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В настоящее время одной из перво-В настоящее время одной из перво-
очередных задач государства является очередных задач государства является 
формирование рынка доступного жилья формирование рынка доступного жилья 
и обеспечение комфортных условий для и обеспечение комфортных условий для 
проживания граждан. Последние 10 лет проживания граждан. Последние 10 лет 
для решения этой проблемы государство для решения этой проблемы государство 
проводит активную работу, доказатель-проводит активную работу, доказатель-
ством могут служить следующие приня-ством могут служить следующие приня-
тые нормативные документы, которые тые нормативные документы, которые 
являются не только источником разви-являются не только источником разви-
тия, но и источником регулирования со тия, но и источником регулирования со 
стороны государства всего рынка жилья:стороны государства всего рынка жилья:

1) принята и одобрена Федераль-1) принята и одобрена Федераль-
ная целевая программа (ФЦП) «Жили-ная целевая программа (ФЦП) «Жили-
ще», рассчитанная на 2002–2010 годы, ще», рассчитанная на 2002–2010 годы, 
в дальнейшем программа была прод-в дальнейшем программа была прод-
лена 17 декабря 2010 постановлением лена 17 декабря 2010 постановлением 
Правительства Российской Федерации Правительства Российской Федерации 
№ 1050 до 2015 года. На данный момент № 1050 до 2015 года. На данный момент 
эта программа является основным ин-эта программа является основным ин-
струментом Правительства РФ в прове-струментом Правительства РФ в прове-
дении жилищной политики в стране [2]; дении жилищной политики в стране [2]; 

2) 30 ноября 2004 года принят Феде-2) 30 ноября 2004 года принят Феде-
ральный закон № 214 «Об участии в до-ральный закон № 214 «Об участии в до-
левом строительстве многоквартирных левом строительстве многоквартирных 
домов и иных объектов недвижимости» домов и иных объектов недвижимости» 
(далее Федеральный закон № 214) [3].(далее Федеральный закон № 214) [3].

Долевое строительство для Рос-Долевое строительство для Рос-
сии – это недавно появившаяся и в то сии – это недавно появившаяся и в то 
же время уже получившая широкое рас-же время уже получившая широкое рас-
пространение форма инвестиционной пространение форма инвестиционной 

деятельности на рынке строительства деятельности на рынке строительства 
жилья. Согласно законодательным ак-жилья. Согласно законодательным ак-
там Российской Федерации долевое стро-там Российской Федерации долевое стро-
ительство – это вид отношений между ительство – это вид отношений между 
застройщиком и участником долевого застройщиком и участником долевого 
строительства – дольщиком, который, строительства – дольщиком, который, 
с одной стороны, обязует первого осуще-с одной стороны, обязует первого осуще-
ствить строительство тех или иных объ-ствить строительство тех или иных объ-
ектов недвижимости в установленные ектов недвижимости в установленные 
сроки, а с другой стороны, накладывает сроки, а с другой стороны, накладывает 
обязательства по уплате определенной обязательства по уплате определенной 
в договоре денежной суммы на второго. в договоре денежной суммы на второго. 
При этом в данных отношениях слабой При этом в данных отношениях слабой 
стороной является именно участник до-стороной является именно участник до-
левого строительства – дольщик, поэтому левого строительства – дольщик, поэтому 
основной акцент государство делает на основной акцент государство делает на 
защите его прав и интересов. Как указано защите его прав и интересов. Как указано 
выше, основным нормативно-правовым выше, основным нормативно-правовым 
актом, который регулирует долевое стро-актом, который регулирует долевое стро-
ительство, является Федеральный закон ительство, является Федеральный закон 
№ 214. Данный федеральный закон всту-№ 214. Данный федеральный закон всту-
пил в законную силу 1 апреля 2005 г., но пил в законную силу 1 апреля 2005 г., но 
за короткий срок действия не раз подвер-за короткий срок действия не раз подвер-
гался жесткой критике.гался жесткой критике.

Основой закона является тезис – Основой закона является тезис – 
«строительство по справедливости», «строительство по справедливости», 
это означает, что участники долевого это означает, что участники долевого 
строительства расплачиваются за жи-строительства расплачиваются за жи-
лье в рассрочку до полной сдачи в экс-лье в рассрочку до полной сдачи в экс-
плуатацию многоквартирных домов плуатацию многоквартирных домов 
и (или) иных объектов и (или) иных объектов недвижимостинедвижимости, , 
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за исключением объектов производ-за исключением объектов производ-
ственного назначения. Такая схема ственного назначения. Такая схема 
очень распространена, так как она более очень распространена, так как она более 
понятна и просчитана, ведь участникам понятна и просчитана, ведь участникам 
долевого строительства не нужно созда-долевого строительства не нужно созда-
вать кооперативы или акционерные об-вать кооперативы или акционерные об-
щества, а застройщик строит и продает щества, а застройщик строит и продает 
реальные квадратные метры жилья. реальные квадратные метры жилья. 

Гражданско-правовые отношения Гражданско-правовые отношения 
между дольщиком и застройщиком воз-между дольщиком и застройщиком воз-
никают с момента подписания договора никают с момента подписания договора 
долевого участия (далее ДДУ).долевого участия (далее ДДУ).

Исходя из Федерального закона Исходя из Федерального закона 
№ 214, ДДУ должен содержать: № 214, ДДУ должен содержать: 

1) определение подлежащего пере-1) определение подлежащего пере-
даче конкретного объекта долевого даче конкретного объекта долевого 
строительства в соответствии с проект-строительства в соответствии с проект-
ной документацией застройщиком по-ной документацией застройщиком по-
сле получения им разрешения на ввод сле получения им разрешения на ввод 
в эксплуатацию многоквартирного дома в эксплуатацию многоквартирного дома 
и (или) иного объекта недвижимости;и (или) иного объекта недвижимости;

2) срок передачи застройщиком 2) срок передачи застройщиком 
объекта долевого строительства участ-объекта долевого строительства участ-
нику долевого строительства;нику долевого строительства;

3) цену договора, сроки и порядок ее 3) цену договора, сроки и порядок ее 
уплаты;уплаты;

4) гарантийный срок на объект до-4) гарантийный срок на объект до-
левого строительства.левого строительства.

При отсутствии в ДДУ данных усло-При отсутствии в ДДУ данных усло-
вий договор не считается заключенным. вий договор не считается заключенным. 
Также, исходя из ст. 18 Федерального за-Также, исходя из ст. 18 Федерального за-
кона № 214, дольщик должен помнить, кона № 214, дольщик должен помнить, 
что застройщик использует денежные что застройщик использует денежные 
средства, уплачиваемые участниками средства, уплачиваемые участниками 
долевого строительства по договору, ис-долевого строительства по договору, ис-
ключительно для строительства (созда-ключительно для строительства (созда-
ния) им многоквартирных домов и (или) ния) им многоквартирных домов и (или) 
иных объектов недвижимости в соответ-иных объектов недвижимости в соответ-
ствии с проектной документацией, и ис-ствии с проектной документацией, и ис-
пользование средств не по назначению пользование средств не по назначению 
повлечет за собой наказание.повлечет за собой наказание.

Самым частым из нарушений условий Самым частым из нарушений условий 
договора долевого участия со стороны за-договора долевого участия со стороны за-
стройщика является затягивание сроков стройщика является затягивание сроков 
(приостановка или полная остановка) (приостановка или полная остановка) 
строительства объекта, а самым актуаль-строительства объекта, а самым актуаль-
ным на сегодня является покупка застрой-ным на сегодня является покупка застрой-
щиком небольшого земельного участка, щиком небольшого земельного участка, 
предназначенного для индивидуального предназначенного для индивидуального 
строительства, но на участке возводится строительства, но на участке возводится 
многоквартирный жилой дом, и квар-многоквартирный жилой дом, и квар-
тиры продаются как доли в доме. При тиры продаются как доли в доме. При 
строительстве таких домов нарушаются строительстве таких домов нарушаются 
градостроительные нормы, собственники градостроительные нормы, собственники 
данного жилого дома могут быть не обе-данного жилого дома могут быть не обе-
спечены инженерными коммуникация-спечены инженерными коммуникация-
ми, такая незаконная застройка сносится ми, такая незаконная застройка сносится 
по решению суда [1, с. 8].по решению суда [1, с. 8].

В заключение данной статьи хотелось В заключение данной статьи хотелось 
бы отметить, что в средствах массовой бы отметить, что в средствах массовой 
информации к долевому строительству информации к долевому строительству 
относятся с опаской и информируют на-относятся с опаской и информируют на-
селение об этой форме инвестирования селение об этой форме инвестирования 
денежных средств больше в негативном денежных средств больше в негативном 
свете. Причина может быть и в несовер-свете. Причина может быть и в несовер-
шенстве нормативно-правовых актов, не-шенстве нормативно-правовых актов, не-
продуманной государственной политике продуманной государственной политике 
в данной области, отсутствии эффектив-в данной области, отсутствии эффектив-
ной защиты со стороны государства. ной защиты со стороны государства. 
Данная проблема сложилась историче-Данная проблема сложилась историче-
ски и имела место в России в XIX веке ски и имела место в России в XIX веке 
[4, с. 81]. В то же время государство в по-[4, с. 81]. В то же время государство в по-
следнее время, в связи с возникающи-следнее время, в связи с возникающи-
ми проблемами у дольщиков, довольно ми проблемами у дольщиков, довольно 
жестко стало реагировать на незакон-жестко стало реагировать на незакон-
ные действия со стороны застройщиков. ные действия со стороны застройщиков. 
В 2006 году Президиумом Генсовета В 2006 году Президиумом Генсовета 
Партии «Единая Россия» образована Ра-Партии «Единая Россия» образована Ра-
бочая группа по оказанию помощи «об-бочая группа по оказанию помощи «об-
манутым дольщикам» по всей стране.манутым дольщикам» по всей стране.
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