкротства застройщика, развивающегося по благоприятному 

сценарию, который состоит в перспективе достройки объекта строительства и 

последующем введении в эксплуатацию многоквартирного дома, у участников 

долевого строительства, не успевших реализовать свои возможности признания 

права собственности на нежилое помещение в процедуре несостоятельности 

застройщика, тем не менее есть шанс получить свое нежилое помещение в 

собственность [63, с. 171]. 

Новая конструкция закона о банкротстве застройщика предполагает, что в 

случае достройки объекта строительства и введении его в эксплуатацию в 

процедуре несостоятельности, вопрос о передаче жилых помещений дольщикам в 
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этом объекте недвижимости должен быть вынесен арбитражным управляющим на 

собрание участников строительства.  

В порядке статьи 201.11 закона о банкротстве застройщика, как это уже ранее 

было описано в предыдущей главе, вопрос о возможности погашения требований 

кредиторов о передаче жилых помещений в достроенном доме разрешается на 

собрании участников строительства, права голоса на котором иные кредиторы 

застройщика не имеют.  

Однако, одним из условий, содержащихся в вышеуказанной статье, 

установлено, что передача жилых помещений дольщикам возможна при 

соблюдении ряда условий, среди которых имеется условие об отсутствии в реестре 

требований кредиторов застройщика требований, обеспеченных залогом 

имущества должника, или же в случае, когда залоговый кредитор дал свое согласие 

на передачу жилых помещений.  

В этом случае у залогового кредитора появляется некоторое преимущество 

перед другими кредиторами нежилых помещений, которые либо не заявили в 

принципе своего требования во включение в реестр, либо были включены в 

денежный реестр, не обеспечив свое требование залогом.  

При обозначенных обстоятельствах он вправе заключить с застройщиком 

договор об отступном на свое помещение в обмен на дачу согласия на передачу 

квартир участникам строительства или же на основании подписанного акта 

приема-передачи нежилого помещения обратиться в рамках дела о банкротстве 

застройщика с иском о признании права собственности на готовый объект.  

Подобная судебная практика имела место быть в уже небезызвестном деле о 

банкротстве Общества с ограниченной ответственностью «Гринфлайт». 

В Определении Арбитражного суда Челябинской области от 

21 сентября  2017 года по делу застройщика «Гринфлайт» было указано, что все 

условия, определенные статьей 201.11 закона о банкротстве соблюдены, а передача 

участникам строительства жилых помещений возможна при наличии согласия 

залогового кредитора, чьи требования обеспечены залогом права аренды 

земельного участка, на котором велось строительство и многоквартирного жилого 

дома, расположенного на нем. И поскольку конкурсным кредитором дано 

письменное согласие на передачу участникам строительства жилых помещений, то 

оснований для отказа в удовлетворении заявления арбитражного управляющего не 

усматривается, в связи с чем подлежит удовлетворению.  

Таким образом, в случае, когда завершение строительства объектов долевого 

строительства в процедуре несостоятельности застройщика осуществляется, то 

удовлетворение имущественных требований кредиторов строительной 

организации возможно, как в отношении жилых помещений, так и в отношении 

нежилых помещений [103, с. 150].  

При этом следует отметить, что в зависимости от обстоятельств, в данном 

конкретном случае, сценарий развития событий может быть весьма 

разнообразным, в зависимости от поведения самих кредиторов, от выбора способа 

защиты своего имущественного права.  
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Однако, можно смело утверждать, что такой способ защиты вещных прав как 

признание права собственности продолжает оставаться универсальным способом 

защиты прав дольщиков.  

Этот вывод следует также из практики признания права собственности на 

готовые нежилые помещения в процедуре несостоятельности застройщика.  

Как показала практика Челябинского Арбитражного суда, право собственности 

на готовые помещения в уже введенном в эксплуатацию жилом многоквартирном 

доме для проведения государственной регистрации перехода права собственности 

на этот объект недвижимости не менее необходимы, чем для граждан жилых 

помещений. 

Положениями закона о банкротстве предусмотрено, что с даты введения 

процедуры несостоятельности в отношении застройщика все сделки в отношении 

недвижимого имущества и подлежащие государственному регистрационному 

учету должны совершаться с согласия арбитражного управляющего.   

Данная норма закона о несостоятельности направлена на соблюдение прав всех 

кредиторов должника-застройщика и представляет собой возможность любого 

кредитора, если он усмотрит нарушения своих прав в конкретной сделке, например, 

когда между застройщиком и дольщиком подписан акт приема-передачи нежилого 

помещения, оспорить данную сделку на предмет ее недействительности.  

В данном случае, важной правовой особенностью является проведение 

регистрационных действий, отвечающих требованиям законности, в связи с чем в 

случае необходимости проведения государственной регистрации права, 

регистрирующий орган осуществляет проверку на наличие необходимого в силу 

закона о банкротстве согласия арбитражного управляющего на совершение сделки.  

При этом регистрирующий орган, до 01 января 2017 года, в случае отсутствия 

согласия у лица, предоставляющего документы для регистрации права 

собственности на нежилое помещение, полученное по акту приема-передачи от 

банкротящегося застройщика, принимал решение о приостановлении 

государственной регистрации. В настоящее же время, в силу изменений в 

законодательстве, приостановление государственной регистрации не 

производится, однако в Единый государственный реестр сведений о недвижимости 

вносится запись о том, что данная сделка является оспоримой сделкой и в любой 

момент, пока ведется производство по делу о банкротстве может быть оспорена 

заинтересованными лицами.  

Указанная запись не подлежит исключению из Единого государственного 

реестра прав на недвижимое имущество после ее внесения [82].  

Между тем, совершенно иначе дело обстоит в случае, когда регистрация права 

собственности на нежилое помещение, полученное дольщиком в процедуре 

несостоятельности по акту приема-передачи осуществляется на основании 

судебного акта о признании права собственности, наличие которого исключает 

необходимость получения согласия арбитражного управляющего.  

Указанное обстоятельство нашло свое подтверждение в судебной практике 

Арбитражного суда Челябинской области по делам о банкротстве застройщиков 
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Общества с ограниченностью ответственностью «Гринфлайт» и Общества с 

ограниченной ответственностью «Речелстрой».  

Таким образом, в случае признания права собственности за дольщиком 

нежилого помещения на объект недвижимости, законность и «чистота» сделки 

будет установлена судом, и он станет полноправным собственником своего 

недвижимого имущества без каких-либо последствий в виде ограничений своих 

правомочий [64, с. 67]. 

Из всего этого следует вывод о том, что для дольщика нежилого помещения 

предпочтительнее осуществлять защиту своих имущественных прав путем 

признания права собственности на объект недвижимости, чем еще раз 

подчеркивается универсальный характер данного способа защиты права.  

Очевидное преимущество рассматриваемого нами способа защиты прав 

участников долевого строительства в отношении нежилых помещений не могло 

быть не замечено законодателем, в связи с чем в новой редакции закона о 

несостоятельности застройщика им была предусмотрена пусть и не совершенная, 

но все же, конструкция правовой защиты интересов дольщиков на объекты, не 

относящиеся к жилому фонду.  

Относительно недавно в параграф седьмой закона о банкротстве также были 

внесены принципиальные изменения.  

В соответствии с изменениями, реестр требований о передаче жилых 

помещений был заменен на реестр требований участников строительства, который 

призван вести арбитражный управляющий. Судебная процедура включения в 

реестр участников строительства возможна лишь в случаях наличия возражений об 

обоснованности заявленного требования.   

Примечательно, что согласно принятому закону об изменениях, наряду с 

дольщиками, заключившими договоры передачу жилого помещения, требования о 

передаче недвижимости могут предъявить лица, заключившие договоры, 

предусматривающие передачу машино-места, а также нежилого помещения 

площадью не более семи квадратных метров. 

До вступления указанных изменений в силу, лица, заключившие договоры, 

предусматривающие передачу нежилых помещений и машино-мест, были 

защищены законом крайне слабо.  

Однако с внесением изменений, указанные дольщики были в некотором роде 

уравнены в правах с дольщиками жилых помещений.  

В случае признания таких требований обоснованными, дольщики получают 

право использования правовыми механизмами, которые ранее были доступны 

только дольщикам с правом требования жилого помещения, в том числе на 

передачу прав достройки новому застройщику, а также на право участия в 

жилищном строительном кооперативе. Причем данные изменения 

распространяются на банкротства застройщиков, возбужденных ранее вступления 

данного закона в силу, если расчеты с кредиторами в данном деле еще не 

осуществляются [73, с. 30].  
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В отношении же остальных участников строительства, которые имеют право 

требования нежилого помещения, по площади превышающего семь квадратных 

метров, полагаем, механизмы защиты вещного права остались прежними. 

Очевидна недоработка нововведенных норм, что по мнению автора влечет за 

собой возникновение очередной проблемной зоны в регулировании 

правоотношений, возникающих между лицами, участвующими в деле о 

банкротстве застройщика.  

То есть продолжает оставаться для дольщика нежилого помещения, 

оказавшегося вовлеченным в процедуру несостоятельности застройщика проблема 

дилеммы, выражающаяся в выборе наиболее выгодного способа защиты своих 

прав, которая по сути ограничивается противоборством его право притязаний на 

имущество в противовес нахождения в денежном реестре четвертой очереди 

расчетов [66, с. 194].  

Разумным видится, по мнению автора, применение универсального метода, в 

качестве которого выступает процедура признания права собственности.   

Таким образом, проблема получения в собственность нежилого помещения в 

процедуре банкротства застройщика правомерно вытекает из неравного с 

дольщиками жилых помещений положения относительно защиты имущественных 

прав.  

Изначально не имеющая своей целью защищать право участника долевого 

строительства именно путем получения приобретенного объекта недвижимости в 

собственность, норма закона о банкротстве предусмотрела лишь возможность 

удовлетворения данного требования установлением права требования возврата 

денежных средств, уплаченных по договору, наряду с иными кредиторами 

должника.  

Свои права в отношении нежилого помещения участники долевых отношений 

могут реализовать иным образом, предусмотренным гражданским 

законодательством, но не предусмотренным законом о банкротстве – путем 

признания права собственности в рамках дела о банкротстве.  

В противном случае перспектива такого участника долевого строительства 

состоит лишь в установлении денежного требования четвертой очереди в порядке 

статьи 201.5 закона о банкротстве [8]. 

Автор предполагает, что в действующее законодательство необходимо внести 

изменения, а именно установить нормы права, позволяющие приравнять права 

участников долевого строительства, претендующих на передачу нежилых 

помещений с правами участников долевого строительства, требующих передачи 

жилых помещений. 

Для этого предполагается необходимым закрепить законодательно механизм 

признания права собственности на долю в объекте незавершенного строительством 

многоквартирного жилого дома.  

Также предполагается расширение прав участников долевого строительства, 

требующих передачи нежилых помещений при несостоятельности застройщика. В 

частности, выделить особого рода реестр о передаче нежилых помещений и 
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полностью регламентировать его составление, процедуру включения в него, по 

аналогии, как регламентирован реестр о передаче жилых помещений.  

Кроме прочего, полагается целесообразным предусмотреть приоритет реестра 

нежилых помещений перед реестром денежных требований несостоятельного 

застройщика. 

Помимо указанного, следует внести изменения в закон о банкротстве, путем 

исключения ограничения, установленного в отношении площади нежилого 

помещения. В действующей правовой конструкции площадь нежилого помещения 

не должна превышать семи квадратных метров.  

Вывод по главе 3 

Исследуя проблемы, которые препятствуют участникам долевого 

строительства осуществлять защиту вещных прав в отношении жилых и нежилых 

помещений, нами была обозначена глобальная проблема защиты вещных прав 

участников долевого строительства, которая состоит в недостаточном, или же 

полном отсутствии законодательного регламентирования механизмов, 

позволяющих получить спорную недвижимость в собственность от застройщика, 

находящегося в процедуре банкротства.    

Выявленные правоприменительной практикой пробелы действующего 

законодательства требуют к себе пристального внимания и доработки, поскольку 

свидетельствуют о неэффективности мер защиты вещных прав участников 

долевого строительства. 

Эффективное использование механизма признания права собственности, как 

способа защиты вещного права участников долевого строительства в отношении 

жилых объектов недвижимости ограничено выполнением определенных условий, 

а в отношении нежилых помещений – размерами площади.  

 Преодоление обозначенных проблем видится автору возможным путем 

тщательной проработки и внесения изменений в действующее законодательство, в 

связи с чем автором предложены конкретные организационно-правовые меры.  
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

На современном этапе развития института несостоятельности в Российской 

Федерации наблюдается постоянное увеличение числа банкротств крупных 

предприятий, в том числе и в строительной отрасли.  

В настоящем исследовании рассматривалась злободневная проблема защиты 

вещных прав участников долевого строительства в ситуации, когда в отношении 

застройщика, осуществляющего застройку многоквартирного жилого дома, 

нависла угроза признания его банкротом.  

Исходя из генезиса законодательного регулирования отношений, возникающих 

по причине банкротства застройщиков следует, что вопрос о защите 

имущественных прав участников долевого строительства с 2000-х годов 

неоднократно поднимался, законодателем предпринимались усилия по созданию 

механизмов, позволяющих защитить вещные права участников строительства, 

инвестирующих денежные средства в строительство многоквартирных домов.     

Становление законодательства, обеспечивающее защиту прав участников 

долевого строительства в России происходило в несколько этапов. 

Первоначальный этап характеризуется отсутствием соответствующего 

законодательного регулирования, проявлением множественных нарушений, что 

обозначило необходимость в разработке специального законодательства.  

Второй этап характеризуется внедрением законодательной базы, выявлением 

несовершенств и пробелов, обнаружением неэффективности основных способов 

защиты, что определило необходимость во внесении изменений, 

совершенствовании действующего законодательства.  

Для последнего, третьего этапа характерно внесение многочисленных 

поправок, корректировок, нововведений.  

Сегодня банкротство застройщиков регламентируется параграфом VII закона о 

банкротстве, а также законом об участии в долевом строительстве, однако, как 

свидетельствует правоприменительная практика, в процессе реализации 

положений упомянутых законов, обнаруживает большое количество пробелов, 

несовершенств, несмотря на постоянное совершенствование и внесение 

изменений. Реформы законодательства хоть и направлены на установление 

приоритетной защиты прав участников долевого строительства, имеющих 

имущественные требования, но не всегда эффективны.  

Приходится констатировать, что законодательно установленные способы 

защиты прав участников долевого строительства не отвечают требованиям 

эффективности, поскольку сводятся в основном к финансовым санкциям в 

отношении застройщика.  

Однако, по мнению автора, об эффективности мер, направленных на защиту 

прав участников долевого строительства может говорить лишь результат, 

свидетельствующий о получении недвижимости в собственность.  

В качестве эффективного средства защиты субъективных гражданских прав 

автором предложен способ признания права собственности на объекты 

недвижимого имущества, поскольку он способствует получению объектов 
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долевого строительства в собственность и может применяться в 

трудноразрешимых имущественных спорах в процедуре банкротства застройщика 

в силу своего универсального характера. 

Между тем, автором отмечено, что в настоящий момент законодательно 

установленные правовые основания для возможности признания права 

собственности участников долевого строительства на незавершенные 

строительством объекты в ситуации банкротства застройщика отсутствуют.  

В то же время, ни законом об участии в долевом строительстве, ни законом о 

банкротстве эта возможность не ограничена. Судебная практика по данному 

вопросу весьма противоречива и в разные периоды времени, начиная с 2010 года 

кардинально меняется, что свидетельствует о проблемном характере 

рассматриваемого вопроса.  

Кроме того, правовая позиция Высшего судебного органа страны, на период 

отсутствия законодательства, обеспечивающего защиту прав участников долевого 

строительства при несостоятельности застройщика, фактически подменяет 

законодателя, выдвигая в качестве основания для признания права собственности 

на неоконченные строительством жилые помещения принцип конституционного 

равенства.  

В отношении жилых помещений, строительство которых завершено в 

процедуре несостоятельности застройщика автором установлено существование 

правовых оснований для признания права собственности в судебном порядке и что 

данный вопрос урегулирован непосредственно седьмым параграфом закона о 

банкротстве застройщика, однако обнаруживает ряд несовершенств и недочетов, 

вызывающих затруднения на практике в реализации данного права.  

Исследуя проблемы, которые препятствуют участникам долевого 

строительства осуществлять защиту вещных прав в отношении жилых и нежилых 

помещений, автором исследования была выявлена глобальная проблема защиты 

вещных прав участников долевого строительства, которая состоит в 

недостаточном, или же полном отсутствии законодательного регламентирования 

механизмов, позволяющих получить спорную недвижимость в собственность от 

застройщика, находящегося в процедуре банкротства.    

Наряду с общей проблемой несовершенства действующего законодательства в 

проблемной области права, автором были выявлен ряд частных проблем защиты 

вещных прав участников долевого строительства, требующих разрешения 

способом, позволяющим получить законные квадратные метры недвижимости в 

собственность.   

Проблема отсутствия достаточного законодательного регулирования, 

несовершенства и пробелы регулирования в строительной отрасли по поводу 

правоотношений, возникающих в результате участия дольщиков в 

софинансировании строительства многоквартирных домов, по мнению автора, 

может быть разрешена совершенствованием законодательства путем внесения 

изменений в действующее законодательство, в частности, путем внесения в закон 
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об участии в долевом строительстве и закон о банкротстве застройщиков новых 

норм и положений, регламентирующих проблемные области. 

Проблема применения в отношении дольщиков жилых помещений срока для 

включения их требования в реестр требований застройщика может быть разрешена 

путем установления исключения для граждан с требованием о передаче жилого 

помещения, позволяющим восстановить срок для включения в реестр, либо 

законодательное закрепление процедуры, в результате которой имущественное 

право требования может найти свое удовлетворение вне рамок о банкротстве, 

например, путем признания права собственности на объект долевого строительства 

Проблема получения недвижимого имущества в собственность в случае, если 

требование о передаче помещения в реестр требований кредиторов застройщика не 

установлено, как полагает автор, может быть решена путем законодательного 

закрепления процедуры, в результате которой имущественное право требования 

может найти свое удовлетворение вне рамок о банкротстве, например, путем 

признания права собственности на объект долевого строительства 

Условная передача недвижимого имущества, существенно ограничивающая 

право получения объектов долевого строительства в собственность, как считает 

диссертант, должна быть исключена из норм из действующего законодательства, 

поскольку существенно сужает возможности участников долевого строительства в 

признании права собственности на объекты долевого строительства. В частности, 

автор указал, что исключению подлежат: условие о подписании акта приема-

передачи «до даты подачи заявления о признании застройщика банкротом», а также 

условие о «значительном» количестве судебных актов или записей о 

государственной регистрации за иными дольщиками. 

Проблема установления в реестр требований о передаче жилых помещений 

застройщика требований дольщиков на основании незарегистрированного 

договора долевого участия может быть устранена в случае внесения изменений в 

действующее законодательство, путем установления нормы, регулирующей 

получение объектов недвижимого имущества в собственность на основании 

незарегистрированного договора долевого участия. 

Проблема признания права собственности на незавершенный строительством 

объект недвижимости разрешима в случае внесения в действующее 

законодательство изменений путем установления отдельных статей, 

регулирующих вопросы признания права собственности на объекты 

незавершенного строительства, в частности закрепления законодательно принципа 

конституционного равенства, распространяющегося на «всех» и «каждого».   

Разрешение проблемы одновременного выполнения совокупности всех 

условий, необходимых для осуществления процедуры погашения требований 

дольщиков путем передачи им жилых помещений в построенных многоквартирных 

домах видится автору возможным в результате внесения изменений в действующее 

законодательство путем дополнения в уже имеющуюся норму права новых 

положений. При этом, как отметил автор, законодателю следует указать, что 

изменение в проекте застройки допустимо в случаях, когда данные изменения были 
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согласованы застройщиком с участниками строительства и последние выразили 

свое согласие. 

В ситуации наличия проблемы отсутствия законодательного урегулирования 

вопроса о получении дольщиками права собственности на объекты долевого 

строительства, которые квалифицируются в качестве текущих в деле о банкротстве 

застройщика автор предлагает внести изменения путем выделения отдельной 

нормы в законе о банкротстве застройщика, регламентирующей заключение 

договоров долевого участия в процедуре банкротства с последующей 

квалификацией их как текущего обязательства и установление порядка передачи 

таких жилых помещений по аналогии с процедурой передачи жилого помещения в 

качестве отступного. 

Проблема получения нежилого помещения в процедуре несостоятельности 

застройщика должна быть разрешима, по мнению исследователя, путем внесения в 

действующее законодательство изменений и установление отдельных статей, 

регулирующих вопросы признания права собственности на объекты 

незавершенного строительства. 

Проблема неравного положения дольщиков нежилых помещений с 

дольщиками жилых помещений относительно защиты имущественных прав 

решается выделением особого рода реестра о передаче нежилых помещений с 

регламентацией его составления, процедуры включения в него, по аналогии с 

регламентацией реестра о передаче жилых помещений и установлением 

приоритета реестра нежилых помещений перед реестром денежных требований 

несостоятельного застройщика. 

Проблема ограничения по площади нежилого помещения для включения в 

реестр участников долевого строительства не будет иметь актуальности в случае 

закрепления законодательно механизма признания права собственности на долю в 

объекте незавершенного строительством многоквартирного жилого дома и 

внесения изменений в закон о банкротстве, путем исключения ограничения, 

установленного в отношении площади нежилого помещения. 

Проведенное исследование позволило сформировать следующие выводы. 

Выявленные правоприменительной практикой пробелы действующего 

законодательства требуют к себе пристального внимания и доработки, поскольку 

свидетельствуют о неэффективности мер защиты вещных прав участников 

долевого строительства. 

Эффективное использование механизма признания права собственности, как 

способа защиты вещного права участников долевого строительства в отношении 

жилых объектов недвижимости ограничено выполнением определенных условий, 

а в отношении нежилых помещений – размерами площади.  

 Преодоление обозначенных проблем видится автору возможным путем 

тщательной проработки и внесения изменений в действующее законодательство, в 

связи с чем автором предложены конкретные организационно-правовые меры.  
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Таким образом, цель настоящего диссертационного исследования, 

поставленная к выполнению, диссертантом была достигнута, задачи выполнены.  

Результаты работы имеют практическое значение для дальнейших научных 

исследований, в том числе ценны для процесса преподавания курса гражданского 

права, специальных курсов подготовки в области банкротства (курсы подготовки 

арбитражных управляющих), а выводы могут быть приняты во внимание при 

разработке нового и совершенствования действующего законодательства. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ А 

Проект 

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ ЗАКОН  

О внесении изменений  

в Федеральный закон от 26.10.2002 № 127–ФЗ  

«О несостоятельности (банкротстве)» 
§ 7. Банкротство застройщиков 

(введен Федеральным законом от 12.07.2011 № 210–ФЗ) 

 

 Внести в Федеральный закон от 26 октября 2002 года № 127–ФЗ «О 

несостоятельности (банкротстве)» (Собрание законодательства Российской 

Федерации, 2002, № 43, ст. 4190; 2009, № 1, ст. 4; № 29, ст. 3632; 2011, № 29, 

ст. 4301; № 49, ст. 7015, 7024; 2012, № 53, ст. 7619; 2013, № 27, ст. 3481; № 52, 

ст. 6979; 2015, № 1, ст. 29, 35; № 27, ст. 3945, 3977; № 29, ст. 4362; 2016, № 1, 

ст. 11, 29; № 27, ст. 4237) следующие изменения. 

1. В статье 201.4 пункт 3 дополнить подпунктом 3.1 следующего содержания: 

«3.1 При наличии у участника строительства признанного вступившим в законную 

силу судебным актом права собственности на долю в объекте незавершенного 

строительства такое требование подлежит включению в реестр требований о 

передаче жилых помещений. 

Обоснованность такого требования подразумевается. Участники 

строительства, право собственности которых на долю в объекте незавершенного 

строительства было признанно вступившим в законную силу судебным актом и 

установлено в реестр требований о передаче жилых помещений застройщика 

имеют право участвовать с правом голоса в собраниях кредиторов и собраниях 

участников строительства. Участники строительства также имеют право 

предъявлять возражения относительно требований других кредиторов в порядке, 

установленном статьей 100 настоящего Федерального закона». 

2. В пункте 3 статьи 201.7 после слов «в том числе о его площади» дополнить 

словами «размере доли в объекте незавершенного строительства». 

3. В подпункте 5 пункта 3 статьи 201.10 после слов «объект незавершенного 

строительства принадлежит застройщику на праве собственности» дополнить 

словами «за исключением долей в объекте незавершенного строительства, право 

собственности на которые признаны за участниками строительства в судебном 

порядке». 

4. В пункте 8 статьи 201.11 слова «до даты принятия заявления о признании 

застройщика банкротом» исключить. 

5. В пункте 1 статьи 201.14 после слов «(в том числе аренды, субаренды)» 

дополнить словами «за исключением долей в объекте незавершенного 

строительства, право собственности на которые признаны за участниками 

строительства в судебном порядке». 
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ПРИЛОЖЕНИЕ Б 

Проект 

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ ЗАКОН  

О внесении изменений  

в Федеральный закон от 30.12.2004 года № 214–ФЗ 

«Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных 

объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные 

акты Российской Федерации»    

        

Внести в Федеральный закон от 30 декабря 2004 года № 214–ФЗ «Об участии в 

долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и 

о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» 

(Собрание законодательства Российской Федерации, 2005, № 1, ст. 40; 2009, № 29, 

ст. 3584; 2010, № 25, ст. 3070; 2011, № 49, ст. 7015; 2012, № 29, ст. 3998; № 53, 

ст. 7619, 7643; 2014, № 26, ст. 3377; № 30, ст. 4225; 2016, № 27, ст. 4237; 2017, № 31, 

№ ст. 4767) следующие изменения. 

1. Статью 6 дополнить пунктом 4 следующего содержания: «4. В случае, если 

строительство (создание) многоквартирного дома и (или) иного объекта 

недвижимости не может быть завершено застройщиком в предусмотренный 

договором срок, а также в случае нарушения застройщиком предусмотренного 

договором срока передачи участнику долевого строительства объекта долевого 

строительства более чем на 6 месяцев и (или) в отношении застройщика 

возбуждено дело о несостоятельности (банкротстве), суд вправе признать право 

собственности участника строительства на долю в объекте незавершенного 

строительства». 

2. Дополнить статьей 10.1 следующего содержания: «Статья 10.1. Особенности 

урегулирования неисполнения обязательств застройщика перед участниками 

строительства. 

10.1–1. Участник строительства в случае, если застройщиком не исполняется 

обязательство по завершению строительства, а также получению разрешения на 

ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости 

вправе требовать в судебном порядке признания права собственности на долю в 

объекте незавершенного строительства. 

10.1–2. Доля в объекте незавершенного строительства определяется как 

соотношение общей проектной площади помещения к площади всех жилых и 

нежилых помещений, расположенных в многоквартирном доме и (или) ином 

объекте недвижимости. 

10.1–3. Суд вправе вынести решение о признании права собственности 

участника строительства на долю в объекте незавершенного строительства в 

предусмотренном пунктом 1 настоящей статьи случае при соблюдении следующих 

условий:    
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1) строительство многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости 

ведется на основании полученного в установленном порядке разрешения на 

строительство; 

2) земельный участок, на котором ведется строительство принадлежит 

застройщику на праве собственности или ином вещном праве; 

3) строительство объекта начато, но приостановлено и (или) не осуществляется 

более чем 6 месяцев и (или) в отношении застройщика подано заявление о 

признании его несостоятельным (банкротом); 

4) объект долевого строительства оплачен участником строительства полностью. 

Судебный акт о признании права собственности на долю в объекте 

незавершенного строительства является основанием для внесения записи о 

государственной регистрации права собственности в соответствии с 

законодательством Российской Федерации «о государственной регистрации прав 

на недвижимое имущество». 

 

 


