
22 RUSSIANREALTY.RU
ТЕнДЕнЦИИ

RR

Закон ДДУ:  
не бойся, я с тобой

АВТоР:
Ольга Петрова
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ЛЕТОМ 2015 ГОДА НА РЫНКЕ НОВОСТРОЕК 

ОДНОЙ ИЗ САМЫХ ОБСУЖДАЕМЫХ ТЕМ 

СТАЛО ИЗВЕСТИЕ, ЧТО ЗАКОН № 214-ФЗ 

О ДОЛЕВОМ УЧАСТИИ В СТРОИТЕЛЬСТВЕ 

УПРАЗДНЯТ В БЛИЖАЙШИЕ ГОДЫ. ПОСЛЕ 

ТОГО КАК ПОСЛЕДОВАЛА РЕЗКАЯ НЕГАТИВ-

НАЯ РЕАКЦИЯ СО СТОРОНЫ ЗАСТРОЙЩИ-

КОВ И ЭКСПЕРТОВ РЫНКА, ТЕПЕРЬ РЕЧЬ 

ИДЕТ НЕ ОБ ОТМЕНЕ, А ТОЛЬКО ОБ ИЗМЕ-

НЕНИИ И УСОВЕРШЕНСТВОВАНИИ ЗАКОНА.

около 80 % новостроек продается по до­
говорам долевого участия (ДДУ). Боль­
шинство девелоперов начали работать 

в рамках № 214­ФЗ после прошлого кризиса. 
Благодаря этому снизилось число новых 
обманутых дольщиков, исчезли откровенно 
мошеннические схемы и двойные продажи, от­
пали вексельные сделки. Теперь застройщиков 
штрафуют за задержку сдачи в эксплуатацию 
и некачественные работы, а также заставляют 
страховать договоры ДДУ. Успех № 214­ФЗ 
позволил покупателям приобретать кварти­
ры на начальной стадии на 30–50 % дешевле 
и практически не волноваться, будет ли завер­
шен дом.

Законодатели полагают, что сегодняшний 
№ 214­ФЗ не идеален и не служит 100 %­ной 
преградой для появления очередных обману­
тых дольщиков. Девелоперы придерживаются 
иной точки зрения. Так, по мнению члена прав­
ления «Группы ЛСР», управляющего директо­
ра в Москве Ивана Романова, № 214­ФЗ — сба­
лансированный и самодостаточный документ, 
регулирующий отношения девелопера и участ­
ника долевого строительства. «Строгое ис­
полнение закона всеми участниками рынка 
позволит избежать проблемы новых обманутых 
дольщиков», — считает он.

Президент Гк «Мортон» Александр Ручьев 
тоже согласен, что ДДУ — самый надежный 
закрепленный законом договор для тех, кто 
покупает жилье в новостройках. Поэтому 
сейчас, по его словам, актуальна не отмена, 
а усовершенствование схемы долевого стро­
ительства. он подчеркивает, что изменения 
должны повысить прозрачность схемы покупки 
по ДДУ, ужесточить требования к застройщи­
кам и предоставить дополнительные гарантии 
покупателям.

новшества в схеме реализации новостроек 
касаются привлечения третьего звена в цепоч­
ку «застройщик–покупатель». как объясняет 
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коммерческий директор ФСк «Лидер» Гри­
горий Алтухов, с 1 января 2016 года в ней 
появится третья сторона — банки, которым от­
водится роль регулятора и контролера средств, 
вносимых дольщиками.

«В соответствии с действующим № 214­ФЗ 
застройщики привлекают средства дольщиков 
на самых ранних этапах строительства. Доль­
щики выступают соинвесторами и несут опре­
деленные риски, связанные с переносом сроков 
строительства, приостановкой и заморозкой 
строек, банкротством застройщика. на фоне 
последних событий в экономике и полити­
ке страны эти риски существенно возросли: 
российский бизнес потерял канал доступных 
иностранных кредитов. Поэтому подмосковные 
власти заявили о постепенном уходе от нынеш­
ней практики продажи новостроек», — коммен­
тирует он.

как уточняет президент Ассоциации за­
стройщиков Московской области Андрей 
Пучков, контроль застройщиков со стороны 
банков значительно повысит надежность 
сделки, поскольку банки обладают всеми 
инструментами для адекватной оценки рисков 
финансирования.

Впрочем, некоторые эксперты опасаются, 
что участие банков значительно сократит число 
девелоперов, работающих на рынке, а это от­
разится на объемах строительства. Проведение 

сделок с квартирами будет занимать больше 
времени, а сокращение предложения повлечет 
рост цены на жилье до 20 %.

Александр Ручьев полагает, что одним 
из наиболее приемлемых вариантов улучше­
ния схемы ДДУ является закон о санации. 
«По такой же схеме, как и с банками, должна 
происходить санация застройщиков, если они 
становятся банкротами, а гарантирующая 
организация — банк или страховая компа­
ния — не в силах выполнить обязательства 
перед дольщиками. При этом нужно выбрать 
единого страхователя — тогда доходы по стра­
ховке и достройка проблемного объекта будут 
служить компенсацией убытков санатору», — 
поясняет он.

В качестве такого санатора, по мнению 
Александра Ручьева, в схеме ДДУ способ­
но выступить Потребительское общество 
страхования застройщиков — в нем 250 за­
стройщиков. общество накопило 1 млрд руб. 
стабилизационного фонда. но подобный 

Благодаря № 214­ФЗ снизилось 
число новых обманутых дольщи­
ков, исчезли откровенно мошен­
нические схемы и двойные про­
дажи, отпали вексельные сделки

Ф
от

о:
 S

er
jio

74
 / 

Sh
ut

te
rs

to
ck

.c
om





26 RUSSIANREALTY.RU
ТЕнДЕнЦИИ

RR

подход поддерживают не все: если банкротом 
признается недобросовестный застройщик, фи­
нансовая ответственность за его деятельность 
ложится на плечи остальных. недовольны и те, 
кто считает: в цепочке «застройщик–покупа­
тель» должно быть третье независимое звено, 
а при такой схеме ситуацию контролируют 
опять строители.

некоторые изменения уже произош­
ли. В октябре вступили в силу поправки 
в № 214­ФЗ, которые относятся к уставному 
капиталу компаний, работающих на рынке 
страхования договоров долевого участия. Для 
того чтобы стать страхователем, надо обладать 
уставным фондом 1 млрд руб. Таких компаний 
сегодня около 20. Это решение, по оценкам 
властей, оставит на рынке страхования только 
сильные и крупные компании, минимизиро­
вав неисполнение обязательств со стороны 
мелких игроков. Страхователем может вы­
ступать и общество взаимного страхования, 

специально созданное для этого (в 2013 году 
три десятка крупнейших застройщиков России 
учредили Потребительское общество взаимно­
го страхования гражданской ответственности 
застройщиков).

Второе нововведение запрещает застрой­
щикам работать по схеме жилищно­строитель­
ных кооперативов, включающих несколько 
домов. Теперь ЖСк — это один дом, то есть 
не получится возвести за счет покупателей 
одной новостройки сразу несколько домов. 
Зато больше шансов, что этот дом будет сдан 
вовремя.

кроме того, не так давно глава Минстроя 
России Михаил Мень рассказал о том, что на­
мечено ужесточить требования к открытости 
информации — готовится соответствующий 
проект закона. Скорее всего, появятся ограни­
чения, связанные с объемом уставного капи­
тала и обязательным собственным финанси­
рованием на объектах. Сейчас застройщики 

Новшества в схеме реализации ново-
строек касаются привлечения третьего 
звена в цепочку «застройщик–поку-
патель». С 1 января 2016 года в ней 
появится третья сторона — банки

Глава Минстроя России пред­
ложил создать единый реестр 
застройщиков, в котором будет 
собрана полная информация 
о компаниях и их проектах

Ф
от

о:
 E

. O
. /

 S
hu

tte
rs

to
ck

.c
om





28 RUSSIANREALTY.RU
ТЕнДЕнЦИИ

RR

используют от 10 до 30 % собственных средств 
и проектное финансирование банков, но ос­
новная часть — это средства дольщиков.

Глава Минстроя России также предложил 
создать единый реестр застройщиков, в кото­
ром будет собрана полная информация о ком­
паниях и их проектах. Рассматривается вопрос 
об обязательном страховании непосредственно 
со стороны самих дольщиков — что­то вроде 
строительного оСАГо. Впрочем, отмечает 
Андрей Пучков, идея обязать покупателей­
дольщиков самостоятельно страховать риски 
при покупке жилья требует дополнительной 
проработки.

«на данном этапе страховые компании 
не в состоянии в полном объеме оценить на­
дежность и риски каждого девелопера в реги­
оне. У них отсутствует не только соответству­
ющий механизм оценки, но и инфраструктура 
для приема такого количества обращений», — 
констатирует эксперт. к тому же стоимость 
страховки отражается на цене жилья.

Предположим, что ДДУ все­таки упразд­
нят. Григорий Алтухов прогнозирует, что 
эта крайняя мера сократит число игроков 
на строительном рынке и спровоцирует рост 
цен — готовое жилье всегда дороже строяще­
гося. Ликвидация ДДУ не оставит застрой­
щикам шанса использовать средства доль­
щиков, а с учетом очень дорогого проектного 

финансирования, ставка которого достигает 
сегодня и 17 %, возводить «на свои» под силу 
единицам.

Иван Романов уверен, что другим негатив­
ным моментом будет сокращение инвестиций 
и темпов строительства, которые рынок на­
ращивал долгие годы. «С учетом этих послед­
ствий отменять действующую схему взаимо­
действия по № 214­ФЗ нет необходимости. 
Задача государства и рынка — обеспечить 
соблюдение закона, добиться того, чтобы он 
стал нормой для всех», — говорит он.

Впрочем, об отмене ДДУ никто не говорит. 
Сегодня создана рабочая группа по подготовке 
предложений по изменению законодательства 
в сфере долевого строительства. В ее составе — 
представители Минэкономразвития России, 
Минфина России, Банка России, Правитель­
ства Москвы и Московской области и иных 
субъектов страны, депутаты Госдумы РФ, 
представители бизнеса и сами застройщики. 
окончательно доработать закон планируется 
к 2020 году.  

Для того чтобы стать 
страхователем, надо 
обладать уставным 
фондом 1 млрд руб. 
Таких компаний око-
ло 20. Это решение, 
по оценкам властей, 
оставит на рынке 
страхования только 
сильные и крупные 
компании
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