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ЮРИСПРУДЕНЦИЯ

Долевое	 участие	 в	 строительстве	 едва	 ли	 не	 самый	 проблемный	
аспект	в	сфере	оборота	недвижимости	России,	и	ситуация	не	меняется	на	
протяжении	двух	 последних	десятилетий.	 Стихийно	 возникшая	 право-
вая	форма	привлечения	денежных	средств	граждан	под	обязательство	по	
окончании	строительства	передать	в	собственность	дольщика	жилое	по-
мещение	получила	правовое	регулирование	только	в	конце	2004	г.	и	была	
закреплена	в	Федеральном	законе	от	30	декабря	2004	г.	№	214-ФЗ	«Об	уча-
стии	в	долевом	строительстве	многоквартирных	домов	и	иных	объектов	
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недвижимости	 и	 о	 внесении	 изменений	 в	 некоторые	 законодательные	
акты	Российской	Федерации»	(далее	—	федеральный	закон	№	214-ФЗ).

Несмотря	 на	 то,	 что	 закон	 предусмотрел	 значительные	 гарантии	
прав	участников	долевого	строительства,	тысячи	«обманутых»	дольщи-
ков	не	исчезли	и	по-прежнему	продолжают	вызывать	тревогу	и	озабочен-
ность	как	рядовых	граждан	(участников	или	потенциальных	участников	
долевого	строительства),	так	и	органов	государственной	власти.	Во	мно-
гих	субъектах	РФ	действуют	комиссии	по	защите	прав	участников	доле-
вого	строительства	 (В	Люберцах	…	,	Электр.	ресурс),	что	свидетельству-
ет	об	особой	значимости	проблемы.	По	состоянию	на	1	ноября	2016	г.	в	
66	регионах	России	имелось	696	проблемных	объектов	и	свыше	39	тысяч	
граждан,	 пострадавших	 от	 недобросовестных	 застройщиков	 (Субъекты	
РФ	…	,	Электр.	ресурс).	По	данным	Минстроя	России,	на	12	октября	2017	
г.	данные	существенно	увеличились	—	в	85	субъектах	Российской	Феде-
рации	насчитывается	уже	830	проблемных	объектов	и	42641	обманутый	
дольщик	(Объекты	…	,	Электр.	ресурс).

Еще	в	2015	г.	в	средствах	массовой	информации	неоднократно	сооб-
щалось	о	развитии	долевого	строительства,	а,	точнее	—	сообщено	об	от-
мене	данного	способа	продажи	прав	на	незавершенные	строительством	
объекты.	Поручение	Президента	Российской	Федерации,	принятое	к	ис-
полнению	органами	законодательной	власти,	реализовалось	в	принятии	
Федерального	закона	от	3	июля	2016	г.	№	304-ФЗ	«О	внесении	изменений	
в	Федеральный	закон	«Об	участии	в	долевом	строительстве	многоквар-
тирных	домов	и	иных	объектов	недвижимости	и	о	внесении	изменений	
в	некоторые	законодательные	акты	Российской	Федерации»	(далее	—	фе-
деральный	закон	№	304-ФЗ).

Большинство	внесенных	в	федеральный	закон	№	304-ФЗ	изменений	
направлено	на	ужесточение	требований	к	застройщику,	расширение	кон-
трольных	и	надзорных	функций	уполномоченного	органа,	более	жесткую	
регламентацию	 порядка	 ведения	 строительной	 деятельности	 в	 сегмен-
те	долевого	участия.	Однако,	самой	важной	новеллой	указанного	закона	
можно	назвать	принципиальное	изменение	самого	подхода	к	определе-
нию	наличия	или	отсутствия	у	застройщика	права	на	привлечение	денеж-
ных	средств	участников	долевого	строительства	для	строительства	(созда-
ния)	многоквартирного	дома	и	(или)	иных	объектов	недвижимости.

Ранее	действовавший	подход,	не	менявшийся	в	даты	вступления	фе-
деральный	закон	№	214-ФЗ	в	силу,	в	марте	2005	г.	указывал	на	необхо-
димость	определения	самим	застройщиком	возможности	привлекать	де-
нежные	средства	участников	долевого	строительства,	а	уполномоченный	
орган	 исполнительной	 власти	 субъекта	 Российской	Федерации,	 в	 свою	
очередь,	мог	впоследствии	в	рамках	осуществления	контрольных	и	над-
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зорных	функций	привлечь	к	ответственности	«нерадивого»	застройщика	
в	случае	нарушения	последним	требований	законодательства.

Теперь	же,	следуя	новому	направлению	развития	законодательства	в	
отрасли,	право	на	определение	возможности	конкретному	застройщику	
привлекать	денежные	средства	участников	долевого	строительства	при-
надлежит	регулятору	—	уполномоченному	органу	исполнительной	власти	
субъекта	Российской	Федерации.	Именно	данный	орган	в	рамках	испол-
нения	 государственной	 функции	 по	 осуществлению	 государственного	
контроля	 (надзора)	 в	 области	долевого	 строительства	многоквартирных	
домов	и	(или)	иных	объектов	недвижимости	выдает	заключение	о	соот-
ветствии	застройщика	 (далее	—	ЗОС)	и	проектной	декларации	требова-
ниям,	установленным	частью	2	статьи	3,	статьями	20	и	21	Федерального	
закона	№	214-ФЗ,	или	отказ	 в	 выдаче	такого	 заключения.	В	отсутствии	
ЗОС	застройщик	не	сможет	зарегистрировать	договор	участия	в	долевом	
строительстве1	и,	соответственно,	получить	денежные	средства	дольщика.

Особое	внимание	хотелось	бы	обратить	на	изменения,	внесенные	фе-
деральным	законом	№	304-ФЗ,	в	части	установления	требований	к	раз-
меру	уставного	капитала	застройщика.	

Согласно	пункту	1	части	2	статьи	3	федерального	закона	№	214-ФЗ	
уставный	капитал	застройщика	должен	быть	полностью	оплачен	и	дол-
жен	составлять	не	менее	чем	минимальный	размер,	указанный	в	части	2.1	
данной	статьи,	в	зависимости	от	максимально	допустимой	суммы	общей	
площади	всех	жилых	помещений	и	площади	всех	не	жилых	помещений	
в	составе	всех	многоквартирных	домов	и	(или)	иных	объектов	недвижи-
мости,	строительство	(создание)	которых	осуществляется	застройщиком	
с	привлечением	денежных	средств	участников	долевого	строительства	и	
которые	не	введены	в	эксплуатацию.

Данные	требования	согласно	статье	7	федерального	закона	№	304-
ФЗ	применяются	с	1	июля	2017	г.	Соответственно,	к	этой	дате	застройщи-
ки,	работающие	по	договору	участия	в	долевом	строительстве,	должны	
были	привести	свои	уставные	капиталы	в	соответствие	с	требованиями	
законодательства.

Минимальный	 размер	 уставного	 капитала	 застройщика	 составля-
ет	два	миллиона	пятьсот	тысяч	рублей	при	максимальной	площади	всех	
объектов	долевого	строительства	не	более	одной	тысячи	пятисот	квадрат-
ных	метров.	Для	примера,	усредненный	1-подъездный	9-этажный	много-
квартирный	дом	(МКД)	с	четырьмя	квартирами	на	лестничной	площадке	
может	иметь	сумму	общей	площади	всех	жилых	помещений	МКД	около	

1	См.	пункт	4	части	2	статьи	48	Федерального	закона	от	13.07.2015	№	218-ФЗ	«О	го-
сударственной	регистрации	недвижимости».
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3500–4500	 квадратных	 метров.	 При	 такой	 площади	 объектов	 долевого	
строительства	размер	уставного	капитала	застройщика	должен	быть	не	
менее	десяти	миллионов	рублей.	

И	 если	для	 крупных	 застройщиков	 увеличение	 уставного	 капитала	
хоть	и	не	желательная,	но	выполнимая	задача,	то	как	действовать	застрой-
щику,	который	желает	строить	(добросовестно),	но	финансовые	возмож-
ности	которого	с	учетом	текущих	расходов	на	осуществление	строитель-
ства	 недостаточны	 для	 необходимого	 увеличения	 уставного	 капитала?	
Очевидно,	что	такое	увеличение	уставного	капитала	для	небольших	стро-
ительных	компаний	может	оказаться	непосильным	бременем.

Становится	ясно,	что	данные	нововведения	поставили	под	угрозу	су-
ществование	малого	и	среднего	бизнеса	в	сфере	долевого	участия	в	стро-
ительстве.	Особенно	в	регионах	Российской	Федерации,	где	в	небольшом	
городе	может	быть	только	один	застройщик,	рентабельность	которого	не	
позволяет	выполнить	новые	требования	федерального	закона	№	214-ФЗ.

Таким	образом,	 указанные	изменения	обозначили	направление	на	
сокращение	общего	количества	строительных	компаний,	работающих	в	
сфере	долевого	строительства,	путем	ухода	с	рынка	«маленьких»	застрой-
щиков	 или	 их	 слияния	 с	 крупными	 строительными	 фирмами.	 Данное	
подтверждается	также	и	 альтернативным	вариантом	 соответствия	тре-
бованиям	к	размеру	уставного	капитала,	предложенным	законодателем,	
—	договор	поручительства	с	участником	(учредителем)	застройщика.

В	силу	части	1	статьи	15.3	№	федеральный	закон	214-ФЗ	по	договору	
поручительства	по	обязательствам	застройщика,	размер	уставного	капи-
тала	 которого	не	 соответствует	требованиям	пункта	 1	 части	 2	 статьи	 3	
федерального	закона	№	214-ФЗ,	по	договорам	участия	в	долевом	строи-
тельстве	многоквартирного	дома,	объектами	долевого	строительства	по	
которым	 являются	жилые	 помещения	 в	многоквартирном	доме	 (далее	
—	договор	поручительства),	поручитель	или	сопоручители	обязываются	
перед	 участниками	 долевого	 строительства,	 заключившими	 с	 застрой-
щиком	указанные	договоры	участия	в	долевом	строительстве,	отвечать	
за	 исполнение	 застройщиком	 его	 обязательств	 по	 таким	 договорам	 в	
полном	объеме.	

Вышеназванные	 требования	 к	 уставному	 капиталу	 застройщика	
наиболее	 спорны,	 поскольку	 вероятно	 ведут	 к	 серьезному	 перераспре-
делению	субъектов	в	отрасли	(укрупнению	застройщиков)	в	противовес	
имевшей	место	тенденции	по	дроблению	компаний	и	снижению	конку-
ренции,	 ведь	малый	и	 средний	 бизнес	 в	 сфере	долевого	 строительства	
вряд	ли	сможет	выжить.

В	результате	данная	попытка	законодателя	защитить	участника	до-
левого	 строительства	 способна	 привести	 к	 обратным	 результатам	—	 к	
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увеличению	стоимости	одного	квадратного	метра	жилья	из-за	снижения	
конкуренции,	а	также	появлению	новых	«серых»	схем,	направленных	на	
обход	закона	(Евдокимова,	2016).	

Хотелось	бы	обратить	внимание,	что	обширные	изменения,	внесен-
ные	в	Федеральный	закон	№2	14-ФЗ	в	июле	2016	г.	(федеральный	закон	
№	304-ФЗ),	не	были	заключительными.	Не	успела	отрасль	подготовиться	
к	вступлению	в	силу	требований	к	размеру	уставного	капитала	застрой-
щика,	как	29	июля	2017	г.	был	принят	Федеральный	закон	№	218-ФЗ	«О	
публично-правовой	компании	по	защите	прав	граждан	—	участников	до-
левого	 строительства	 при	несостоятельности	 (банкротстве)	 застройщи-
ков	и	о	внесении	изменений	в	отдельные	законодательные	акты	Россий-
ской	Федерации»	(далее	—	федеральный	закон	№	218-ФЗ).	

Принятие	 данного	 федерального	 закона	№	 218-ФЗ	 было	 в	 первую	
очередь	обусловлено	необходимостью	детально	урегулировать	деятель-
ность	компенсационного	фонда,	который	изначально	должен	был	начать	
свою	 работу	 с	 1	 июля	 2017	 года.	 Предлагаемый	федеральным	 законом	
№	218-ФЗ	механизм	защиты	прав	участников	долевого	строительства	в	
совокупности	 с	 вступившими	в	 силу	 с	 1	 января	 2017	 г.	 изменениями	в	
федеральный	 закон	№	214-ФЗ	 (требования	к	 открытости	 застройщика,	
ужесточение	требований	к	застройщику,	 за	исключением	требований	к	
уставному	капиталу	и	прочие)	может	 способствовать	 установлению	се-
рьезных	 барьеров	 для	 недобросовестных	 застройщиков	 и	 обеспечить	
надлежащую	защиту	прав	участников	долевого	строительства1.

Вместе	с	тем,	помимо	положений,	регулирующих	деятельность	фон-
да	защиты	прав	дольщиков,	федеральный	закон	№	218-ФЗ	включил	в	за-
кон	ряд	условий,	существенно	усложняющих	деятельность	застройщиков	
жилья	и,	что	особенно	неожиданно,	меняющих	кардинально	установлен-
ный	ранее	подход.

Так,	предусмотрены	следующие	условия	ведения	деятельности:
-	обособление	жилищного	строительства	от	иных	видов	деятельности	

с	наложением	на	застройщика	ограничений	на	совершение	операций,	не	
связанных	с	реализацией	проекта	строительства	жилья;

-	определено,	что	застройщику	запрещено	получать	доходы	от	про-
екта	по	окончании	его	реализации	до	исполнения	обязательств	перед	по-
следним	дольщиком;

-	 установление	 принципа	 «одна	 компания	—	 одно	 разрешение	 на	
строительство»;

-	введение	обязательного	банковского	сопровождения	деятельности	
застройщика	уполномоченными	банками;

1	См.	пояснительную	записку	к	законопроекту	№	139186-7.
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-	застройщик	может	иметь	только	один	расчетный	счет	и	не	вправе	
исполнять	больше	никаких	строительных	контрактов,	включая	государ-
ственные;

-	достаточность	собственных	средств	в	размере	10%	от	планируемой	
стоимости	проекта	на	протяжении	всего	срока	строительства	МКД;

-	 наличие	 минимального	 остатка	 денежных	 средств	 на	 расчетном	
счете	застройщика	в	размере	10%	от	проектной	стоимости	строительства	
МКД	на	дату	получения	ЗОС.

В	результате	анализа	указанных	изменений	становится	понятно,	что	
законодатель	 отменил	 многие	 законодательные	 инициативы,	 которые	
только	вступили	в	силу	1	января	и	1	июля	2017	г.,	и	задал	противополож-
ный	вектор	развития	застройщиков	—	не	на	укрупнение,	а	на	разукруп-
нение	 компаний.	 Теперь	 застройщикам	 не	 нужно	 наращивать	 размер	
уставного	капитала,	а	будет	необходимо	следить	за	достаточностью	соб-
ственных	средств	во	время	реализации	проекта	строительства.	И	если	дан-
ное	условие	не	так	уж	критично	для	строительной	организации,	поскольку	
собственные	средства	застройщика	могут	быть	аккумулированы	в	строи-
тельной	технике	и	механизмах.	То	требование	о	наличии	минимального	
остатка	денежных	средств	на	расчетном	счете	застройщика	в	размере	10%	
от	 проектной	 стоимости	 строительства	 с	 одновременным	 запретом	 на	
наличие	заемных	обязательств,	может	существенно	затруднить	возмож-
ность	ведения	бизнеса	в	направлении	долевого	строительства.

Все	вышеизложенное	в	настоящей	статье	наглядно	показывает	серьез-
ный	настрой	власти	на	приближающуюся	отмену	долевого	строительства	
в	том	виде,	в	котором	мы	его	знали	последние	два	десятилетия	(Перечень	
поручений	…	,	2017:	Электр.	ресурс).	Вместе	с	тем,	перевод	жилищного	стро-
ительства	на	проектное	финансирование	банков,	а	также	снижение	конку-
ренции	в	отрасли	вероятно	приведут	к	увеличению	стоимости	квартир	для	
конечного	потребителя	(Ключник,	2015:	Электр.	ресурс).

Учитывая	социально-экономическую	ситуацию	в	стране,	характери-
зующуюся	снижением	реальных	доходов	населения	в	течение	длитель-
ного	времени	и	взаимосвязанной	с	этим	затоваренностью	рынка	жилья,	
возможное	удорожание	стоимости	квадратного	метра	усугубит	и	без	того	
нелегкое	 состояние	 жилищного	 сектора	 экономики.	 Для	минимизации	
обозначенного	 риска	 целесообразна	 разработка	 специальной	 програм-
мы	льготного	кредитования	застройщиков	с	установлением	минималь-
ной	процентной	ставки	за	пользование	кредитной	линией	для	реализа-
ции	проектов	строительства	жилья.
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