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частие в долевомстрои-

тельстве жилья в нашей 

стране  становится  все бо- 

лее популярным. Иэтообъясни-

мо: стоимость квартиры в домена 

начальном этапе строительства 

значительно ниже, чем навторич- 

номрынке.Длямногихгражданэто 

едва ли 

неединственныйспособулучшить 

свои жилищныеусловия. 

Однако поройграждане,вло-

жившиеденьгивтакоестроитель- 

ство, становятся «обманутыми 

дольщиками». Чащевсегопричи-

ной  остановки  строительстваста- 

новится банкротствозастройщика. 

Удольщиковнетденегнадоплату, 

азначит,строительствозаморозят 

нагоды. 

Естьиоткровенномошенниче-

ские схемы,когда «компании-од- 

нодневки» заманивают граждан 

низкими ценами на квартиры,не 

имея на руках ни документов на 

строительство,низемли,апотом 

исчезаютсихденьгами.Нередки 

случаи так называемых «двойных 

продаж»,когдаоднуитужекварти-

ру продают нескольким покупате- 

лям.Втакихслучаяхостаетсялишь 
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обращаться в правоохранительные 

органыинадеятьсявзыскатьдень-

гисмошенниковчерезсуд. 

Как бы ни развиваласьситуация, 

судьбе«обманутыхдольщиков»не 

позавидуешь.Онигодамиждутобе-

щанных квартир, снимают жилье, 

тратятсвоинервыиденьги,судятся и 

выходят надемонстрации. 

Темнеменееприобретатьжи-

льенаэтапестроительстваможно. 

Ноделатьэтонужноответственно.

Проверьте застройщика, изучите 

документы, заключите договор, 

предусмотренный  законом. Все, 

чтовамнужнознать,чтобыобезо-

пасить себя при покупке квартиры 

на этапе строительства, –содер- 

житсявэтойпамятке.Онасоздана 

наосновеФедеральногозаконаот 

30.12.2004 № 214-ФЗ «Об участии 

в долевом строительстве много-

квартирных домов и иных объектов 

недвижимости и о внесении изме- 

нений в некоторыезаконодатель- 

ные акты Российской Федерации» 

(далее – Закон № 214-ФЗ), при- 

званногозащищатьправаграждан, 

приобретающих квартиры на этапе 

строительства. 
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ПРОВЕРЯЕМ  ПРОЕКТ 
 

 
аг первый – внимательно 

изучаем проектную декла-

рацию.  Она  должнабыть 

размещенанаофициальномсайте 

застройщика и в СМИ. Застройщик 

вправе неопубликовыватьпроект-

нуюдекларациювсредствахмассо-

войинформацииилинеразмещать 

еевинформационнотелекоммуни-

кационныхсетях общего пользова- 

ния, только если привлечение денеж- 

ныхсредствгражданосуществляется 

без рекламы. Но даже вэтом случае 

он обязан предоставить проектную 

декларациюлюбомузаинтересован-

ному лицу дляознакомления. 

 

Проектная декларация должна содержать сведения 
о застройщике и проекте строительства, а именно: 

 
– офирменномнаименовании,местенахожденияирежимеработы 

застройщика; 
– огосударственнойрегистрациизастройщика; 
– обучредителяхзастройщика; 

– о проектах строительства многоквартирных домов и (или)других 

объектов недвижимости, в которых принимал участие застройщик в 

течениетрехлет,предшествующихопубликованиюпроектнойдекла- 

рации,суказаниемместанахожденияуказанныхобъектовнедвижи- 

мости,сроковвводаихвэксплуатациювсоответствииспроектной 

документациейифактическихсроковвводаихвэксплуатацию; 

– олицензии(есливиддеятельностизастройщикаподлежитлицен-

зированию); 
– офинансовомрезультатетекущегогода; 
– оразмерахкредиторской,дебиторскойзадолженности; 

– оцелипроекта,этапахисрокахегореализации; 

– о разрешениинастроительство; 

– оправахзастройщиканаземельныйучасток,втомчислеореквизи-

тахправоустанавливающихдокументов,собственнике,кадастровом 

номере,площадиземельногоучасткаиэлементахблагоустройства; 
– оместоположениистроящихсядомовиихописание; 
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– околичествеквартирвдоме,гаражейииныхобъектовнедвижимо-

сти,передаваемыхдольщикам,сописаниемихтехническиххарак- 

теристик в соответствии с проектнойдокументацией; 

– о функциональном назначении нежилых помещений в многоквар-

тирномдоме; 

– осоставеобщегоимущества,котороебудетнаходитьсявобщейдо- 

левойсобственности; 
– опредполагаемомсрокеполученияразрешениянавводвэксплуатацию; 

– об органе уполномоченном на выдачу разрешения на вводобъекта 

вэксплуатацию; 

– овозможныхфинансовыхипрочихрискахимерахпоихдоброволь-

номустрахованию; 
– опланируемойстоимостистроительства; 

– о перечне организаций, осуществляющих основные строитель-

но-монтажные и другие работы(подрядчиков); 

– оспособеобеспеченияисполненияобязательствзастройщикаподого-

вору(сведенияодоговорестрахованияилидоговорепоручительства,в 

томчислереквизитысоответствующегодоговора,сведенияопоручи- 

теле или страховщике (наименование, идентификационный номерна- 

логоплательщика, основной государственный регистрационныйномер, 

местонахождения),обобъектедолевогостроительства,вотношении 

которого заключен договор страхования или договор поручительства); 

– обиныхдоговорахисделках,наоснованиикоторыхпривлекаются 

денежные средства длястроительства. 

 

Такжеобращайтевниманиенауровеньцен,сложившийсянапервич- 

номрынкежильявтомилииномрайоне.Еслипредлагаемаязастрой-

щикомценанижерыночнойна20-30%,этодолжнонасторожить. 

 

Участники долевого строительства дополнительно 
имеют право ознакомиться со следующими 
документами: 

 

● разрешениемнастроительство; 

● технико-экономическимобоснованиемпроектастроительствамногоквар-

тирногодомаилииногообъектанедвижимости; 

● заключениемгосударственнойэкспертизыпроектнойдокументации; 
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●проектнойдокументацией,включающейвсебявсевнесенныевнееизме-

нения; 

●документами, подтверждающими права застройщика на земельный уча-

сток. 

●В документах на землю (свидетельство о государственной регистрации 

праваилидоговорарендыземельногоучастка)ивкадастровомпаспорте 

земельногоучасткасопоставьтекадастровыйномерземельногоучасткаи 

правообладателя земельного участка, указанного в свидетельстве о госу-

дарственнойрегистрацииправа,сфактическимпродавцом.Обязательно 

обратитевниманиенакатегориюземельивидразрешенногоиспользова-

нияземельногоучастка. 

●Помните, что на земельном участке, имеющем категорию «землисельско-

хозяйственного назначения», независимо от вида разрешенного использо- 

ванияземельногоучастка,возведениемногоквартирныхдомовявляется 

незаконным. Строительство многоквартирных домов незаконно также на 

земельныхучасткахизземельнаселенныхпунктовсвидомразрешенного 

использования «для дачного строительства», «для индивидуального жи-

лищногостроительства», «для садоводства», «для огородничества», «для 

ведения личного подсобного хозяйства». 

 

 

Также с 1 января 2017 года застройщик обязан 
на своем сайте размещать следующие документы: 

 

1) разрешения на ввод в эксплу-

атацию объектов капитального 

строительства,указанныхвпункте 

4части1статьи20Федерального 

закона  от  30.12.2004  №  214-ФЗ 

«Обучастиивдолевомстроитель-

стве многоквартирных домов и 

иных объектов недвижимости и о 

внесении изменений в некоторые 

законодательные актыРоссийской 

Федерации»; 

2) аудиторскоезаключениезап

оследний  годосуществления 
6 

застройщикомпредпринима- 

тельскойдеятельности; 
3) разрешениенастроительство; 

4) заключение экспертизы проектной 

документации, если проведение та- 

кой экспертизы установлено соответ- 

ствующимфедеральнымзаконом; 

5) документы, подтверждающие 

права застройщика на земельный 

участок; 
6) проектнаядекларация; 

7) заключение Департамента 

строительства, архитектуры и 

градостроительстваКостромской



 

 

 

 

области осоответствиизастрой-

щикаипроектнойдекларациитре-

бованиям,установленнымчастью2 

статьи 3, статьями 20 и 21 Фе- 

дерального  закона  от30.12.2004 

№ 214-ФЗ «Об участии в долевом 

строительствемногоквартирныхд

омов и иныхобъектовнедвижи-

мости и о 

внесенииизмененийвнекоторые 

законодательные акты Российской 

Федерации»; 

8) проект договора участия в до- 

левомстроительствеилипроектыт

аких договоров, используемые 

застройщиком для привлечения 

денежных средствучастниковдо-

левого строительствадлястрои-

тельства (создания) многоквартир- 

ного дома и 

(или)иныхобъектовнедвижимост

и, отвечающие тре-бованиям 

Федеральногозаконаот30.12.2004 

№ 214-ФЗ «Об участии в 

долевомстроительствемного-

квартирных домов и иных объектов 

недвижимости и о внесении изме- 

нений внекоторыезаконодатель-

ные акты Российской Федерации» 

иправилам,установленнымвсо-

ответствиисчастью2статьи4Фе-

деральногозаконаот30.12.2004 

№ 214-ФЗ «Об участии в долевом 

строительствемногоквартирныхд

омов и иныхобъектовнедвижи-

мости и о 

внесенииизмененийвнекоторые 

законодательные акты Российской 

Федерации»; 

9) выбранныезастройщикомспо-

собыобеспеченияисполненияоб

язательств подоговоруучастияв 

долевом строительстве в соот- 



ветствиисчастью2статьи12.1

Фе-дерального  закона  

от30.12.2004 

№ 214-ФЗ «Об участии в 

долевом строительстве 

многоквартирных домов и 

иных объектов недвижи- 

мости и о внесении 

изменений в некоторые 

законодательные акты 

Российской Федерации» 

или ус- ловия привлечения 

денежных средств 

участников долевогостро- 

ительства по договору 

участия в 

долевомстроительствевсоо

твет- 

ствиистребованиямистатей

15.4 и 15.5 Федерального 

закона от 30.12.2004 № 214-

ФЗ «Об участии в долевом 

строительстве много- 

квартирных домов и иных 

объектов недвижимости и о 

внесении изме-нений в 

некоторыезаконодатель- 

ныеактыРоссийскойФедерац

ии»; 

10) договор поручительства 

с за-стройщиком, 

заключенный в соот- ветствии 

со статьей 15.3настояще- 

гоФедеральногозаконавслу

чае, предусмотренном 

частью 3 ста- тьи 12.1 

Федерального закона от 

30.12.2004 № 214-ФЗ «Об 

участии в долевом 

строительстве много- 

квартирных домов и иных 

объектов недвижимости и о 

внесении изме- нений в 

некоторыезаконодатель- 

ныеактыРоссийскойФедерац

ии»; 

11) фотографии строящихся (соз- 

даваемых) застройщиком с при- 

влечением денежных средств 

участников  долевого   строитель- 

ства  многоквартирного  дома  и 

(или) иного  объекта  недвижимо- 

сти, отражающие текущее состо- 

яниеихстроительства(создания).  
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ПРОВЕРЯЕМ ЗАСТРОЙЩИКА 
 

е нужнобытьпрофессиональ-

нымюристом или риелтором, 

чтобыпонять:самаяобъектив- 

наяоценказастройщикаилиинве-

стора–этоужереализованныеими 

объекты. Если компания имеетряд 

успешно реализованных объектов, 

не нарушает сроки строительства – 

этохорошийаргументвпользутого, 

чтобызаключитьснейдоговор. 

Проверить застройщика на наличие 

процедуры его банкротства вы мо- 

жете на сайтах kad.arbitr.ru,bankrot. 

fedresurs.ru, а также на предметего 

ликвидации на сайтеegrul.nalog.ru. 

 

 

Обязательно запросите у застройщика 
следующие документы: 

● учредительныедокументы(Уставорганизации,Протокол(реше-

ние) осоздании); 

● свидетельство о государственной регистрации иприсвоенииОГРН;●

 свидетельствоопостановкенаучетвналоговоморганеиприсвоенииИНН;●

 выпискуизЕдиногогосударственногореестраюридическихлиц,д

атированнуюнеранеечемза30днейдотекущейдаты(илимо- 
мента предоставления для ознакомления); 

●

 утвержденныегодовыеотчеты,бухгалтерскийбаланс(форма1ифо

рма2),решениеораспределенииприбылииубытковзатрипоследнихгод

а; 
● аудиторское заключение за последний календарныйгод. 

 

 

Этидокументыобязанывампредоставить.Онипозволятпроверить 

сам факт существования данной организации и полномочия лица, 

подписывающего документы. Если подписывает представитель ор-

ганизации, действующий по доверенности, требуйте копию такой 

доверенности, заверенную печатью организации и подписью лица, 

выдавшегодоверенность. 
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Так как у нескольких организаций наименования и адреса местона- 

хождения могут полностью совпадать, то необходимо проверять № ИНН 

и ОГРН – эти номера всегда уникальны. 

Также проверьте наличие в печати организации № ОГРН, полного 

наименованияигорода(региона)регистрации–безэтихданныхпечать 

являетсянеофициальнойпечатьюорганизации,аобычнымштампом. 

Всегдатребуйтеподписаниядокументовввашемприсутствииине 

стесняйтесь попросить у лица, подписывающего документ, общеграж-

данскийпаспорт–этоединственныйдокумент,удостоверяющийлич- 

ностьгражданина,выступающегоотлицаорганизации. 

С 01.01.2017 Законом № 214-ФЗ устанавливаются определенные 

требованиякзастройщику,вт.ч.иналичиюуставногокапитала.Полно-

мочия по проверке соответствия застройщика установленным требова- 

ниямвозлагаютсянаконтролирующийорган.Нониктонемешаетивам 

самимубедитьсявпорядочностивыбранногозастройщика. 

Такжеинформация,необходимаяпотенциальномуучастникудолево-

гостроительства,размещенанаофициальном сайте департамента 

строительства, архитектуры и градостроительства Костромской 

областиhttp://www.depstroyko.ru/вразделе «Контроль и надзор в 

сфере долевого строительства. 

 

 

 

Помните!Потенциальныепокупателижильясамидолжныоценивать 

возможные риски исходя из имеющейся информации, при этом руко-

водствоваться требованиями законодательства в области долевого 

строительства. 
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ЗАКЛЮЧАЕМДОГОВОР 



 
 
 

 
Знайте, закон допускает только три формы 
привлечения денежных средств граждан 
для строительства: 

 
 ● на основании договора участия в долевом строительстве  (ДДУ); 

●путем выпуска застройщиком, имеющим разрешение на строи-

тельство многоквартирного дома на земельном участке, облига- 

ций особого вида – жилищных сертификатов, закрепляющих пра- 

во граждан на получение от застройщика жилых помещений; 

●жилищно-строительными кооперативами (если ЖСК выступает 

застройщиком) и жилищными накопительными кооперативами. 

(Про ЖСК как форму обхода Закона № 214-ФЗ написано ниже.) 
 

ЕсливынехотитевступатьвЖСК и 

строить самостоятельно, заклю- 

чайте только договор участия в до- 

левом строительстве. Невнимайте 

увещеваниямзастройщика,пред-

лагающегоиное: мол, так онсокра- 

щает налоги или такая формадого- 

воратожезаконна.Еслизастройщик 

предлагает  заключить  договорпо 

«серой схеме», велик риск, что он 

изначальнонепланируетвыполнять 

свои обязательства передвами. 

Договоручастиявдолевомстро-

ительстве страхует вас от «двой- 

ных» продаж. Поскольку вносить 

средства вы должны только после 

государственной регистрации до-

говора,однуитужеквартируневоз-

можно продатьнесколькимпокупа-

телям. 
С 01.01.2017 в Закон №   214-ФЗ 

вводится требование производить 

уплату  цены  уступки  правтребо- 

ванийпо договорупослегосудар-

ственнойрегистрациисоглашения(д

оговора)обуступкеправтребова-

нийподоговорувслучае,еслице-

дентомпосоглашению(договору)об

уступкеправтребованийподо-

говоруявляетсяюридическоелицо.

Договор участия в долевом 

строительствепредполагает,чтоср

едства, привлеченныенастро-

ительство дома, должныбытьна-

правлены 

застройщикомтольконацели, 

связанныесостроительствомдома 

(домов). Заключаяиныедо-говоры, 

компанияможетреализо-выватьна 

вашиденьгисовершеннодругой 

проект, а ваш дом так ине 
достроить. 

Даже если компания обанкро-

тится, вы будете иметь больше 

прав,еслиуваснарукахбудетза- 

регистрированный договор участия 

в долевомстроительстве. 
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Помните! Денежные средства в счет оплаты цены договоранеобхо-

димовноситьнарасчетныйсчетвбанке,анивкоемслучаенепопри- 

ходному ордеру илирасписке. 

 

 
Вдоговореучастиявдолевомстроительстве 
должнысодержатьсяследующиеусловия: 

 
●подробное описание объекта – площадь, количество комнат, 

этаж, номер секции, положение на этаже; 

●определение объекта долевого строительства, подлежащего пе-

редаче дольщику; объект определяется на основании проектной 

документации и представляет собой копию поэтажного плана 

(проекта) строящегося жилого дома, на которой указаны кон- 

кретные помещения, подлежащие передаче дольщику; 

●срок передачи застройщиком объекта долевого строительства 

участнику долевого строительства. В качестве срока может быть 

указана точная календарная дата либо окончание квартала; 

●цена договора, сроки и порядок ее уплаты. Здесь должен быть 

указан график платежей: периодичность, суммы, подлежащие 

внесению дольщиком ежемесячно; 

●гарантийный срок на объект долевого строительства. Устанав-

ливается строительными нормами и правилами, техническими 

регламентами, проектной документацией и градостроительными 

регламентами; 

●способы обеспечения исполнения застройщиком обязательств по 

договору: 

1. поручительство банка в порядке, установленном статьей 15.1 

Закона №214-ФЗ; 

2. страхование гражданской ответственности застройщика 

занеисполнение или ненадлежащее исполнение 

обязательств 

попередачежилогопомещенияучастникудолевогострои-

тельстваподоговорувпорядке,установленномстатьей15.2 
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Закона № 214-ФЗ. (О предпочтительных способах обеспе-

чения исполнения застройщиком обязательств по договору 

написано ниже.) 

 

Приотсутствиихотябыодногоизэтихусловийдоговорбудетсчитаться

незаключенным.Востальномвдоговоремогутбытьпрописанылюбые 

условия,непротиворечащиезаконодательствуРоссийскойФедерации. 

Какпример–условиядоговораучастиявдолевомстроительствеобоплате 

коммунальных услуг авансовыми платежами не противоречит 

законодательству РоссийскойФедерации. 

 
Также в договор могут быть 

внесены любые другие условия, 

которые не противоречат тре-

бованиям законодательства 

РФ.Например, условиеоб 

оплатекоммунальных услуг 

авансовымиплатежами после 

передачи объ-екта 

долевогостроительства. 

А вот условие оплатыкомму-

нальныхуслуг 

смоментавводадома 

вэксплуатациюявляетсянезакон

ным, так как в соответ- 

ствиистребованиямип.6ч.2ст. 

153ЖилищногокодексаРФ обя- 

занностьпо 

внесениюплатызажилое 

помещение икоммуналь- 

ныеуслуги 

возникаетулица,принявшегоотз

астройщикапо- слевыдачи 

емуразрешениянаввод 

многоквартирного дома в 

эксплуатацию помещения в дан- 

номдомепопередаточномуакту 

или иному документуо переда- 

че,смоментатакойпередачи. 

Иногда в договоре срок вво-

да  в  эксплуатацию  дома 

или 
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срок передачи объектадолевого 

строительства  прописываюткак 

«ориентировочный», в дальней-шем 

застройщик, мотивируя та- кой 

формулировкой, пытается в 

одностороннем порядке изменить 

срок. Не бойтесь. Такая формули-

ровка в договоре не означает,что 

срок не согласован. Дело в том, что 

существенным условием дого-

вораподрядаявляетсясрокнача- 

лаиокончаниявыполненияработ. При 

вышеуказанной формулиров-

кевдоговоресрокбудетсчитаться 

согласованным, просто это любая 

датавпределахуказанноговдого- 

ворепериода. 

Также необходимо обращать 

вниманиенаналичиевдоговоре 

условия о возможности измене-

нияцены договора. Это позво-

литвамприизмененииплощади 

объекта долевогостроительства 

провести соответствующиерас- 

четы, в том числе возврат опла- 

ченныхза лишние метрысредств. 



 

 

 

 

 
Помните,чтодоговоручастиявдолевомстроительствесчитаетсяза-

ключеннымтолькосмоментагосударственнойрегистрациивтерри- 

ториальном органеРосреестра. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Скажите застройщику«НЕТ!», еслион: 

●отказываетсяотгосударственнойрегистрациидоговораучастия в 

долевом строительстве в территориальном органеРосреестра; 

●не соглашается указать в договоре условия его расторжения, а 

также условия оплаты лишних или компенсации недостающих 

квадратных метров и условия устранения недостатков после сда-чи 

дома в гарантийный срок; 

●предусматривает в договоре возможность в одностороннем по- 

рядке изменять условия договора; 

●юридический адрес, указанный в договоре, и сведения о закон- 

ном представителе юридического лица не соответствуют выпи- 

ске из ЕГРЮЛ. 
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СПОСОБЫ ОБЕСПЕЧЕНИЯ 
ИСПОЛНЕНИЯ 

ЗАСТРОЙЩИКОМ 
ОБЯЗАТЕЛЬСТВ ПОДОГОВОРУ 

 

огласно поправкам к За- 

кону № 214-ФЗ, с  1  янва- 

ря  2014  года  застройщик 

обязанобеспечитьисполнениесв

оих обязательств перед участ-

никамидолевогостроительствап

утемзаключениядоговорастра-

хованияилидоговорапоручитель-

ства.Договорстрахования,всвою

очередь, может 

бытьзаключенскоммерческойстр

аховойоргани-зацией 

илиПотребительскимоб-

ществомвзаимногострахования 

гражданскойответственностиза-

стройщиков (далее–

Общество,ОВС застройщиков). 

Еслизастройщиквыбираетбан-

ковскую гарантию, то при невы- 

полнении имсвоихобязательств 

дольщикиобращаютсявбанк,вы-

давший застройщику соответству- 

ющеепоручительство.Переченьб

анков,соответствующихтребо-

ваниямстатьи15.1Закона№214- 

ФЗ, 

представленнаофициальномсайт

еЦентральногобанкаРоссий-ской 

Федерации всетиИнтернетпо 

адресуcbr.ru/credit. 
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Если застройщик заключает 

договор страхования скоммерче-

скойстраховой организацией, то 

при наступлении страхового случая 

дольщик будет иметь дело с ней. 

Поэтому возврат средств дольщи-

ков зависит от благонадежности 

страховой компании. Перечень 

страховщиков, соответствующих 

требованиям статьи 15.2 Закона 

№ 214-ФЗ, также представлен на 

сайте Банка России http://www.cbr. 

ru/finmarkets/?PrtId=sv_insurance. 

ОВС застройщиков –принципи-

альноновыймеханизмрегулирова- 

нияотношений «застройщик-доль- 

щик», созданный специально для 

осуществления страхования граж- 

данской ответственности застрой- 

щиков. Общество страхует только 

своихчленов,поэтомудлязаключе-

ниядоговорастрахованиязастрой- 

щикунеобходимосначаластатьчле- 

ном Общества, пройдя тщательную 

проверку: членами ОВС застройщи- 

ковмогутстатьтолькосоциальноот- 

ветственныезастройщикиснадеж- 

нойрепутациейнарынке. 



 

 

 

 

Проверить, является ли за-

стройщикчленомОВСзастройщи-

ков, вы 

можетенаофициальномсайте 

Общества в сетиИнтернет 

поадресуwww.ovsz.ru/members. 

Проверить, застрахован лиин-

тересующийвасобъектвОВСза- 

стройщиков, вы можете там же 

по адресу 

www.ovsz.ru/insurance/objects. 

 

Вцеляхдополнительнойзащитыправ,законныхинтересовииму-

щества участников долевого строительства, обязательства перед 

которыминеисполняютсязастройщиками,вотношениикоторыхарб

итражнымсудомвведеныпроцедуры,применяемыевделеобанкрот

стве, Правительством Российской Федерации (постановление от 7 

декабря 2016 года № 

1310)созданфонд,средствакоторогоформируютсязасчетобязател

ьныхотчислений(взносов)застройщиков,привлекающихденежныес

редстваучастниковдолевогостроительствадлястроительства 

(создания)многоквартирныхдомови(или)иныхобъектовнедвижимо

сти.Порядокуправленияуказаннымфондом,размерипорядок 

осуществленияобязательныхотчислений(взносов)застройщиковв 

фонд, условия и порядок использования средств фонда, а 

такжеправила размещения и инвестирования средств фонда 

устанавливаются данным постановлением. Отчисления в фонд 

производят застройщики, которые после 1 января 2017 года 

планируют заключить первый договор участия в долевом 

строительстве. 

 

Страховым случаем по договору страхования 
или поручительства является неисполнение 
или ненадлежащее исполнение застройщиком 
обязательств по передаче жилого помещения 
по договору, подтвержденное: 

 
●решением суда об обращении взыскания на предмет залога в 

соответствии с Законом 214-ФЗ; 

●решением Арбитражного суда о признании должника банкротом 

и об открытии конкурсного производства, а также выпиской из 

реестратребованийкредитороворазмере,составеиобочеред-

ности  удовлетворениятребований. 
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Принаступлениистраховогосл

учая дольщик (выгодоприоб-

ретатель) должен обратиться в 

страховую 

организациюилиОВСзастройщи

ков впределахсрокаисковой 

давности приобращении 

взыскания на предмет залога в 

соответствии сЗаконом214-

ФЗили до завершения 

конкурсного производства в 

отношении за- стройщика. 

Порядок страховой выплаты 

пристрахованииответственности

застройщика регулируетсядого- 

вором 

страхованияиправиламистрахов

ания, которые утвержда- ются 

страховщикомиявляютсянеотъе

млемойчастьюдоговорастрахов

ания. В отношении ОВС 

застройщиков Федеральный за- 

кон 

«Овзаимномстраховании»устан

авливает обязанность вы- 

платыстраховоговозмещениявыг

одоприобретателю 

всрок,непревышающий 

тридцати дней с даты  

представлениядокументов 

выгодоприобретателем, незави-

симо от наличия и размера за- 

долженности члена обществапо 

уплате страховойпремии. 

Размер  полного   страхово-го 

возмещения, уплачиваемого 

дольщику (выгодоприобрета- 

телю) страховщиком или бан- 

ком-поручителем, рассчитыва- 

ется исходя из цены договора 

участия в долевом строительстве 

и не может быть менее средней 

рыночной стоимости одного ква- 

дратного метра, умноженнойна 

общую площадь приобретенного 

жилогопомещения. 

Обязательное страхование 

или поручительство будет рас-

пространяться только на объекты 

строительства, первый договор 

долевого участия по которым за- 

ключен после 01.01.2014. За-

стройщикобязансообщитьпоку- 

пателямоналичииилиотсутствии 

предусмотренного законом обе- 

спечения своихобязательств. 

 

 

Наименьшие риски покупатель несет в случае, 
если застройщик: 

 
● являетсячленомОВСзастройщиков; 

● является клиентом крупной коммерческой страховойкомпаниииз 

спискаЦБ; 

● имеет поручительство надежногобанка. 
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Таким образом, Закон № 214-ФЗ предусматривает 
два обязательных способа обеспечения 
исполнения обязательства по передаче 
жилогопомещения: 

 
1. залог(когдапризнаютсянаходящимисявзалогепредоставлен-

ныйдлястроительствамногоквартирногодомаземельныйуча- 

стокистроящийсянанеммногоквартирныйдом); 
2. указанные выше договоры поручительства или страхования. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

С 01.01.2017 и до внесения соответствующих изменений в 214-

ФЗотчисление застройщиками денежных средств в 

компенсационныйфонддолевогостроительства не отменяет их 

обязанности обеспечить исполнениесвоих обязательств подоговору 

участия в долевом строительстве вышеназванными способами. 
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Важно понимать! 

Федеральныйзаконот30.12.2004№214-ФЗ«Обучастиивдолевом 

строительствемногоквартирныхдомовииныхобъектовнедвижи-

мости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты 

РоссийскойФедерации»предоставляетучастникамдолевогостро- 

ительстваширокиеправа,требованиякзастройщикувслучаенеис- 

полнения последним своихобязательств. 

 

 

 

 
 

В соответствии с требованиями закона 
вы имеете право: 

 
●согласно ст. 9 указанного закона расторгнуть договор с возвра- 

том денежных средств и пени; 

●если не желаете расторгать договор, то согласно ч. 2 ст. 6 выше-

указанного закона, в случае нарушения предусмотренного дого- 

вором срока передачи объекта долевого строительства, застрой- 

щик уплачивает участнику долевого строительства неустойку 

(пени). Для этого застройщику после завершения строительства 

и передачи объекта направляется досудебная претензия 

(http://www.depstroyko.ru/Control_dol_stroit/). 

 

 

 
 

Таким образом, право требования к застройщику за неисполне-

ние условий договора предоставлено участнику долевого строи- 

тельства. И этим правом надо пользоваться, в противном случае у 

недобросовестных застройщиков не появится никогда желания ис-

полнять свои обязательства в установленные сроки. 
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ПРИЕМ ОБЪЕКТА 
ДОЛЕВОГО  СТРОИТЕЛЬСТВА 

 
 

динственными 

условиями,необходимыми 

для переда-чи  объекта  

долевого стро- 

ительства участнику долевого 

строительства, является получе-

ниеразрешениянавводвэксплу- 

атацию жилого дома, в котором 

находитсяобъектдолевогострои- 

тельства, и уплата дольщикомобу- 

словленной договоромцены. 

Если застройщик по каким-то 

причинамнеторопитсяпередать 

вам квартиру, вам необходимо 

письменнообратитьсякзастрой-

щику(должнабытьотметкаопри- 

нятии обращения) с заявлением 

о передаче вам объекта долевого 

участия.Вдальнейшемэтоможет 

помочь в случаенеобоснованного 

составления застройщиком од-

ностороннего акта приема-пере- 

дачиобъекта. 

Сам по себе актприема-пере-

дачиобъектанеявляетсяформа- 

лизованным документом, поэтому 

смеломожетевычеркиватьвнем 

то, что не соответствует фактическо- 

муположениюдел. 
Здесьнадопониматьследующее: 

- есливамэтаквартираочень 

нужна и выявленные  недостат-ки 

не являются критическими, вы 

можете подписать акт суказани- 

ем выявленных недостатков, при 

этомкактуприложитьдосудебную 

претензию с указанием порядка и 

сроков устранениянедостатков; 

- если вы имеетевозможность 

дождаться устранения недостат-

ков, то не подписывайте акт, но 

направьте застройщикутребова- 

ниесуказаниемвыявленныхне- 

достаткови предложением по их 

устранению. 

 
Важно знать! 

Любыеобщениясзастройщикомповопросуисполненияобяза-

тельствподоговорулучшефиксироватьнабумагеивручатьзастрой- 

щикунадлежащимобразом(вофисеподроспись,заказнымписьмом 

илителеграммой). 
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ЖИЛИЩНО-СТРОИТЕЛЬНЫЕ 
КООПЕРАТИВЫ 

 
 

оздание жилищно-стро-

ительного 

кооператива(ЖСК) имеет 

много преи- 

муществ.ЖСКкакколлективныйз

астройщик сам выбирает место- 

положение объекта. ЖСК освобо-

жденотцелогоряданалогов.ЖСК 

имеет возможность привлекать 

кредитные средства. ЖСК сам 

формирует приемлемую смету 

работивыбираетподрядчика,что 

зачастую позволяет значительно 

снизить цену квадратного метра 

посравнениюсрыночной. 

Однако недобросовестные за-

стройщики разработали схему, как 

использовать преимущества ЖСК 

в своих интересах. 

Сутьеевтом,чтокомпания-за-

стройщиксоздает«карманный»

ЖСК.Вэтомслучаеразрешениена

строительствооформленонаком-

панию,землянаходитсяваренде 

иливсобственностикомпании,а 

ЖСК является, по сути, «кошель-

ком»илисоинвестором. 

Эта схема противоречитсамой 

идее объединения граждан в ко-

оперативрадистроительствабез 

посредников, закрепленной Жи- 

лищнымкодексом,иявляетсяне- 

законной. Закон № 214-ФЗ не за-

щищает права граждан, вложивших 

средства в покупку жилья путем 

вступлениявЖСК,неявляющийся 

застройщиком (не имеющий раз- 

решениянастроительство). 

Если вы  планируете  вступить 

в кооператив, осуществляющий 

строительство многоквартирного 

дома,обязательноубедитесь,что 

земельный участок находится в 

собственности или в аренде этого 

ЖСК, что разрешение на строи-

тельствовыданонаЖСКиименно 

ЖСК являетсязастройщиком. 
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ОСТОРОЖНО: 
«СЕРЫЕ СХЕМЫ» В ДОЛЕВОМ 

СТРОИТЕЛЬСТВЕ! 
 

Еще раз обращаем ваше внимание: заключение любого договора 

сцельюприобретенияжильявстроящемсямногоквартирномдоме, 

помимодоговораучастиявдолевомстроительстве,незаконно. 

 
 

Числосомнительных,рисковыхсхемпостоянно 
растет, перечислим лишь некоторые изних. 

 
Предварительный договор купли-продажи квартиры. 
Застройщик заключает с покупателем договор, по которому 

обязуется продать ему квартиру по договору купли-продажи, 

когдадомбудетпостроен.Деньги,которыепокупательпопредвари- 

тельномудоговоруплатитзастройщику,считаются«обеспечитель- 

нымплатежом».Застройщикможетнезаключитьосновнойдоговор 
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купли-продажи в срок, определенный предварительным договором. 

Обязательства, предусмотренные предварительным договором, 

прекращаются, если до окончания срока, в который стороныдолжны 

заключитьосновнойдоговор,оннебудетзаключен.Частохаракте-

ристикиквартиры,определенныепредварительнымдоговором,не 

соответствуют фактически построенной. Цена квартиры в основном 

договоре может стать значительно выше, чем впредварительном. 

В случае нарушения застройщиком договора покупателю придется 

доказыватьсамфактоплатысредствподоговору.Упокупателяне 

возникает права требованияквартиры. 

Не исключен риск, что в лучшем случае компания, 

использовавденьгипокупателейкакбеспроцентныйкредит,простои

хвернет,ав худшем – имеется опасность «двойныхпродаж». 
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Предварительный договор участия в долевом строитель-стве. 
При использовании данной схемы, как и при использова-нии 

предыдущей, основной опасностью является   неполучение 

застройщикомразрешительнойдокументациии,соответственно, 

незаключение основного договора участия в долевом строительстве 

в срок, определенный предварительнымдоговором. 

 

 

 
Договор бронирования. Застройщик предлагает внести 10- 

30%стоимостиквартирывсамомначалестроительства,чаще 

всего,когдаунегонетдажеразрешениянастроительство.До- 

говор бронирования ничего не гарантирует. Покупатель может не по-

лучить ни квартиры, ни денег. 

 

 

 
«Депозитная» или «банковская» схема. Застройщик продает 

квартирытолькотемклиентам,укоторыхестьсчетопределен-

ноговидавбанке,скоторымузастройщикаестьпартнерские 

отношения.Застройщиквэтомслучаенеучаствуетвпривлечении 

средств покупателей, а кредитуется у банка. Дольщик вносит денеж-

ныесредства на депозитный счет банка, формально не имеющего к 

строительству никакого отношения. Данная схема неподразумевает 

возникновенияправатребованияквартирыотзастройщика.Суще-

ствуетрискполучениячерезопределенныйсроквозвратаденежных 

средств от банка вместо получения квартиры отзастройщика. 

 

 

 
Договор займа. Данная схема не подразумевает возникнове-

ния права требования квартиры от застройщика – вы просто 

предоставляете средства в качестве займа. 

 

 

 

 

26 

5 



8 

9 

 

 

 

 

Покупка векселя. Покупатель приобретает ценную бумагу – 

вексель,которыйонпотомможетобменятьнаквартирувпостро-

енном доме, то есть право, а не обязательствозастройщика. 

 

 

 
Договор соинвестирования или инвестиционный договор. 
Дольщикстановитсяфактическипартнеромзастройщикаи,соответ-

ственно,разделяетснимвсекоммерческиерискистроительства. 

 

 

 
Договор участия в совместной деятельности (простое то-
варищество). Все риски по данному договору стороны дого- 

вора несут совместно, при этом покупатель участвует деньга- 

ми, а вторая сторона (так называемый «продавец») обычно участвует 

материальными активами, при этом руководит такой деятельностью 

именно«продавец».Вэтомслучаетакжевашишансыполученияже-

лаемойквартирыкрайнемалы. 

 

 

 
Договор участия в хозяйственной деятельности потреби-
тельского общества. Такая деятельность регламентируется 

Федеральным законом от 19.06.1992 года № 3085-1 «О потре- 

бительской кооперации (потребительских обществах, их союзах) в 

Российской Федерации». 

Согласно статье 2 указанный закон не распространяется на по-

требительские кооперативы, осуществляющие свою деятельность 

на основании Федерального закона «О сельскохозяйственной коопе- 

рации», а также на иные специализированные потребительские коо- 

перативы (гаражные, жилищно-строительные, кредитные и другие). 

В названиях указанных потребительских кооперативов использова-

ние слов «потребительское общество», «союз потребительских об- 

ществ» не допускается. То есть потребительское общество не может 

осуществлять деятельность по строительству жилья и привлечению 

денежных средств для этих целей. 
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Договор уступки права требования по договору уча-
стия в долевом строительстве с его последующей 
оплатой без регистрации такого договора.    Нередко 

правонанедвижимостьпереуступаетсямногократно.Чембольше 

уступоксовершеновотношенииквартиры,тембольшериск,чтопо-

следнийв цепочке жилье не получит. При оформлении уступкиправа 

подоговоруучастиявдолевомстроительствевточномсоответствии 

сЗаконом№214-ФЗдольщикузащищатьсвоиинтересынесколько 

проще. В таком случае этот договор подлежит обязательной госу-

дарственнойрегистрации. 

 

 

 

Регистрационная служба – орган государственной власти, 

призванный осуществлять и гарантировать надлежащее исполнение 

законодательства в отношениях по продаже квартир в новостройках. 

Онапроверяетсоответствиевсехнеобходимыхусловий,чтобыдого-

воруступкибылправомернымизаконным.Привыявлениифактов, 

свидетельствующихобобратном,договоруступкипростонезаре-

гистрируют.Соответственно,новыйдольщикизбежитрисковприоб-

рестинезаконныеилиоспоримыеправанаквартирувновостройке. 

 

 
 

Подписывая«серыйдоговор»,выдолжныпонимать:великшанс,что 

выотдадитеденьги,ничегонеполучиввзамен.Прилюбойизперечисл

енныхсхемпокупателилишенывозможностиреализовывать 

многочисленные права и гарантии, предоставленные им 

Законом№214-

ФЗ.Вовсехслучаяхвозрастаетрискнеоднократнойпродажи 

правнаоднуитужеквартиру.Последствиятакихсделокрассматриваю

тсятолькоправоохранительнымиорганамиисудом. 
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Если у вас возникают подозрения, 
что застройщик привлекает средства 
граждан по незаконной схеме, 
вы можетеобратиться: 

 
●в уполномоченный орган исполнительной 

власти,осуществляющийконтроль(надзор)вобластид

олевогостроительствамного-квартирных домов 

(департамент строительства, архитектуры и 

градостроительства Костромской области); 

● в органыпрокуратуры; 

●в органы внутренних дел (УМВД России по Костромской 

области). 

 

 
 

Важно знать! 

Внимательное изучение всех упомянутых в данной 

памятке нюансов поможет избежать в будущем 

возможных проблем. В случае, если у вас остались 

сомнения и вопросы до совершения каких-либо 

юридически значимых действий лучше сначала 

проконсультироваться с сотрудниками департамента 

строительства, архитектуры и градостроительства 

Костромской области по телефону (4942)37-27-67. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 


