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Аннотация
Проблема обманутых дольщиков — одна из самых острых в стро-
ительной отрасли России на протяжении последних 20 лет. Однако 
на сегодняшний день нельзя сказать, что она хотя бы частично ре-
шена. В статье рассматриваются вопросы, касающиеся содержа-
ния обозначенной проблемы; оценки предложенных поправок к 
Федеральному закону «Об участии в долевом строительстве мно-
гоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении 
изменений в некоторые законодательные акты Российской Феде-
рации» от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ; механизмов, замещаю-
щих с 2020 г. договоры долевого участия; размера минимальной 
величины собственного капитала, позволяющего начать стройку; 
возможности отказа от долевого строительства. Приводятся ре-
зультаты авторских расчетов показателей эффективности проекта 
строительства жилого комплекса «Море Солнца» в г. Иркутске с 
использованием средств дольщиков и привлеченных средств. В ре-
зультате исследования был сделан вывод о том, что предлагаемых 
законодателями 5 % собственных средств от стоимости строитель-
ства всего объекта недвижимости недостаточно для осуществле-
ния проекта. Сформирована авторская точка зрения, согласно 
которой поправки к Федеральному закону об участии в долевом 
строительстве № 214-ФЗ не являются полными, оценивается также 
влияние отказа от долевого строительства на экономическое раз-
витие региона.
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Abstract
The issue of defrauded homebuyers has been one of the most acute 
controversies in Russian construction for the last 20 years, and today it still 
awaits to be addressed properly. The current research considers topics 
related to this problem and focuses on its following aspects: the proposed 
amendments to the Federal Law «On participation in shared construction 
of apartment blocks and other real estate objects and on introducing 
amendments to some legislative acts of the Russian Federation» adopted 
on December 30, 2004; mechanisms replacing the shared construction 
participation agreement; requirements to the minimum amount of 
regulatory capital to start construction; possibilities to stop participation 
in shared construction. The authors carried out calculations of efficiency 
indicators for the construction project of the residential complex «More 
Solntsa» in Irkutsk financed by shareholders and attracted funds. The 
study concluded that if, as being suggested by lawmakers, own funds 
make only 5 % of the whole value of the construction object, it is not 
sufficient to implement the project. The authors believe that amendments 
to the Federal Law «On participation in shared construction» are not 
complete and evaluate the impact of the possible liquidation of shared 
construction on the regional economic development. 
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Жилищная проблема в России остается 
острой для большинства людей. Ее решению 
посвящены многие исследования [1–4], она 
многоаспектна и порождена несовершен-
ством рынка жилья, результатом которого 
являются слабая конкуренция строительных 
организаций, низкая доступность приобре-
тения жилья в собственность, отсутствие 
различных форм удовлетворения жилищной 
потребности, недостаток финансовых ресур-
сов у компаний-застройщиков. Федеральный 
закон «Об участии в долевом строительстве 
многоквартирных домов и иных объектов 
недвижимости и о внесении изменений в не-
которые законодательные акты Российской 
Федерации» от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ1 
(далее — Закон № 214-ФЗ) определил меха-
низм стимулирования и поддержания стабиль-
ности строительного рынка. Строительным 
компаниям было официально разрешено 
привлекать деньги нуждающихся в жилье 
(дольщиков) в качестве ресурса для возведе-
ния объектов недвижимости. В  большинстве 
случаев ими являются граждане, для кото-
рых закон определил способ приобретения 
желаемых квадратных метров в рассрочку 
и непосредственного участия в планировке 
строящихся квартир. 

Принятый закон действительно поддер-
жал отрасль строительства — важнейшее, 
стратегическое направление социально- 
экономического развития страны, один из 
самых динамичных и перспективных сег-
ментов рынка, на который приходится почти 
6 % валового внутреннего продукта России. 
В  целом по стране в 2014  г. было введено 
84,2 млн м2 жилья, в 2015 г. — 85 млн м2, при 
этом на 20 % увеличилось количество домов 
экономического класса. Из общего объема 
ввода более 80 % занимает строительство с 
привлечением средств граждан по догово-
рам долевого участия2. В Иркутской области 
за 2015 г. было введено 963,7 тыс. м2 жилья, 
что на 125,7 тыс. м2  больше, чем за 2014 г.3 

Однако наряду с существенным ростом 
ввода жилья возникли такие негативные 
явления, как «обманутые дольщики», «не-
добросовестные застройщики-инвесторы» и 

1 Об участии в долевом строительстве многоквар-
тирных домов и иных объектов недвижимости и о вне-
сении из-менений в некоторые законодательные акты 
Российской Федерации : федер. закон РФ от 30 дек. 
2004 г. № 214 // СПС «КонсультантПлюс».

2 Заседание Госсовета по вопросам развития стро-
ительного комплекса и совершенствования градострои-
тельной деятельности. 17 мая 2016. URL: http://rway.
ru/russia/news/60484/.

3 О жилищном строительстве в 2015 г. URL: http://
www.gks.ru/bgd/free/b04_03/IssWWW.exe/Stg/
d06/19.htm.

«проблемные объекты строительства» [5]. 
Существенные проблемы, порожденные 
практикой применения Закона №  214-ФЗ, 
начиная с 2013  г. привели к принятию не-
скольких поправок, проекты которых разра-
батываются по настоящее время. 

Количество обманутых дольщиков, не-
достроенных объектов, судебных дел по 
долевому строительству в периоды кризисов 
возрастает, поскольку финансовая пирами-
да, созданная за счет средств дольщиков, 
лишается притока новых клиентов, и эконо-
мическое положение строительных органи-
заций резко ухудшается. В настоящее время 
около 16–18  % компаний-застройщиков в 
России находятся в очень неблагоприятных 
финансовых условиях. Доля таких фирм вы-
росла за 2016 г. примерно на 1–2 процентных 
пункта. В 2015 г. по сравнению с 2014 г. число 
банкротов среди застройщиков возросло в 
5 раз, свыше 70 % компаний проработали на 
рынке более 7 лет. По результатам опроса 
6,5  тыс.  руководителей строительных орга-
низаций 1,4  тыс. (22  %) отметили снижение 
собственных финансовых ресурсов, 2,5 тыс. 
(38  %) респондентов указали, что имеют 
объем заказов «ниже нормального», причем 
практически у половины этих организаций — 
0,7 тыс. (28 %) он сократился по сравнению с 
предыдущим кварталом. В России до конца 
2016 г. прогнозируется существенное увели-
чение числа банкротств застройщиков4. 

В 2014–2015  гг. в России были зафикси-
рованы рекордные объемы ввода жилья, но 
уже в 2016 г. сформировалось, как мини-
мум, пять негативных трендов5.

Тренд 1. Рост себестоимости строи-
тельства. 

В основном он обусловлен повышением 
стоимости строительных материалов при-
мерно на 5–25 % в зависимости от категории, 
строительной техники и оборудования, что 
приведет к повышению себестоимости жилья 
примерно на 15 %. Кроме того, на рост се-
бестоимости строительства влияет налоговая 
нагрузка, увеличение ставки по кредитным 
обязательствам, значительное повышение 
стоимости грузоперевозок и другие фак-
торы. Застройщики компенсируют высокие 
затраты за счет замены строительных мате-

4 Каждый шестой застройщик в РФ близок к бан-
кротству. За последний год доля таких компаний вы-
росла. URL: https://realty.mail.ru/news/35400/
kazhdyj_shestoj_zastrojshhik_v_rf_blizok_k_bankrotst-
vu/?r=msk&utm_medium=ban-ner_715_7526838&utm_
campaign=futer?r=msk&utm_source=news&utm_medi-
um=banner_715_8598296&utm_campaign=futer.

5 5 трендов строительного рынка в 2016 году. URL: 
http://rway.ru/russia/news/60358/.
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риалов и оборудования на более дешевые 
аналоги, которые не всегда имеют идентич-
ные качественные характеристики.

Тренд 2. Начало стагнации строительного 
рынка. 

Ожидается серьезное падение объемов 
строительства — часть девелоперов заявляют 
о сокращении планов и не решаются выводить 
на рынок новые проекты из-за ухудшения 
экономического состояния и снижения поку-
пательской активности населения. Отсутствие 
запуска новых проектов усилит стагнацию.

Тренд 3. Падение продаж в сегменте 
масс-маркет. 

В 2015  г. в масс-маркете наблюдался 
минимальный рост цен — 1–3  %, а падение 
спроса составило около 20–25  %. В 2016 г. 
рост стоимости 1 м2 жилья также незначите-
лен, но объем продаж будет сокращаться. 
В кризисных условиях основная доля сделок 
совершалась под потребительские, а не ин-
вестиционные цели, при этом доля сделок 
с привлечением ипотечного кредитования 
составила порядка 60 %.

Тренд 4. Поддержка рынка по програм-
ме субсидирования. 

Незначительно сдержать падение про-
даж позволит сохранение льготной ипотеч-
ной ставки на уровне 12 % по государствен-
ной программе субсидирования. В случае 
отказа от программы (а он планируется с ян-
варя 2017 г.) продажи девелоперов упадут на 
50 %, что может привести к заморозке части 
проектов, в том числе, находящихся в стадии 
строительства, уходу некоторых игроков с 
рынка и другим последствиям, вызванным 
финансовым состоянием.

Тренд 5. Сложности с привлечением фи-
нансирования. 

Большинство застройщиков осуществля-
ют деятельность в рамках Закона № 214-ФЗ 
на средства дольщиков и находятся в зоне 
риска. Самый верный способ сохранить 
положение на рынке — наличие у компании 
собственных средств, однако таких единицы. 
Еще один вариант привлечения средств — 
проектное финансирование, но учитывая ми-
нимальную ставку при привлечении средств 
(20  %, а фактически она выше на 5–7  %), 
подобное для большинства компаний, осо-
бенно малых и средних, невозможно.

Устранение указанных трендов связывают 
с предполагаемой отменой системы долевого 
строительства в 2020  г., но это может при-
вести к усугублению проблемы не только в 
отрасли, но и в смежных областях экономики 
страны и регионов. Строительство потребля-
ет примерно 30  % произведенного в стране 

металла, кирпича, цемента, фаянса, плитки и 
способствует развитию как минимум 10 тыс. 
предприятий производственного комплекса6. 

Нельзя однозначно оценить последствия 
отмены системы долевого строительства 
без соотнесения ее положительных и отри-
цательных сторон. «Плюсами» строительной 
деятельности с использованием механизма 
долевого участия явояются:

1. Возможность рассчитываться за квар-
тиру в несколько этапов. После заключения 
договора с застройщиком необходимо вне-
сти первый взнос, размер которого оговари-
вается заранее. Оставшиеся денежные сред-
ства вносятся, пока возводится новостройка. 
По сути, долевое строительство — это раз-
новидность рассрочки уплаты за жилье.

2. Использование не только собственных 
источников капитала, но и привлеченных — 
кредитные ресурсы, например, ипотечный 
кредит.

3. Приобретение абсолютно новой квар-
тиры [6]. 

«Минусы» строительной деятельности по 
договорам долевого участия заключаются в 
следующем:

1.  Ожидание завершения строительства 
(в среднем 1–1,5 года). 

2.  Незащищенность дольщика от возник-
новения у застройщика проблем любого ха-
рактера (качество строительства, сроки сдачи 
в эксплуатацию и т.  д.). Закон №  214-ФЗ 
направлен в основном на осуществление вза-
имодействия между застройщиком и участни-
ком долевого строительства при реализации 
новостроек, т.  е. в случае, если застройщик 
все-таки достраивает дом.

3. Наличие огромного риска для дольщи-
ка, так как в долевом строительстве доста-
точно много лиц, действующих по теневым 
схемам, что может привести к потере де-
нежных средств и квартиры.

4. Отсутствие инфраструктуры, т. е. ново-
селам придется ездить в другой район, напри-
мер, в поликлинику, детский сад или школу. 

Внедрение поправок в Закон №  214-ФЗ 
в начале 2014  г. проходило с приостановле-
нием процедуры регистрации договоров 
участия в долевом строительстве. Вступив-
шие в силу законодательные изменения за-
претили застройщикам привлекать средства 
дольщиков без страхования гражданской от-
ветственности. На случай банкротства стро-
ительных компаний было предусмотрено 
три способа защиты интересов покупателя 
недвижимости:

6 URL: http://rway.ru/russia/news/60484/.
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–  страхование объекта недвижимости в 
коммерческой страховой компании;

– поручительство банка;
– вступление в общество взаимного стра-

хования (ОВС) компаний-застройщиков.
Однако большая доля компаний-застрой-

щиков смогла обойти поправки к закону, 
формально воспользовавшись услугами 
малоизвестных и небольших страховых ком-
паний. Крупные страховые компании «с 
именем» избегали заниматься подобной де-
ятельностью. Банковские структуры не были 
заинтересованы в работе с застройщиками 
по гарантии из-за слишком высоких рисков, 
а вступление в ОВС компаний-застройщиков 
оказалось очень затратным: компании-за-
стройщику необходимо было сделать взнос 
500 тыс. р., и только после этой оплаты по-
являлась возможность ознакомления с тари-
фом. Незадолго до момента опубликования 
Центральным банком России списка надеж-
ных страховых компаний величина вступи-
тельных взносов возросла до 1 млн р. [7].

Цель формального страхования состояла 
в предоставлении документа, подтвержда-
ющего, что гражданская ответственность 
застрахована. Фактически же дольщик в 
ситуации риска лишен возможности получить 
от страховой компании хотя бы часть вложен-
ных им денежных средств. Например, круп-
нейший девелопер России Группа компаний 
«СУ-155» был застрахован, но как только 
возникла ситуация банкротства, договор 
был расторгнут самой страховой компанией. 
Страховые компании заранее позаботились 
о своей безопасности и состоятельности на 
предмет риска, прописав в договоре пункт, 
по которому у страховой компании отсут-
ствовала задолженность перед строительны-
ми компаниями в момент возникновения ри-
ска, и страховые компании вправе разорвать 
заключенный договор в одностороннем 
порядке при росте рисков. Следовательно, 
участник долевого строительства становился 
обманутым дольщиком из-за недобросо-
вестных застройщиков и безответственности 
страховых компаний. 

Если буквально трактовать поправки к 
Закону № 214-ФЗ, то с 1 октября 2014 г. все 
застройщики, имеющие действующие дого-
воры страхования, заключенные с 1 октября 
2014 по 1 октября 2015 г., со страховщиками, 
не вошедшими в список надежных страховых 
компаний (по данным на 1 октября 2015  г. 
Центральный банк России включил в этот спи-
сок только 16 компаний), удовлетворяющих 
всем требованиям, должны в течение 15 дней 
заключить договор с другим страховщиком 

из списка, либо вступить в ОВС, либо вос-
пользоваться банковским поручительством. 
Иначе они становятся нарушителями Закона 
№ 214-ФЗ и подлежат наказанию по Адми-
нистративному кодексу в виде штрафа от 
500 тыс. р. до 1 млн р. [7].

Имитация страхования рисков и формаль-
ное исполнение закона проблему не решили. 
Закон обязательного страхования помог 
страховому бизнесу, участвующему в деле 
создания иллюзии защищенности у дольщи-
ка, получить свою прибыль, ничем не рискуя.

В список надежных страховщиков, с кото-
рыми строительным компаниям необходимо 
было заключить договоры страхования граж-
данской ответственности, вошли такие круп-
ные компании, как «Ингосстрах», «Альфа 
Страхование», «ВТБ страхование» и др. Од-
нако работать с заказчиками строительства 
они не хотят. Это связано с наличием боль-
ших и сложных рисков, а также с отсутствием 
возможности нормального андеррайтинга. 
Рынок и положение его игроков находятся в 
сильной зависимости от рыночной конъюн-
ктуры и макроэкономической ситуации: при 
падении спроса серьезные проблемы могут 
возникнуть сразу у большого количества 
строительных компаний, не имеющих резер-
вов для изменения и исправления в лучшую 
сторону своего финансового положения. На 
это накладывается сильная зависимость от 
кредитов [7].

Некоторые сравнительно небольшие 
компании были готовы страховать своих кли-
ентов по невысокому тарифу — около 1,5 %, 
но подобные минимальные страховые сборы 
никогда не покроют тех затрат, которые им 
придется понести, если не будет достроена 
и сдана в соответствии с установленными 
сроками хотя бы одна блок-секция объекта 
строительства. По мнению экспертов, тариф 
по страхованию ответственности должен со-
ставлять как минимум 10–15 %, что означает 
соответствующее увеличение стоимости 
квадратного метра жилья. Никто из участни-
ков рынка строительной отрасли не примет 
эти условия при снижении покупательской 
способности и резком падении объемов про-
даж. Даже если ставки повысить, проблема 
останется: практически невозможно опреде-
лить риски гражданской ответственности из-
за неясности, какие математические модели 
использовать при данных расчетах.

Те компании, которые до недавнего вре-
мени имели возможность перестраховывать 
свои риски в страховой компании Агентства 
по ипотечному жилищному кредитованию, 
руководствовались условиями, продиктован-
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ными перестраховщиком (базовая годовая та-
рифная ставка 1,35 % и система понижающих 
или повышающих коэффициентов в зависимо-
сти от оценки степени риска). Минимальный 
тариф на весь срок договора страхования 
был установлен в размере 0,7 % от страховой 
суммы, а максимальный составил 2,65  %. 
Некоторые страховщики, не имея адекватных 
перестраховочных емкостей, выстраивают 
тарифную стратегию по принципу отбора 
только 100  % с их точки зрения безубыточ-
ных проектов. При таком подходе величина 
тарифа перестает иметь значение, поскольку 
данный принцип вообще не предполагает, 
что придется производить выплаты. Реальный 
справедливый рыночный тариф возможен 
только в сложившемся стабильном страхо-
вом сегменте, поддающемся статистической 
оценке при условии сформировавшейся прак-
тики урегулирования убытков [7].

Требования Центрального банка Рос-
сии — это следствие невозможности полно-
ценного перестрахования рисков участников 
долевого строительства. На текущий момент 
страховое публичное акционерное обще-
ство «Ингосстрах» не осуществляет страхо-
вание ответственности застройщиков перед 
дольщиками, что вызвано множеством фак-
торов: во-первых, страхование ответствен-
ности застройщиков в России имеет характер 
кредитного страхования с несвойственными 
для страхования гражданской ответственно-
сти рисками финансовой несостоятельности 
застройщиков; во-вторых, отсутствует ре-
альная возможность внутреннего и между-
народного перестрахования данных рисков, 
на сегодняшний день нет механизмов эф-
фективного контроля действий застройщи-
ков, что делает невозможным проведение 
адекватной оценки рисков и проверки фи-
нансового состояния строительных компа-
ний — без этого перспективы и возможности 
осуществления данного вида страхования не 
просматриваются.

Одним из ранее рекомендованных к 
принятию законодательных документов яв-
ляется законопроект о введении уголовной 
ответственности за незаконное привлечение 
средств дольщиков для строительства много-
квартирных домов (лишение свободы на срок 
до 5 лет). Такой закон Государственная Дума 
приняла 20 апреля 2016 г. в третьем чтении7. 
Согласно ему, поправки в Уголовном кодек-
се устанавливают два уровня ответственности 
за незаконные сделки с привлечением круп-

7 Думский комитет одобрил законопроект о тю-
ремном сроке за обман дольщиков. URL: http://
realty.interfax.ru/ru/news/articles/64626/.

ной суммы (более 3-х млн р.) и особо круп-
ной (более 5 млн р.). Незаконное привлече-
ние средств дольщиков в крупном размере 
предлагается карать тюремным заключени-
ем на срок до 2-х лет, либо обязательными 
работами на срок до 360 ч, либо принуди-
тельными работами на срок до 2-х лет. Такое 
же преступление с привлечением особо 
крупной суммы или совершенное группой 
лиц по предварительному сговору будет 
караться лишением свободы на срок до 5 
лет, либо обязательными работами на срок 
до 480 ч, либо исправительными работами 
на срок до 2-х лет. При этом лицо, совер-
шившее такое преступление, освобождается 
от ответственности, если сумма незаконно 
привлеченных им средств будет возмещена 
в полном объеме, или если будут предпри-
няты все необходимые меры по введению в 
эксплуатацию многоквартирного дома.

В целях разрешения ситуации с обману-
тыми дольщиками по решению депутатов 
Государственной Думы России необходимо 
отказаться от долевого строительства к 
2020 г. и разработать механизм перехода к 
системе реализации уже готового (сданного 
в эксплуатацию) жилья. Однако единовре-
менная остановка существующего механиз-
ма может привести к уничтожению рынка 
строительства жилья. В связи с этим, в июле 
2015 г. была создана рабочая группа, коор-
динируемая первым заместителем Предсе-
дателя Правительства Российской Федера-
ции И. И. Шуваловым. Задача группы — раз-
работка механизма расчета за квадратные 
метры жилья при соблюдении всех стадий 
проверки действий застройщика по целе-
вому расходованию поступающих средств 
от непосредственных инвесторов стройки 
(участников долевого строительства) [8].

Суть разрабатываемой схемы: в ближай-
шие 5 лет поступление денежных средств от 
клиента за приобретаемые квадратные ме-
тры жилья будет производиться не напрямую 
застройщику, а в рамках трехстороннего 
соглашения между компанией-застройщи-
ком, клиентом и банком. Все поступающие 
от клиента средства будут учитываться на 
специальном счете в банке, что облегчит 
процесс контроля за их использованием 
по назначению. На современном этапе для 
клиента долевое строительство — это «ло-
терея», даже если компания-застройщик 
строит дома по всем правилам, поскольку в 
любой момент у нее могут закончиться день-
ги, и она прекратит работы [9].

Изменение предлагаемого механизма 
может привести к росту цен на недвижимость 
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до 20  % (с учетом рисков при страховании 
ответственности и трудного положения в от-
расли) от их текущего уровня [10]. В случае 
реализации жилья по договору участия в до-
левом строительстве, когда клиент рассчиты-
вается за приобретаемое жилье напрямую с 
застройщиком, для строительной организа-
ции эти средства являются беспроцентным 
кредитом. Для того, чтобы цена на недвижи-
мость в этот переходный период изменилась 
незначительно, строительные компании го-
товы побороться за это в случае, если банки 
смогут предоставлять ресурсы под 8 % годо-
вых. Если такой процент кредитных ресурсов 
невозможен, то цена, безусловно, вырастет 
[9]. В этой ситуации больше всего пострада-
ют небольшие и средние компании, которые 
не располагают достаточными денежными 
средствами, чтобы выжить.

Даже эти планируемые действия не спа-
сут от новых обманутых дольщиков. По со-
стоянию на август 2015 г. с начала года число 
проблемных объектов в России увеличилось 
на 138 единиц. Количество обманутых доль-
щиков возросло на 16 тыс. чел. На контроле 
федеральной рабочей группы по защите 
прав дольщиков находится 790 проблемных 
объектов и 83,5 тыс. дольщиков, так и не 
получивших жилья. В проблемном реестре 
Иркутской области на конец сентября 2015 г. 
насчитывалось 26 проблемных объектов, 
24  из которых находятся в г.  Иркутске, и 
1  799  семей, пострадавших по области от 
действий недобросовестных застройщиков, 
1 792 из них — жители Иркутска. 

Еще 10 лет назад сбор денег в этой сфе-
ре велся хаотично, что давало возможность 
застройщику уходить от ответственности. 
Несмотря на то, что согласно действующему 
законодательству, уже 5 лет под запретом 
находится любое привлечение средств граж-
дан в обход Закона № 214-ФЗ, есть приме-
ры, когда девелоперы принимали деньги по 
иным схемам, в том числе по предваритель-
ным договорам, за что установлен серьез-
ный штраф.

Не лишена недостатков и схема привле-
чения денежных средств через жилищно-  
строительные кооперативы, создание 
которых активно пропагандируется. При 
банкротстве крупной российской компании 
«Су-155» опасность положения пострадав-
ших граждан состояла в том, что по факту 
все эти люди являлись участниками долевого 
строительства, а юридически выступали 
пайщиками жилищно-строительного коопе-
ратива, вследствие чего оказались никак не 
защищены законом.

Есть еще один немаловажный вопрос: 
насколько выгодно добросовестным финан-
сово устойчивым компаниям брать на себя 
ответственность за проблемные объекты, 
ставшие таковыми вследствие действий недо-
бросовестных застройщиков в строительной 
отрасли. Этот вопрос решается на регио-
нальном уровне путем создания выгодных 
условий для завершения «долгостроев». На 
сегодняшний день почти в 40 регионах России 
действуют специальные законы, устанавли-
вающие как механизмы и принципы социаль-
ной поддержки обманутых дольщиков, так 
и определенные преференции для застрой-
щиков, но они не решают проблему из-за 
изменений, внесенных в Земельный кодекс. 
Ранее действовали меры, согласно которым 
застройщику передавались незавершенные 
объекты строительства вместе с компенса-
ционными площадками. В некоторых реги-
онах даже действовала такая схема, когда 
на аукцион выставлялся земельный участок, 
а предметом торга являлись не деньги, а 
количество квадратных метров, которые 
застройщик должен был предоставить об-
манутым дольщикам в обмен за полученный 
участок. В частности, такие нормы были 
приняты в Самарской, Воронежской, Сверд-
ловской и Тверской областях. В связи с изме-
нениями, внесенными в Земельный кодекс, 
любые участки должны продаваться только с 
аукциона. Тем не менее, было найдено ре-
шение, позволяющее обойти данную норму: 
земельные участки предлагается передавать 
региональным учреждениям, которые затем 
будут передавать их застройщикам.

Во внесенном в Государственную Думу 
законопроекте Правительства России «О  вне-
сении изменений в Федеральный закон “Об 
участии в долевом строительстве многоквар-
тирных домов и иных объектах недвижимости 
и о внесении изменений в некоторые зако-
нодательные акты Российской Федерации” и 
отдельные законодательные акты Российской 
Федерации» №  954041-68 сформулирова-
ны новые требования к застройщикам, направ-
ленные на повышение защиты прав участников 
долевого строительства. В  первоначальной 
редакции, размещенной на портале обще-
ственного обсуждения, законопроект отменял 
полностью страхование гражданской ответ-
ственности застройщиков перед дольщиками. 
Вместо этого Минстрой предлагал ввести 
страхование имущественных рисков граж-
дан — участников долевого строительства. Это 
предложение подверглось критике, поскольку 

8 URL: http://www.consultant.ru/law/hotdocs/ 
46753.html
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принципиально никак не изменяло проблемы 
страхования долевого строительства: риски и 
перечень страховых компаний оставались те 
же, изменялся лишь страхователь — вместо 
застройщика предлагалось весь груз и стои-
мость страхования передать самому дольщи-
ку. В  итоге это положение из законопроекта 
исключили и внесли следующие:

1. Устанавливаются требования к застрой-
щикам для появления права привлекать сред-
ства граждан по договору о долевом участии 
в строительстве, в том числе требование о 
наличии собственных средств застройщика 
в размере 5  % от стоимости незавершен-
ного строительства, если требование не 
выполняется, о наличии не менее 1  млрд  р. 
собственных средств у застройщика и иных 
юридических лиц, которые заключили дого-
воры поручительства за застройщика.

2.  Освобождаются от необходимости 
обеспечивать свои обязательства перед 
дольщиками (освобождение от страхования и 
банковского поручительства) те застройщи-
ки, которые воспользуются предлагаемым 
законопроектом механизмом кредитования 
строительства: 

–  кредитование предоставляется в объ-
еме средств, достаточных для окончания 
строительства; 

–  средства дольщиков зачисляются на 
открываемые в этом же банке счета-эскроу 
и расходуются на покрытие расходов по кре-
диту после окончания строительства.

3.  Конкретизируются направления целе-
вого расходования средств, поступивших по 
договорам долевого участия (ДДУ) в строи-
тельстве.

4.  Создается единый реестр застрой-
щиков.

5.  Повышается информационная откры-
тость застройщика.

Предусмотрено, что с 1 января 2017  г. 
вступает в силу ст. 23.1. Единый реестр 
застройщиков9. Реестр должен стать важ-
нейшим элементом системы безопасности 
и повышения ответственности строительных 
организаций, где будет собрана полная ин-
формация о них и реализуемых проектах.

Какие последствия от внедрения ука-
занных поправок можно прогнозировать? 
Положительным является предложение 
законопроекта об исключении обязанности 
застройщика обеспечивать свою ответствен-
ность перед дольщиком в случае кредитова-
ния строительства банком. Однако кредито-
вание объекта, как правило, осуществляется 

9 Федеральный закон РФ № 214 (в ред. от 3 июля 
2016 г. № 304-ФЗ).

на начальной стадии, т. е. необходимо иметь 
100 % кредитных средств, а практика креди-
тования определила размер кредита 30–50 % 
от стоимости строительства, чего явно недо-
статочно. При наличии 100  % кредита стои-
мость строительства резко возрастет.

Введение счетов-эскроу для совершен-
ствования института кредитования стройки 
не защищают дольщиков от всех рисков. 
На этот же счет должны поступать средства 
дольщиков по ДДУ, а целевой характер их 
расходования, соблюдение этапов финанси-
рования сможет контролировать банк, имея 
полное представление о ходе стройки и по-
ступлении всех средств. 

В результате принятия законопроекта для 
строительных организаций могут возникнуть 
следующие негативные риски: 

–  резкое сокращение числа застройщи-
ков, которые будут соответствовать указан-
ным требованиям; 

– увеличение затрат застройщиков и по-
вышение стоимости строительства из-за не-
обходимости регистрации изменений каждой 
характеристики договоров с соответствую-
щей уплатой государственной пошлины. 

Также установление требования о раз-
мещении денежных средств для расчетов по 
ДДУ на счетах-эскроу и осуществление их 
страхования приведет к увеличению затрат на 
привлечение денежных средств и удорожа-
нию стоимости строительства. Положитель-
ным является тот факт, что с 1 января 2017 г. 
предлагается расширить перечень целей, на 
которые будет разрешено направлять сред-
ства дольщиков. Среди прочего появится 
возможность направлять их на возмещение 
затрат на строительство социальной инфра-
структуры, если объекты будут переданы в 
государственную или муниципальную соб-
ственность, и на уплату процентов по креди-
там (сейчас застройщики тратят на эти цели 
собственные средства) [11].

Тем не менее, на сегодняшний день коли-
чество обманутых дольщиков по-прежнему 
велико, растет «раздутый рынок» строитель-
ной сферы, на котором действуют недобро-
совестные застройщики, и увеличивается ко-
личество брошенных объектов строительства. 

Как было показано, строительство с 
привлечением кредитных ресурсов является 
очень дорогим и недоступным большинству 
застройщиков. Предлагаемое установление 
минимальной величины собственного капи-
тала для строительных компаний, позволя-
ющей начать строительство объектов, на 
примере Московской области, составляет не 
менее 5 % от средней стоимости возводимо-
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го застройщиком жилья. Если застройщик не 
может удостоверить наличие собственных 
средств для начала строительной деятель-
ности в объеме, установленном на зако-
нодательном уровне, то таким компаниям 
необходимо подтвердить, что их собствен-
ные капиталы совместно с капиталами юри-
дических лиц (их поручителей) составляют не 
менее 1 млрд р. Требования такого рода, по 
мнению представителя Министерства строи-
тельства И. И. Шувалова, позволят оставить 
на рынке только эффективные компании, а 
те, которые не являются финансово устой-
чивыми, уйдут с рынка путем естественного 
отбора [11]. Однако тогда их «недострои» 
приведут к появлению новых обманутых 
дольщиков и проблемных объектов.

Законодатели оставляют без внимания тот 
факт, что отражение выручки в отчетных до-
кументах возможно только после сдачи объ-
екта в эксплуатацию. До этого момента, пока 
инвестор (дольщик) вносит денежные сред-
ства за строящуюся квартиру, его деньги рас-
сматриваются как инвестиции в строительство 
строящегося объекта. Например, процесс 
строительства жилого комплекса разделен 
на три очереди: первая, вторая и третья оче-
реди строительства — ввод в эксплуатацию в 
первом квартале 2014, 2015 и 2016 г. соответ-
ственно, то согласно этим срокам в отчетности 
будет отражена выручка по основному виду 
деятельности. Так, до момента окончания 
первого квартала 2015 г. застройщик покажет 
только объем выручки от продажи первой 
очереди строительства, а во втором квартале 
2016 г. — выручку от продажи по всем очере-
дям строительства жилого комплекса.

Возможна другая ситуация, например, в 
2015 г. по сравнению с 2014 г. возрастает по-
казатель валовой прибыли, на что мог повлиять 
факт передачи в эксплуатацию второй очере-
ди строительства, а также увеличение объе-
мов продаж, но показатель чистой прибыли в 
2015 г. снизился по сравнению с 2014 г. Если 
обратиться к данным бухгалтерской отчетно-
сти за соответствующий период, то увидим, 
что это обусловлено увеличением показателя 
«проценты к уплате по кредитам». Также 
влияние на уменьшение показателя чистой 
прибыли мог оказать экономический кризис, 
который сопровождался относительным спа-
дом объемов продаж. Таким образом, объ-
ем продаж не является достаточным, чтобы 
говорить о стабильности или росте показателя 
чистой прибыли за текущий период. 

Проиллюстрируем это на примере де-
ятельности юридического лица ООО  «Ква-
дратура», которое является заказчиком 

строительства в структуре Строительного 
альянса «Магистраль», г.  Иркутск. Одним 
из последних значимых осуществленных 
проектов компании является жилой комплекс 
«Море Солнца»10. 

Строительный альянс «Магистраль» за 
10 лет своей деятельности зарекомендовал 
себя на рынке как добросовестный застрой-
щик, который имеет среди завершенных и 
сданных в срок объектов такие, как здание 
центрального офиса Иркутского отделения 
ВТБ (реконструкция), группы жилых домов по 
улицам Марии Цукановой, Гоголя, Профсо-
юзная, Касьянова и др. Жилье, предлагаемое 
компанией, является конкурентоспособным. 
При этом в каждом отдельном проекте про-
цесс ценообразования прорабатывается ин-
дивидуально, с учетом ситуации, влияющей 
на структуру цены. У группы компаний Стро-
ительного альянса «Магистраль» на рынке 
возведения жилья появилась отлаженная си-
стема сбыта продукции, выбраны наиболее 
рациональные методы ее продвижения. На 
сегодняшний день «Магистраль» — это одна 
из немногих компаний, которая не имела дол-
гостроев, просроченных кредитов, и даже в 
условиях кризиса сумела выполнить все свои 
обязательства как перед инвесторами, так и 
перед поставщиками. Репутация надежного 
застройщика крайне важна для полноценной 
работы на рынке.

До 2016 г. финансирование строительства 
объектов недвижимости осуществлялось 
за счет собственных и кредитных средств 
в соотношении 30 и 70  % соответственно, 
причем 70 % выделял Строительный альянс в 
качестве беспроцентного кредита. 

В соответствии с Законом №  214-ФЗ 
компания-застройщик не имеет права требо-
вать с клиента денежные средства в качестве 
оплаты за реализуемую квартиру до того мо-
мента, пока не будет до конца осуществлена 
процедура государственной регистрации 
в органах Федеральной регистрационной 
службы. Поэтому в ООО «Квадратура» 
использовалась схема приема первоначаль-
ного взноса денежных средств по договору 
купли-продажи векселя. После получения 
компанией-застройщиком из Федеральной 
регистрационной службы двух экземпляров 
зарегистрированных договоров участия в до-
левом строительстве, клиент обязан явиться в 
офис и погасить выданные ему векселя. Про-
цедура их гашения производилась путем рас-
хода из кассы компании денежных средств, 
ранее внесенных клиентом за квартиру по 

10 О жилом комплексе «Море Солнца». URL: 
http://xn--80ajcqgejfbsm7d.xn--p1ai/.
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договору купли-продажи векселя, и принятия 
этих денежных средств от клиента в счет опла-
ты за приобретаемую квартиру, но уже по 
договору участия в долевом строительстве. 

Данная система действий была выгодна 
обеим сторонам отношений, поскольку кли-
ент, покупающий квартиру на этапе строитель-
ства, экономил некоторое количество денеж-
ных средств, нежели если бы он приобретал ее 
после сдачи дома в эксплуатацию, эта разница 
при наличии ипотеки могла быть существенной. 
Для компании-застройщика это было выгодно 
тем, что имелась возможность использовать 
поступившие средства для оплаты необходи-
мых строительных работ, осуществляемых в 
данный период времени, расходов заказчика- 
застройщика, а также гашения основного тела 
невозобновляемых кредитных линий и банков-
ских процентов по кредитам, вместо вложения 
собственного капитала на эти цели.

На примере проекта строительства жило-
го комплекса «Море Солнца» в г. Иркутске 
был произведен расчет эффективности про-
екта с применением ДДУ на основе програм-
мы «Инвест  Оценка 1.0» с использованием 
итоговых сумм притоков и оттоков денежных 
средств за весь период строительства объек-
та (табл. 1).

Таблица 1
Результаты расчетов показателей 

эффективности проекта строительства 
жилого комплекса «Море Солнца» 

Показатель Расчетное 
значение

Чистый дисконтированный доход, тыс. р. 125 980,30

Внутренняя норма доходности, % 1 780

Индекс доходности 1,03

Простой срок окупаемости, лет 0,82

Дисконтированный срок окупаемости, лет 0,83

Эффективность проекта очевидна не 
только благодаря беспроцентному кредиту 
Строительного альянса «Магистраль», а 
также высоким продажам жилья, поскольку 
из построенных ООО «Квадратура» квартир 
около 78 % приобретается за счет ипотечных 
средств. Однако из-за кризиса возможности 
получения подобного кредита от «Магистра-
ли» не стало, а относительно доступной ипо-
теки с января 2017 г. не будет.

Второй расчет сделан для условий отмены 
долевого строительства, предполагающихся 
после 2020 г. с учетом сохранения достигну-
тых объемов продаж и изменений в структуре 
притоков и оттоков денежных средств. В рас-
ходной части проекта произойдут изменения 
по следующим статьям: аренда земли; рас-
ходы генерального подрядчика; технологи-

ческие подключения к сетям; гашение основ-
ного тела кредита и банковских процентов по 
кредитам в сравнении с проектом, реализуе-
мым согласно Закону № 214-ФЗ. В доходной 
части изменения произойдут по всем статьям, 
за исключением средств кредитного лимита, 
подразумевающего его использование в 
качестве оплаты за строительные работы, 
осуществляемые генеральным подрядчиком 
строительства: технологическое подключе-
ние сетей; часть расходов заказчика-застрой-
щика (в эти расходы включены расходы по 
аренде офиса, аренде автомобилей, часть 
заработной платы, часть суммы налогов, 
затраты на обслуживание офиса). При этом 
предполагалось, что у компании будет 5  % 
собственных и 95 % привлеченных средств на 
строительство (табл. 2).

Таблица 2
Итоговые показатели проекта строительства 

объекта недвижимости с учетом  
собственных и привлеченных средств  

(5 и 95 % соответственно)

Показатель Расчетное 
значение

Чистый дисконтированный доход, 
тыс. р.

–355 199,58

Внутренняя норма доходности, % –

Индекс доходности 0,64

Простой срок окупаемости, лет Не достигнут

Дисконтированный срок окупаемо-
сти, лет

Не достигнут

Из приведенных данных (см.  табл.  2) 
видна убыточность проекта строительства 
объекта недвижимости: значение чистого 
дисконтированного дохода является отри-
цательным, индекс доходности ниже нор-
мативного значения, а показатели срока 
окупаемости не достигнуты. Предлагаемых 
законодателями 5 % собственных средств от 
стоимости строительства всего объекта не-
движимости недостаточно. Компании малого 
бизнеса с размерами выручки до 400 млн р. в 
год, полученной в результате осуществления 
основного вида деятельности, и численно-
стью работников до 100 чел., могут вообще 
не браться за проект, поскольку не будут 
иметь ресурсов для строительства объекта 
должным образом. Опасность банкротства 
любых компаний в строительном секторе 
состоит в том, что, не рассчитав свои силы 
и не выдержав конкуренции, можно легко 
оказаться банкротом при наличии недостро-
енного объекта, который невозможно будет 
продать, потому что отсутствуют средства 
для завершения строительства, а также в 
том, что отвечать по обязательствам перед 
кредитным учреждением будет нечем.
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Простого ответа на вопрос о том, какой 
должна быть минимальная величина соб-
ственного капитала, чтобы начать стройку, 
пока нет. Легче всего его найти организаци-
ям, входящим в группу компаний, использу-
ющих эффект корпоративного управления, 
но как показал приведенный пример, эконо-
мический кризис эту возможность в строи-
тельстве практически уничтожил.

Рассматриваемая проблема порожде-
на недобросовестными застройщиками и 
инерцией сложившегося механизма фи-
нансирования строительства жилья, когда 
можно начинать стройку, не имея ничего, 
а вводимые ограничения легко обойти. Из 
анализа предложенных поправок к Закону 
№ 214- ФЗ следует, что проконтролировать 
процесс использования средств практически 
невозможно. Даже при строительстве с ис-
пользованием только кредитных ресурсов 
банка отсутствуют гарантии того, что нару-
шений не будет. Пока вариант финансирова-
ния деятельности компаний-застройщиков, 
оставшихся на рынке при отмене системы до-
левого строительства, очень проблематичен.

Многомесячные поиски вариантов кор-
ректировки законодательства о долевом 
строительстве завершились в середине 
2016  г. принятием Государственной Думой 
во втором чтении комплекса поправок к 
Закону № 214-ФЗ. Было решено отказаться 
от гарантий в 1 млрд р. для групп компаний и 
суммы, равной 5 % от объема строительства 
для остальных застройщиков, позволяющих 
начать возведение объекта недвижимости, 
и перейти к оплаченному уставному капи-
талу застройщика. Если компания строит до 
1,5  тыс. м2, то ее уставный капитал должен 
быть не менее 2,5 млн р., если возводится 
более 500 тыс. м2 — уставный капитал дол-
жен составлять 1,5 млрд р. Эта мера принята 
для недопущения на рынок компаний-одно-
дневок с уставным капиталом в 10 тыс. р. 

Если у застройщика уставный капитал 
недостаточный, ему необходимо заключить 
договор поручительства со своим собствен-
ным учредителем или участником. Эти тре-
бования распространяются на застройщика, 
поручителя и на других застройщиков, у 
которых один и тот же поручитель. Поручи-
телей может быть несколько (сопоручите-
лей). При этом в законопроекте четко про-
писано, что застройщик вообще не может 
привлекать средства граждан, если принято 
решение о его ликвидации, банкротстве, 
при наложении на него арбитражным судом 
административного наказания и в других 
очевидных случаях. 

Предусмотрена процедура действий за-
стройщика при строительстве многоквартир-
ного дома: он составляет проектную декла-
рацию (которая теперь расширена и унифици-
рована) и направляет ее контролирующим ор-
ганам. Получив положительное заключение о 
соблюдении требований уставного капитала и 
качестве проектной декларации, застройщик 
может регистрировать договор. Застройщик 
теперь обязан иметь свой интернет-сайт, на 
котором публикуется это заключение, про-
ектная декларация и другие документы. 

Если требования к уставному капиталу 
нарушены, то контролирующий орган выда-
ет предписание о необходимости приведения 
уставного капитала в соответствие с требо-
ваниями в течение 6 месяцев. После этого 
срока контролирующий орган может подать 
в суд, чтобы деятельность по привлечению 
средств дольщиков приостановили, пока не 
сформируется нужный уставный капитал. 

Механизм работы с банками с исполь-
зованием счетов-эскроу в законопроекте 
сохранился, но в качестве альтернативной 
формы — это могут быть счета-эскроу, 
открытые только в том банке, который дает 
застройщику кредит на строительство, либо 
договоры страхования или поручительства 
банка. По мнению Н.  Б.  Косаревой, счета- 
эскроу — это некая перспективная форма, к 
использованию которой застройщики придут 
постепенно. Однако она должна завоевать 
свое право быть основной, и таковой она ста-
нет не раньше, чем через 5 лет. Банк кредиту-
ет строительство, а все дольщики размещают 
средства в этом банке на эскроу-счетах. 
Единственное целевое использование этих 
средств — их перечисление застройщику по-
сле подписания акта сдачи-приемки квартиры. 
При этом ужесточены требования к банкам, 
теперь это могут быть только банки, в кото-
рых размещаются средства федерального 
бюджета. Предполагается, что сначала этим 
воспользуются 2–3 крупных банка, так как 
нужно наработать определенный опыт [12].

Предусмотрены и другие формы защиты 
средств граждан: в соответствии с поручени-
ем Президента по итогам Госсовета по градо-
строительству, до 1 декабря 2016 г. предстоит 
создать фонд, в который девелоперы станут 
перечислять средства с целью их использо-
вания для достройки недвижимости в случае 
банкротства конкретного застройщика. Под-
робностей в законе нет, но предусмотрено, 
что взносы в фонды не должны составлять 
более 1 % от планируемой стоимости строи-
тельства многоквартирного дома. Все осталь-
ное должно определить Правительство. 
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Закон вступает в силу с 1 января 2017 г., его 
часть, касающаяся эскроу-счетов и создания 
единого реестра застройщиков — с 1 июля 
2017 г. Требования к уставному капиталу при-
меняются с 1 июля 2017 г. к тем застройщикам, 
которые начинают регистрировать первый 
договор на многоквартирный дом. Это означа-
ет, что если в каком-то доме первый договор 
долевого участия уже был зарегистрирован и 
началось привлечение средств дольщиков, тог-
да там дорабатывают по старой схеме. 

По мнению Н.  Б.  Косаревой, документ 
получился весьма сбалансированным не 
только с точки зрения защиты прав дольщи-
ков, в нем отражены предложения застрой-
щиков по так называемому потребительско-
му терроризму, позволяющему гражданам 
на основе закона «О защите прав потреби-
телей» подавать на застройщика в суд по 
любому поводу, с целью получения большой 
компенсации за мелочь. Закон придаст стро-
ительству новую динамику и повысит интерес 
к договорам долевого строительства [12].

Однако с учетом проведенного исследо-
вания, сбалансированности пока не достиг-
нуто. Формально долевое строительство 
остается, но введено столько ограничений 
на его применение, что оно чрезвычайно 
затруднено. В результате с рынка реально 
может уйти большое количество строитель-
ных компаний, что снизит привычные темпы 
роста вводимого жилья и приведет к дальней-
шей стагнации отрасли и сопряженных с ней 
сфер деятельности. В этом случае возникнет 
проблема поддержки динамики роста спро-
са на жилье, вызванная увеличивающимися 
потребностями населения. Кроме того, нет 

никакой гарантии, что оставшиеся на рынке 
компании смогут работать без нарушений. 
Если компании, действующие в регионе, не 
обеспечат требуемый ввод жилья, регио-
нальные власти будут вынуждены привлекать 
застройщиков — представителей крупного 
бизнеса не только из других частей страны, 
но и государств. При этом средства, которые 
могли бы быть заработаны внутри региона, в 
том числе налоговые поступления в бюджет, 
будут уходить из него, что скажется на уров-
не жизни и развития территории.

Снижение конкуренции на рынке жилищ-
ного строительства приведет к усугублению 
проблемы повышения доступности приоб-
ретения жилья в собственность. Сужение 
количества застройщиков спровоцирует 
ухудшение качества существующего жилищ-
ного фонда, закрепит отсутствие различных 
форм удовлетворения потребности в жилье. 
Следовательно, поиск решений проблемы 
необходимо продолжать не только в отрасли 
строительства: в стране должно стать выгод-
ным быть цивилизованным и честным застрой-
щиком. Невозможно ограничиться только 
ликвидацией ДДУ, в качестве движущей силы 
нужно использовать мотивированную заин-
тересованность всех участников процесса 
строительства, включая органы власти, стро-
ительные компании и организации по эксплуа-
тации инженерных сетей [5; 13]. Необходимо 
четкое закрепление и регламентация функций 
в разрезе каждого этапа возведения объекта 
недвижимости, предоставление законода-
тельного права совмещения во времени эта-
пов проектирования и строительства жилых 
объектов.
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