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Актуальность темы исследования обусловлена

тем, что в России одним из самых популярных спо-

собов решения жилищной проблемы до сих пор яв-

ляется возникновение у граждан прав собственно-

сти на объекты недвижимости через участие в

строительстве.
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К началу развития долевого строительства при-

вело два пути. Во-первых, развитие договора под-

ряда и, во-вторых, развитие кооперативного строи-

тельства жилья. Именно пересечение этих направле-

ний привело к возникновению в России отношений

по долевому строительству объектов недвижимости.

Широкого развития российское отечественное

законодательство в строительной сфере в дореволю-

ционный период времени не получило. В условиях

идейных изменений в государстве с 20-х г. ХХ в. вы-

тесняется строительный подрядный способ жилья

хозяйственным, т. е. жилищное строительство осу-

ществлялось для собственных нужд, собственными

средствами. В данный период времени не было усло-

вий, содействующих формированию правовой базы

в строительстве, посредством которой определялось

бы положение инвестора, его отношения с заказчи-

ками и подрядчиками [1].

Вместе с тем, в этом плане особняком стояли по-

ложения, которые регламентировали жилищное строи

тельство в рамках жилищной кооперации. В качестве

отличительной специфики регламентации жилищной

кооперации, начиная с принятия постановления ЦИК

СССР и СНК СССР от 19 августа 1924 г. «О жилищ-

ной кооперации» [2], где упорядочивались правовые

отношения относительно жилищной кооперации, вы-

ступало то, что выплатив пай, члены кооперативных

товариществ приобретали право только постоянного

пользования жилым помещением, площадь какого

находилась в зависимости от численности принадле-

жащих им паев, однако, вместе с тем, не могла быть

более площади, которая причиталась пайщику и его

семье, в соответствии с нормами, определенными ис-

полнительным комитетом. 

Начиная с 1930-х гг., появляются акты, регули-

рующие порядок использования финансовых ресурсов

предприятий, и определяющие вероятных участников

инвестиционных отношений (предприятий — дольщи-

ков и заказчиков в лице местных Советов) [3]. Парал-

лельно развиваются правовые отношения между мест-

ными Советами и предприятиями относительно во-

просов финансирования жилищного строительства. 

Данные отправные основы регламентации рас-

сматриваемых правоотношений получили развитие

в актах, установивших правовое положение единого

заказчика — местного Совета, который имел функ-

ции в сфере объединения средств нескольких пред-

приятий, организации строительства жилья [4].

С конца 60-х до начала 90-х гг. ХХ в. имело место

правовое регулирование по областям социального

функционирования строящихся объектов. Исходя из

предназначения строящихся объектов, принимаются

акты, которые регулировали особенности процесса

объединения предприятиями средств и передачу дан-

ных средств единому заказчику в целях возведения

объектов здравоохранения, общественного питания,

предприятий местной промышленности и др. [5].

Также в данный период времени принимаются

правовые акты, главной целью каких выступала дета-

лизация статуса единых заказчиков-застройщиков. В

качестве результата законодательной регламентации

отношений в строительной области было принятие

Госстроем СССР постановления от 2 февраля 1988 г.

№ 16, где воплотились положения прежде принятых

актов относительно заказчика — застройщика [6].

В качестве аналога современных правовых отно-

шений по долевому строительству следует назвать

объединения граждан в жилищно-строительные кол-

лективы индивидуальных застройщиков, функциони-

рующих при местных Советах в целях совместного

строительства многоквартирных жилых домов. В ос-

новании этой формы участия в жилищном строитель-

стве лежал принцип объединения взносов граждан в

целях совместного жилищного строительства собст-

венными силами на основе трудовой взаимопомощи

многоквартирных жилых домов.

Особенного внимания заслуживают правовые

акты, которые были приняты в период 90-х гг. ХХ в.

Главным образом, речь ведется о Федеральном за-

коне от 25 февраля 1999 г. №-39-ФЗ «Об инвести-

ционной деятельности в Российской Федерации,

осуществляемой в форме капитальных вложений»,

Законе РСФСР от 26 июня 1991 г. № 1488-1 «Об ин-

вестиционной деятельности в РСФСР» [7].

Полезность данных законодательных актов со-

стоит и в том, что к подобным правовым отноше-

ниям стали применяться одинаковые категории и

институты, (инвестиции, инвестор, заказчик), что

оптимизировало правоприменительную деятель-

ность в данной сфере. Законодателем впервые был

подчеркнут договорной характер правовых отноше-

ний между участниками в рассматриваемой сфере.

Однако, данные правовые акты не имели четкой де-

финиции договоров, в рамках каких происходит

привлечение денежных средств для строительства.

По-прежнему в качестве основной проблемы высту-
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пала нечеткость содержания правовых отношений

между инвесторами и заказчиком.

На региональном уровне были предприняты по-

пытки урегулировать вопросы относительно прав и

обязанностей данных отношений. Так, к примеру,

постановлением Правительства Москвы от 14 марта

1995 г. было утверждено Положение «О заключении

инвестиционных контрактов на реконструкцию (мо-

дернизацию) предприятий потребительского рынка

услуг», в котором регламентировались взаимоотно-

шения доверенного лица и города Москвы в рамках

инвестиционного проекта [8].

Таким образом, в начале 90-х гг. XX в. коопера-

тивное жилищное строительство большого размаха

не имело, а договоры строительства жилья квалифи-

цировались по-разному, что образовало юридиче-

скую неясность в правовых отношениях между субъ-

ектами строительства жилья, не содействовало за-

щите прав граждан, вкладывающих денежные сред-

ства в жилищное строительство. 

Сегодняшний этап законодательного развития

долевого строительства ознаменовался принятием

основополагающих правовых актов, серьезно изме-

нивших регламентацию рассматриваемой сферы.

Началом законодательной регламентации право-

вых отношений относительно долевого строитель-

ства необходимо считать Закон о долевом строи-

тельстве 2004 г. [9]. В указанном нормативно-право-

вом акте особое внимание уделяется особенностям

правовых отношений относительно привлечения де-

нежных средств граждан для строительства жилья:

форме и содержанию, особенностям передачи объ-

екта жилищного строительства, исполнению соответ-

ствующих обязательств и ответственности сторон

рассматриваемых правоотношений. 

Кроме того, в соответствии с ч. 9 ст. 4 Закона 

№ 214-ФЗ, если отношения возникают из договора,

заключенного гражданином с целью приобретения в

собственность жилого помещения для личных нужд,

которые не связаны с осуществлением предпринима-

тельства, используется Закон РФ от 7 февраля 1992 г.

№ 2300-1 «О защите прав потребителей» [10]. 

Данные законы помогают защитить слабую сто-

рону договора — граждан, денежные средства кото-

рых привлекаются для строительства жилья. 

Также следует выделить нормы ГК РФ, с приня-

тием которого утратили силу многие правовые акты

в строительной сфере [11].

Анализ ситуации, складывающейся на протяже-

нии последних нескольких лет в сфере правоотно-

шений по долевому строительству, показывает, что

главной проблемой здесь является обеспечение без-

опасности данного строительства для дольщика,

слабая защищенность данной стороны договора

участия в долевом строительстве и снижение уровня

доверия населения к застройщикам. Российский за-

конодатель предоставляет дольщику в случаях, ког-

да становится очевидно, что в договорной срок

строительный объект не будет ему передан, обра-

титься в судебные органы с иском о расторжении

данного договора и о взыскании с застройщика

уплаченной им цены по договору и процентов за

пользование денежными средствами. Однако подоб-

ные судебные решения зачастую не исполняются, по-

скольку денег у застройщика к этому моменту нет, и

взыскать с него нечего. 

Таким образом, закон лишь декларирует права

участника долевого строительства, однако вопло-

щение их на практике очень затруднительно.

В связи с тем, что разрешение споров в рамках су-

допроизводства носит затяжной характер, проблема

привлечения денежных средств граждан для строи-

тельства жилья не могла не достичь критической точ-

ки. О серьезности сложившейся ситуации говорит тот

факт, что 3 июля 2017 г. в Государственной Думе Рос-

сийской Федерации состоялись парламентские слу-

шания, где, вместе с депутатами, участвовали также и

граждане, пострадавшие от действий застройщиков,

представители Центрального банка России, Мини-

стерства строительства и жилищно-коммунального

хозяйства Российской Федерации. В ходе слушаний в

качестве одного из путей решения накопившихся про-

блем называлось создание Фонда защиты прав граж-

дан — участников долевого строительства. Эта над-

стройка позиционировалась как эффективный ин-

струмент воздействия на застройщиков с целью обес-

печения защиты граждан, инвестирующих свои сред-

ства в строительство жилья [12].

20 октября 2017 г. на основании Федерального за-

кона от 29 июля 2017 г. № 218-ФЗ «О публично-пра-

вовой компании по защите прав граждан — участ-

ников долевого строительства при несостоятельности

(банкротстве) застройщиков и о внесении изменений

в отдельные законодательные акты Российской Феде-

рации» была создана публично-правовая компания

«Фонд защиты прав граждан — участников долевого
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строительства» [13]. Основная задача данной компа-

нии — повышение гарантии защиты прав и законных

интересов граждан, денежные средства которых при-

влекаются для строительства жилья, а также недопу-

щение появления новых обманутых дольщиков. Для

этих целей формируется компенсационный фонд,

куда застройщики должны перечислять 1,2 % от цены

договора долевого участия, величина взноса может

быть изменена, но не чаще одного раза в год.

В Фонде ведется учет поступивших взносов, а

также осуществляется взаимодействие с федераль-

ными исполнительными органами по кадастровому

учету, госрегистрации прав и ведению Единого госу-

дарственного реестра недвижимости. Основной функ-

цией Фонда является возмещение участникам строи-

тельства вложенных средств в том случае, когда за-

стройщик признан банкротом. Кроме того, на Фонде

лежит обязанность по аккредитации арбитражных

управляющих в делах о банкротстве.

Создание Фонда привело к тому, что застрой-

щики, передающие на регистрацию договор о доле-

вом участии после 20 октября 2017 г., больше не обя-

заны страховать свою ответственность и привлекать

банки в качестве поручителей. Правоприменительная

практика показала, что создание публично-правовой

компании «Фонд защиты прав граждан — участни-

ков долевого строительства», повлекшее за собой из-

менения в ряде федеральных законов, стало удачным

и своевременным решением.

В июле 2018 г. в Федеральный закон от 30 де-

кабря 2004 г. № 214-ФЗ были внесены кардинальные

изменения, которые затронули вопросы защиты прав

граждан, денежные средства которых привлекаются

для строительства жилья. Целью преобразований

стали постепенный отказ от долевого строительства

и переход к проектному финансированию [14].

Первоначально предпринимались попытки соз-

дать систему гарантий прав граждан, денежные сред-

ства которых привлекаются для строительства жилья,

путем организации специального фонда, предназна-

ченного для защиты прав дольщиков. Однако уже в

самом начале этого процесса учеными-правоведами

высказывалось мнение, заключающееся в том, что за-

конодателю необходимо обратить внимание на иные

механизмы защиты прав граждан, денежные средства

которых привлекаются для строительства жилья.

Так, Е. Юлова в своей статье «Защита дольщиков

или преграды для честных застройщиков?» указы-

вает, что чрезмерное регулирование деятельности за-

стройщиков вредно для их нормальной хозяйст-

венно-экономической деятельности, а потому следует

обратить внимание на иные способы обеспечения

прав граждан [15].

В силу данных изменений, в Федеральный закон

от 30 февраля 2004 г. № 214-ФЗ привлечение застрой-

щиком денежных средств участников долевого строи-

тельства стало осуществляться путем размещения их

на счетах эскроу; создан новый способ обеспечения

обязательств застройщика в виде компенсационного

фонда долевого строительства за счет обязательных

отчислений застройщиков; учреждена публично-пра-

вовая компания «Фонд защиты прав граждан — участ-

ников долевого строительства» и т. д. Однако, в

научной среде эти изменения не встретили однозначно

положительной оценки, начиная от полного неприня-

тия данных нововведений, заканчивая отдельными за-

мечаниями относительно вводимых правил.

Так, Е. Ю. Цуканова и А. В. Абрамова оценивают

государственную политику в области участия физиче-

ских и юридических лиц в строительстве недвижимо-

сти как полное упразднение института долевого

строительства, которое может привести к негативным

последствиям в виде недоступности жилья для многих

категорий граждан и вытеснению с рынка небольших

и средних застройщиков. Данные авторы предлагают

отказаться от использования для привлечения к строи-

тельству средств населения счетов эскроу и совершен-

ствовать в дальнейшем законодательство, регулирую-

щее участие в долевом строительстве, путем развития

Фонда защиты прав граждан — участников долевого

строительства. Такой способ, по мнению указанных

авторов, позволит привлечь в данную сферу больше

инвестиций со стороны населения, снизит риски доль-

щиков потерпеть убытки [16].

У других авторов критику вызывают положе-

ния, в соответствии с которыми денежные средства

дольщиков, поступающие на счета эскроу, блоки-

руются до того момента, пока застройщик не испол-

нит свои обязательства по договорам участия в

долевом строительстве в части постройки жилого

дома и введения его в эксплуатацию. Лишь после

этого банк-агент перечисляет их застройщику, либо

направляет на оплату обязательств застройщика по

кредитному договору, либо перечисляет их на от-

крытый в уполномоченном банке залоговый счет за-

стройщика [17].
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Подробная информация об эскроу-счетах раскры-

вается в ст. 860.7 ГК РФ. В ней говорится об особен-

ностях оформления договора, порядке его закрытия,

особенностях перехода права управления деньгами,

находящимися на счетном балансе [18].

Правоотношения, связанные с привлечением де-

нежных средств граждан для строительства много-

квартирных домов и (или) иных объектов недви-

жимости, включен новый субъект — уполномочен-

ный банк, который должен быть создан в соответ-

ствии с законодательством РФ. Порядок создания,

регистрации, деятельности банка регулируется Феде-

ральным законом «О банках и банковской деятель-

ности» [19]. Банк должен соответствовать критериям,

которые утверждены постановлением Правительства

РФ от 18 июня 2018 г. № 697. Тем самым, необходи-

мость включения уполномоченного банка в качестве

участника правоотношений, вытекающих из ФЗ 

№ 214, сводится к тому, чтобы усилить контроль за

действиями застройщика в области целевого исполь-

зования денежных средств. Данная обязанность за-

стройщика предусмотрена ст. 18 ФЗ № 214. 

Следует отметить, что по итогам анализа состоя-

ния строительной отрасли страны, консультаций с ре-

гиональными властями и крупнейшими строитель-

ными компаниями Правительство РФ пришло к вы-

воду о необходимости корректировки правового ме-

ханизма перехода в долевом строительстве жилья и

иных объектов недвижимости на экроу-счета. Итого-

вым документом стало постановление Правительства

РФ от 22 апреля 2019 г. № 480 [20]. В этом подзакон-

ном акте Правительство РФ установило критерии,

при соответствии которым застройщики смогут с 

1 июля 2019 г. по уже начатым проектам привлекать

средства дольщиков без использования счетов эскроу:

во-первых, степень готовности проекта строительства

должна составлять не менее 30 %, во-вторых, дольщи-

кам должно быть реализовано не менее 10 % общей

площади жилых и нежилых помещений [21]. 

Таким образом, в настоящее время жилой дом

возводится не на средства, привлеченные застрой-

щиком от покупателей, а на собственные средства

застройщика, либо на средства, полученные в кре-

дит от банка.

Если при заключении договора участия в долевом

строительстве, который прекращен по основаниям,

предусмотренным в законодательстве, либо кредит-

ного договора (договора займа), заключенного для

расчетов по такому договору участия в долевом строи-

тельстве, использовались средства (часть средств) ма-

теринского (семейного) капитала, уполномоченный

банк на основании заявления гражданина — участ-

ника долевого строительства направляет в Фонд пен-

сионного и социального страхования Российской

Федерации и его территориальные органы преду-

смотренный Федеральным законом от 29 декабря

2006 г. № 256-ФЗ «О дополнительных мерах государ-

ственной поддержки семей, имеющих детей» запрос.

Возврат средств (части средств) материнского (семей-

ного) капитала, использованных на приобретение

(строительство) жилого помещения по такому дого-

вору, осуществляется в порядке, предусмотренном Фе-

деральным законом от 29 декабря 2006 г. № 256-ФЗ «О

дополнительных мерах государственной поддержки

семей, имеющих детей». Данный порядок является до-

полнительной гарантией граждан [22].

Все эти обстоятельства существенно влияют на

безопасность приобретения жилья, поскольку теперь

у граждан имеются гарантии того, что их дом будет

построен, но, если этого по какой-то причине не про-

изойдет, — банк будет обязан возвратить им денеж-

ные средства, ранее уплаченные по договорам доле-

вого участия. При этом в случае, если жилой дом воз-

водится за счет средств, полученных застройщиком

от банка, финансовые риски переносятся на кредит-

ные организации, что представляется более справед-

ливым, ведь последние являются субъектами предпри-

нимательства. Граждане теперь несут меньший риск

потерять свои вложения в жилье [23].

Таким образом, принятое законодательство в

сфере долевого строительства внесло довольно боль-

шой вклад в разрешение проблемных вопросов пра-

вовой регламентации отношений по привлечению

денежных средств граждан для жилищного строи-

тельства. Однако, как показывает практика, законо-

дательство не решило всех накопившихся проблем и

вызывает вопросы в практической деятельности,

среди которых необходимо подчеркнуть защиту

прав граждан, денежные средства которых привле-

каются для строительства жилья.
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На основе современного законодательства системно и ком-
плексно раскрыты основные темы курса: цели, задачи, принципы
гражданского судопроизводства, сущность и источники граждан-
ского процессуального права, гражданские процессуальные пра-
воотношения, понятие доказательств и доказывания, участники
и сроки судопроизводства, порядок и особенности его ведения.
Рассмотрены основные положения арбитражного процесса, но-
тариата, третейского суда, а также порядок обращения россий-
ских граждан в Европейский суд по правам человека.

Особое внимание уделено порядку пересмотра судебных по-
становлений в судах апелляционной, кассационной и надзорной
инстанций, особенностям производства по делам, связанным с
выполнением функций содействия и контроля в отношении тре-
тейских судов, а также пересмотру по новым или вновь открыв-
шимся обстоятельствам судебных постановлений, вступивших в
законную силу.


