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Долевое участие на пороге перемен  
Менее чем через две недели в силу вступают поправки в 214-ФЗ, регулирующий 
взаимодействие застройщиков и дольщиков. Нововведения заметно ужесточат 
формальные требования к организациям-застройщикам, привлекающим сред-
ства граждан в строительство. Строительное сообщество разделилось на тех, 
кто считает, что серьезного влияния на их бизнес поправки в закон не окажут,  
и на тех, кто полагает, что поправки серьезно ухудшат положение застройщиков 
и чуть ли не поставят их на грань выживания. Но большинство сходятся во мне-
нии, что мелким фирмам выжить станет труднее. Роман Русаков

В новой редакции 214-ФЗ законодатель 
четко прописал требования к размеру 
уставного капитала застройщика (норма 
вступает в действие с 1 июля 2017 года). 
Капитал должен быть полностью оплачен 
и находиться в пределах от 2,5  млн до 
1,5  млрд рублей в зависимости от пло-
щади всех объектов долевого строитель-
ства. «Однако едва ли можно сказать, 
что данная мера надежно защитит участ-
ников долевого строительства, так как 
объем обязательств застройщика перед 
участниками долевого строительства и 
контрагентами обычно несопоставимо 
больше вводимого минимального разме-
ра уставного капитала. Поэтому эта мера 
скорее обеспечит только видимость фи-
нансового благополучия застройщика», 
— говорит Екатерина Мотыван, руководи-
тель группы «Недвижимость и строитель-
ство» юридической фирмы ЮСТ. 

Она отмечает, что следует учитывать 
еще и то, что несоответствие собствен-
ного уставного капитала установленно-
му в законе размеру застройщик может 
восполнить заключением договоров по-
ручительства по своим обязательства-
ми с лицами, уставный капитал которых 
в совокупности с уставным капиталом 
застройщика составит нужную сумму. 
Заключив договоры поручительства, за-
стройщик сможет привлекать денежные 
средства по договору долевого участия. 
«Однако для того, чтобы убедиться в на-
дежности такого застройщика, дольщику 
придется внимательно присматриваться 
еще и к поручителю», — отмечает госпо-
жа Мотыван.

Новые рамки Кроме того, четко опре-
делены другие обязательные требования 
к строительным организациям, позволя-

ющие им осуществлять деятельность по 
сбору средств дольщиков: в отношении 
застройщика не проводятся процедуры 
ликвидации (банкротства); застройщик 
не состоит в реестре недобросовестных 
поставщиков в закупках по 223-ФЗ и в ре-
естре недобросовестных участников аук-
циона по продаже земельных участков; 
у застройщика отсутствует недоимка по 
налогам и иным обязательным сборам, а 
также решение суда о приостановке его 
деятельности; у должностных лиц и глав-
ного бухгалтера отсутствует судимость 
за преступления в сфере экономики, не 
применялись наказания в виде лишения 
права заниматься определенной деятель-
ностью в сфере строительства и админи-
стративное наказание в виде дисквали-
фикации.

У застройщика также должна отсут-
ствовать недоимка по налогам, сборам, 

обязательным платежам в бюджет, а раз-
мер задолженности не должен превы-
шать 25% балансовой стоимости активов 
застройщика.

Без соблюдения данных условий стро-
ительные компании не смогут привлекать 
денежные средства граждан — участни-
ков долевого строительства.

Среди других нововведений в 214-ФЗ 
— цена договора будет уплачиваться за-
стройщику только после государствен-
ной регистрации договора. Для участника 
долевого строительства такое правило, 
безусловно, выгодно и защищает от слу-
чаев так называемых «двойных продаж». 
Однако, как указывает госпожа Мотыван, 
основные риски дольщика связаны, как 
правило, не с тем, что застройщик не за-
регистрирует договор, а с возможной фи-
нансовой несостоятельностью застрой-
щика. ➔ 26
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