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Аннотация. в рамках данной исследовательской работы были рассмотрены особенно-

сти государственных гарантий защиты прав участников строительства, проанализиро-

ваны некоторые теоретико-правовые аспекты механизма публично-правовой компании 

«Фонд защиты прав граждан-участников долевого строительства» в рамках социально-

правовой парадигмы. Актуальность тематики проводимых научных изысканий в данной 

области предопределяется необходимостью в совершенствовании института государ-

ственных гарантий, в том числе в рамках процедуры несостоятельности (банкротства) 

застройщика в целях эффективного и рационального разрешения правовых задач. В своей 

работе, авторы проводят анализ особенностей государственных гарантий защиты прав 

участников строительства, сопоставляют теоретические и практические стороны 

данного вопроса. 
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Банкротство застройщика отличается 

своей особенностью и в отношении при-

меняемых процедур. Закон № 127-ФЗ в 

отношении застройщика допускает приме-

нение либо конкурсного производства, ли-

бо внешнего управления. Конкурсное про-

изводство впоследствии может быть заме-

нено на внешнее управление. Наблюдение 

и финансовое оздоровление в отношении 

застройщика не применяются (пункт 2.7 

статьи 201.1 Закона № 127-ФЗ). Установ-

ленный законодателем закрытый перечень 

процедур в отношении застройщика, как 

нам кажется, обусловлен несколькими 

факторами.  

В рамках как конкурсного производ-

ства, так и внешнего управления руково-

дитель застройщика (единоличный либо 

коллегиальный исполнительный орган) 

отстраняется от управления делами орга-

низации. Такие ограничения в управлении 

делами застройщика связаны с наличием в 

деле о банкротстве особой категории кре-

диторов – участников строительства.  

Кроме того, как справедливо отмечает в 

своей работе Д.О. Османова, «стадии 

внешнего управления и конкурсного про-

изводства, как правило, свидетельствуют о 

невозможности для должника восстано-

вить свою финансовую состоятельность, в 

связи с чем такому участнику отношений 

объективно требуется помощь [4]. 

Необходимость государственной под-

держки в сфере долевого строительства, 

решение вопросов обманутых дольщиков 

при банкротстве застройщика, предостав-

ление дополнительных повышенных га-

рантий защиты прав и интересов участни-

кам строительства при заключении дого-

воров с застройщиками стали результатом 

создания Правительством Российской Фе-

дерации публично-правовой компании 

«Фонд защиты прав граждан – участников 

строительства» (далее – «ППК «Фонд»).  

В целях регулирования деятельности 

созданной Правительством Российской 

Федерации организации был принят Закон 

№ 218-ФЗ, определяющий основные цели, 

задачи и полномочия ППК Фонда. 

Восстановление нарушенных прав кре-

диторов является конечной целью инсти-

тута несостоятельности (банкротства) за-
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стройщика. Включение в реестр требова-

ний участников строительства является 

только первым шагом на пути восстанов-

ления своих нарушенных прав.  В данной 

связи, следует согласиться с позицией 

Б.М. Гонгало, который утверждает, что 

«право на защиту является элементом – 

правомочием, входящим в содержание 

всякого субъективного гражданского пра-

ва» [2]. 

Исходя из представленных детерми-

нант, участники строительства, которые 

надлежащим образом вносили установ-

ленную плату по договору, предусматри-

вающему передачу недвижимого объекта, 

вправе обратиться с требованием о при-

знании своего права собственности на 

данный объект в судебном порядке [6]. 

Вместе с тем, определение Судебной кол-

легии по гражданским делам Верховного 

Суда Российской Федерации от 8 октября 

2019 года № 78-КГ19-40 констатировало 

важное условие – необходимость ввода 

многоквартирного дома в эксплуатацию и 

создания недвижимости как самостоятель-

ного объекта [3]. 

Безусловно, самый благоприятный ис-

ход для участников строительства при 

банкротстве застройщика – завершение 

строительства и передача объекта долево-

го строительства (квартиры, машино-места 

и нежилые помещения). Однако на прак-

тике это не всегда удаётся реализовать из-

за сложностей процедур, которые обу-

словлены финансированием проекта за 

счёт средств ППК Фонд или целевого зай-

ма (кредита) от фонда или третьих лиц.  

Еще одним «популярным» способом 

восстановления прав, по мнению 

Е. Глазунова, является передача незавер-

шенного объекта недвижимости для пога-

шения требований участников строитель-

ства. Однако не всегда удаётся завершить 

строительство, особенно если ППК Фонд 

не считает это целесообразным [1]. Такие 

решения принимаются, когда строитель-

ство находится на начальной стадии и его 

завершение представляется непосильной 

финансовой нагрузкой на фонд. При этом 

объект передаётся жилищно-

строительному кооперативу (ЖСК), а важ-

ную роль в этом механизме играет кон-

курсный управляющий, которому поруча-

ется подготовка заключения. Полагаем, 

необходимо указать, что участники строи-

тельства, которые выступали против пере-

дачи незавершенного объекта, при удовле-

творении заявки на передачу, теряют свои 

права. Их требования о передаче недви-

жимости превращаются в денежные тре-

бования. 

Передача имущества и обязательств за-

стройщика приобретателю – это менее 

распространённый способ восстановления 

прав участников строительства. При этом 

застройщик на основании возмездного до-

говора передаёт своё имущество, включая 

имущественные права, другому лицу – 

приобретателю. Если есть несколько объ-

ектов строительства, их имущество и обя-

зательства могут быть переданы несколь-

ким приобретателям. К передаваемому 

имуществу застройщика относятся, в том 

числе, земельный участок, на котором 

находится незавершенный объект строи-

тельства, и права на проектную докумен-

тацию. 

Важными управляющими органами 

также являются правление фонда и его ге-

неральный директор, которые руководят 

текущей операционной деятельностью ор-

ганизации и выдвигаются на должности 

Правительством Российской Федерации по 

рекомендации наблюдательского совета 

института развития в жилищной сфере.  

Понимая цели законодателей, которые 

предприняли шаг к принятию закона, 

устанавливающего правила и порядок 

функционирования Фонда, а также задачи, 

поставленные Правительством Российской 

Федерации перед этой организацией, сле-

дует обратиться к составу самого законо-

дательного акта и прояснить основные це-

ли и задачи, осуществляемые Фондом. 

А.Ю. Хамов отмечает, что «создание 

специального компенсационного фонда, 

пополняемого обязательными взносами 

застройщиков, является особым способом 

защиты прав участников долевого строи-

тельства. Благодаря существованию ком-

пенсационного фонда возможно выплата 

возмещения участникам долевого строи-

тельства в случае банкротства застройщи-

ка» [5]. 
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Таким образом, основная цель образо-

вания фонда – это реализация государ-

ственной жилищной политики, направлен-

ной на повышение гарантий защиты прав и 

законных интересов граждан – участников 

долевого строительства.  

Для достижения указанной цели зако-

ном были предусмотрены механизмы, поз-

воляющие достигнуть повышения уровня 

защиты прав участников строительства. 

Мы полагаем, что одной из наиболее зна-

чимых государственных гарантий защиты 

прав для отдельной категории участников 

строительства-граждан является осу-

ществление единовременной выплаты 

возмещения цены, уплаченной по догово-

ру участия в долевом строительстве.  

Однако существенным недостатком 

данной гарантии, по нашему мнению, 

кроме своеобразного определения суммы 

возмещения, является запрет на выплату 

физическим лицам, которые приобрели 

право требования жилого помещения у 

юридического лица по договору цессии. 
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Abstract. within the framework of this research work, the features of state guarantees for the 

protection of the rights of construction participants were considered, some theoretical and legal 

aspects of the mechanism of the public law company "Foundation for the Protection of the 

Rights of Citizens Participating in Shared Construction" were analyzed within the framework of 

the socio-legal paradigm. The relevance of the subject of scientific research in this area is de-

termined by the need to improve the institution of state guarantees, including in the framework of 

the insolvency (bankruptcy) procedure of the developer in order to effectively and rationally re-

solve legal problems. In their work, the authors analyze the features of state guarantees for the 

protection of the rights of construction participants, compare the theoretical and practical as-

pects of this issue. 

Keywords: state guarantees, fund for the protection of the rights of citizens participating in 

shared-equity construction, insolvency (bankruptcy) of the developer, shareholders, compensa-

tion fund.  




