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Выступая с докладом на специальном 

заседании Совета при Президенте Рос-

сийской Федерации по развитию граждан-

ского общества и правам человека, глава 

Министерства строительства и жилищно-

коммунального хозяйства Российской Фе-

дерации (далее – Минстрой России) пред-

ставил национальный проект «Жилье и 

городская среда» и анонсировал очеред-

ное изменение законодательства о до-

левом строительстве. «На сентябрьскую 

Думу в этот законопроект мы готовим ряд 

поправок, по которым будем уточнять ряд 

позиций, потому что практика показала, что 

не которые нормы у нас все-таки недопро-

писаны, – сообщил Владимир Якушев. – Их 

нужно уточнить, чтобы не было разногласий 

между банковским сообществом, застрой-

щиками и гражданами, которые вкладыва-

ют деньги в жилищное строительство» 1. 

Нет ничего удивительного в такой оцен-

ке Федерального закона от 30 декабря 2004 

года № 214-ФЗ «Об участии в долевом 

строительстве многоквартирных домов и 

иных объектов недвижимости и о внесении 

изменений в некоторые законодательные 

акты Российской Федерации» (далее – За-

кон № 214-ФЗ). Принятый после 10-летнего 

опыта долевого строительства в России за-

кон уже сразу после введения его действие 

в 2005 году вызывал много вопросов. С тех 

пор в него были внесены многочисленные 

изменения, количество которых уже не под-

дается учету. А количество законов, кото-

рыми были внесены эти изменения, при-

ближается к двум десяткам 2. 

Но то, что происходило с этим много-

страдальным законом в последний год, 

переполнило чашу ожиданий девелоперов 

и юристов. В 2017–2018 годах было приня-

то 6 федеральных законов, которые суще-

ственно изменили правила долевого стро-

ительства, вплоть до ликвидации самого 

института долевого строительства, – в 2019 

году на смену долевому строительству при-

дет проектное финансирование.

Мы уже дважды обращались к теме пра-

вового регулирования долевого строитель-

ства в своих статьях (см. [3, 4]). Трудности, 

с которыми столкнулись практикующие 

«Недопрописанные нормы», или 

Особенности юридической техники 

законодательства о долевом 

строительстве
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 1 URL: https://erzrf.ru/news/vladimir-yakushev-my-dolzhny-snyat-vse-protivorechiya-mezhdu-bankami-zastroyshchi
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 2 На момент написания статьи закон действовал в редакциях федеральных законов от 18.07.2006 № 111-

ФЗ, от 16.10.2006 № 160-ФЗ, от 23.07.2008 № 160-ФЗ, от 17.07.2009 № 147-ФЗ, от 17.06.2010 № 119-ФЗ, 

от 28.11.2011 № 337-ФЗ, от 30.11.2011 № 362-ФЗ, от 10.07.2012 № 118-ФЗ, от 30.12.2012 № 294-ФЗ (ред. 

23.07.2013), от 30.12.2012 № 318-ФЗ, от 23.07.2013 № 241-ФЗ, от 28.12.2013 № 414-ФЗ, от 23.06.2014 

№ 171-ФЗ, от 21.07.2014 № 224-ФЗ, от 13.07.2015 № 236-ФЗ, от 01.05.2016 № 139-ФЗ, от 03.07.2016 № 304-

ФЗ, от 03.07.2016 № 361-ФЗ, от 01.07.2017 № 141-ФЗ, от 29.07.2017 № 218-ФЗ, от 29.07.2017 № 267-ФЗ, от 

31.12.2017 № 506-ФЗ, от 01.07.2018 № 175-ФЗ, от 29.07.2018 № 272-ФЗ.
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юристы при применении новаций законо-

дательства о долевом строительстве, обу-

словили выбор темы для новой статьи – она 

посвящена особенностям юридической тех-

ники этого законодательства. 

В юридической литературе под юриди-

ческой техникой понимают совокупность 

методов, принципов, средств и приемов, 

используемых в соответствии с принятыми 

правилами при выработке и систематиза-

ции нормативных правовых актов для обе-

спечения их совершенствования. Важней-

шая ее разновидность – законодательная 

(правотворческая) техника (подробнее см. 

[5]). Юридическая техника – совокупность 

определенных приемов, применяемых как 

при разработке содержания и структуры 

правовых предписаний государства, так и 

при их претворении в жизнь. Такими при-

емами являются юридическая терминоло-

гия, юридические конструкции и способы 

построения нормативных правовых актов 

(см. [6]). 

Основными идеями или принципами, ко-

торые определяют требования к разработ-

ке нормативных правовых актов и прежде 

всего законов, являются следующие: 

• соответствие правового воздействия 

государственной политике в конкрет-

ной сфере общественных отношений; 

• соответствие выражения языковыми 

средствами существу правового ре-

шения (соответствие написанного за-

думанному); 

• полнота и конкретность регулирова-

ния; 

• реализуемость правового решения 

(наличие соответствующих ресурсов, 

организационных и правовых меха-

низмов и т. д.);

• обеспечение однозначного толкова-

ния положений правового акта всеми 

субъектами правоотношений.

Важное место в юридической технике 

занимают технические средства и техниче-

ские правила. Среди технических средств 

следует выделить:

• юридические термины, представляю-

щие собой словесное выражение по-

нятий, используемых при изложении 

содержания правового акта;

• юридические конструкции, которые 

отражают построение нормативно-

го акта, включающего субъективные 

права и обязанности, а также санкции 

за нарушение установленных предпи-

саний. 

Здесь не будет лишним напомнить струк-

туру правовых норм: «Гипотеза – диспо-

зиция – санкция» или, другими словами, 

«если,.. то,.. иначе…». Нарушение этой 

структуры в правовых актах является пред-

посылкой пренебрежительного отношения 

к нормам права.

Уважительному отношению к правовым 

актам способствует соблюдение техниче-

ских правил, к которым принято относить:

1) ясность и четкость, простоту и доступ-

ность языка правовых актов;

2) сочетание лаконичности с необходи-

мой полнотой, конкретности с требуемой 

абстрактностью выражения соответствую-

щих правовых предписаний;

3) последовательность в изложении юри-

дической информации;

4) взаимосвязь, согласованность и вну-

треннее единство правового материала 

(см. [7]).

И наоборот, нестабильность законода-

тельства и неясность его требований, об-

ратное действие норм права, противоре-

чивость правовых предписаний не только 

подрывают авторитет законодателя, но и 

создают условия для создания администра-

тивных барьеров.

В качестве примера, отражающего осо-

бенности юридической техники Закона 

№ 214-ФЗ, приведем одно предложение 

пункта 2.2 статьи 19 этого закона. Но пре-

жде поясним читателю, не знакомому с За-

коном № 214-ФЗ, что согласно пункту 9 

части 2 статьи 3 этого закона право на при-

влечение денежных средств участников до-

левого строительства для строительства 

объектов недвижимости получает застрой-

щик, отвечающий в числе прочих требова-
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нию о наличии заключения уполномоченно-

го органа исполнительной власти субъекта 

Российской Федерации о соответствии за-

стройщика и проектной декларации требо-

ваниям, установленным Законом № 214-ФЗ 

(далее – заключение о соответствии).

Вот как основания для отказа в выда-

че заключения о соответствии изложены в 

действующей редакции Закона № 214-ФЗ: 

«В выдаче указанного в части 2.1 насто-

ящей статьи (здесь и далее в цитируемом 

тексте курсив мой – А.К.) заключения отка-

зывается в случае выявления уполномочен-

ным органом исполнительной власти субъ-

екта Российской Федерации, указанным в 

части 2 статьи 23 настоящего Федерально-

го закона, фактов несоответствия застрой-

щика требованиям, установленным частями 

1.1 и 2 статьи 3 настоящего Федерального 

закона, и (или) несоответствия проектной 

декларации требованиям, установленным 

статьями 20 и 21 настоящего Федерально-

го закона, а также в случае нарушения за-

стройщиком на дату направления проект-

ной декларации в соответствии с частью 2 

статьи 19 настоящего Федерального закона 

застройщиком и (или) его основным обще-

ством или дочерним обществом такого 

основного общества срока ввода в эксплуа-

тацию многоквартирного дома и (или) ино-

го объекта недвижимости, строительство 

(создание) которых осуществляется с при-

влечением средств участников долевого 

строительства, указанного в проектной 

декларации, представленной для государ-

ственной регистрации договора участия в 

долевом строительстве, заключенного за-

стройщиком с первым участником долевого 

строительства таких объектов недвижимо-

сти, на три и более месяца». 

У читателя может возникнуть как мини-

мум три вопроса: 

1) кто и от чего «отказывается»? 

2) почему в одном предложении содер-

жится отсылка к положениям шести статей 

Закона № 214-ФЗ? 

3) нельзя ли так сложно сформулирован-

ные основания для отказа изложить более 

доступными выражениями?

По нашему мнению, норму, определяю-

щую основания для отказа в выдаче за-

ключения о соответствии, можно было бы 

сформулировать иначе, а именно: 

«Основанием для отказа уполномочен-

ного органа исполнительно власти субъекта 

Российской Федерации в выдаче заключе-

ния о соответствии застройщика и проект-

ной декларации требованиям, установлен-

ным настоящим Федеральным законом, 

является:

1) несоответствие застройщика требо-

ваниям, установленным настоящим Феде-

ральным законом;

2) несоответствие проектной декларации 

установленным требованиям;

3) нарушение на дату направления про-

ектной декларации в уполномоченный орган 

исполнительной власти субъекта Россий-

ской Федерации срока ввода в эксплуата-

цию объекта недвижимости, строительство 

которого осуществляется застройщиком, 

его основным обществом или его дочерним 

обществом с привлечением средств участ-

ников долевого строительства, на три и бо-

лее месяца».

В статье 18 действующей редакции За-

кона № 214-ФЗ содержится часть 7.1 сле-

дующего содержания: «Застройщик вправе 

осуществлять продажу и аренду нежилых 

помещений, машино-мест в многоквартир-

ном доме и (или) ином объекте недвижи-

мости с момента выдачи ему разрешения 

на ввод в эксплуатацию многоквартирного 

дома и (или) иного объекта недвижимости, 

осуществлять содержание указанных объ-

ектов недвижимости, в том числе вносить 

плату за жилые помещения и коммуналь-

ные услуги». Такая формулировка не дает 

застройщику право продавать и сдавать в 

аренду жилые помещения, которые оста-

ются нереализованными по договорам уча-

стия в долевом строительстве, после ввода 

в эксплуатацию многоквартирного дома, 

при этом застройщик вправе лишь вносить 

плату за жилые помещения. Это, несо-

мненно, техническая ошибка – застройщик, 
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безусловно, должен иметь право в введен-

ном в эксплуатацию многоквартирном доме 

продавать квартиры по договорам купли-

продажи или сдавать их а аренду. 

Формат журнальной статьи не позволя-

ет нам провести анализ всех положений 

законодательства о д олевом строитель-

стве, которые могут вызвать проблемы на 

практике. Поскольку в настоящее время 

больше всего вопросов возникает в связи 

с необходимостью применения переходных 

положений, рассмотрим именно их. Кстати, 

переходные процессы 3 представляют со-

бой самые опасные периоды и для техни-

ки, и для общества. В первом случае пере-

ходные процессы могут привести технику 

в неработоспособное состояние, а во вто-

ром – разрушить устоявшиеся социальные 

связи и разбалансировать экономические 

отношения. 

Итак, посмотрим, как теоретические по-

ложения о юридической технике реализова-

ны в переходных положениях законодатель-

ства о долевом строительстве.

Одна из важных особенностей действу-

ющего законодательства о долевом стро-

ительстве в переходный период состоит 

в том, что в зависимости от даты получе-

ния застройщиком разрешения на строи-

тельства применяются положения Закона 

№ 214-ФЗ в редакциях федеральных зако-

нов от 3 июля 2016 года № 304-ФЗ, от 29 

июля 2017 года № 218-ФЗ или от 1 июля 

2018 года № 175-ФЗ. А в ряде случаев от-

дельные положения Закона № 214-ФЗ при-

меняются без учета изменений, внесенных 

Законом № 304-ФЗ. Таким образом, на со-

временном этапе перехода к проектному 

финансированию одновременно действу-

ют 4 редакции Закона № 214-ФЗ. И, кроме 

того, в этот же период применяются отдель-

ные переходные положения Закона № 175-

ФЗ. Итого 5 федеральных законов. Разли-

чия правового регулирования в различных 

редакциях Закона № 214-ФЗ заключаются 

в требованиях к застройщику и объему не-

обходимых документов, а также в выборе 

способа защиты прав участников доле-

вого строительства – страхование в стра-

ховых компаниях, взносы в Фонд защиты 

прав участников долевого строительства 

или применение счетов эскроу со страхо-

ванием в Агентстве страхования вкладов. 

В последнем случае мы имеем дело уже 

не с долевым участием в строительстве, 

а с проектным финансированием. В такой 

ситуации на этапе перехода к проектному 

финансированию даже самые добросовест-

ные застройщики могут стать невольными 

нарушителями законодательства о доле-

вом строительстве.

Недоумение у застройщиков, реализую-

щих проекты по строительству офисных и 

других нежилых зданий с привлечением 

средств участников долевого строитель-

ства, вызвало неожиданное для этой ка-

тегории застройщиков требование Закона 

№ 214-ФЗ о том, при продаже нежилых по-

мещений по договорам участия в долевом 

строительстве такие застройщики должны 

соответствовать требованию о наличии 

трехлетнего опыта участия в строительстве 

многоквартирных домов общей площадью 

не менее десяти тысяч квадратных метров. 

Дело в том, что при продаже по договору 

участия в долевом строительстве нежилых 

помещений в нежилом здании применяется 

Закон № 214-ФЗ, за исключением требо-

вания уплаты взносов в компенсационный 

фонд. Согласно статье 10 Закона № 218-

ФЗ размер обязательных отчислений за-

стройщиков в компенсационный фонд со-

ставляет 1,2 процента от согласованной 

сторонами цены каждого договора участия 

в долевом строительстве, предусматриваю-

щего передачу только жилого помещения. 

К сожалению, для таких застройщиков за-

кон не делает исключения. Но зачем требо-

вать от застройщиков, строящих нежилые 

здания и продающих нежилые помещения 

 3 Переходными процессами называют процессы, возникающие при таких воздействиях на объект, которые 

переводят этот объект из одного стационарного состояния в другое стационарное состояние.
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в них на стадии строительства по догово-

рам участия в долевом строительстве, на-

личия опыта строительства многоквартир-

ных домов? 

Согласно пункту 7 статьи 8 Закона 

№ 175-ФЗ в отношении застройщиков, по-

лучивших разрешение на строительство до 

1 июля 2018 года, положения статьи 2, вто-

рого предложения части 1.1, частей 2–2.2 

статьи 3 Закона № 214-ФЗ применяются 

без учета изменений, внесенных законами 

№ 218-ФЗ и № 175-ФЗ, то есть к таким за-

стройщикам соответствующие положения 

должны применяться в редакции Закона 

№ 304-ФЗ. Все бы ничего, но в статье 3 За-

кона № 214-ФЗ в редакции Закона № 304-

ФЗ нет не только «второго предложения ча-

сти 1.1», но нет и самой части 1.1. Можно 

ли в этом случае говорить о взаимосвязи, 

согласованности и внутреннем единстве 

правового материала?

В этом же пункте есть указание на то, что 

части 2.3 и 2.6 статьи 3, статьи 18–18.2 За-

кона № 214-ФЗ применяются в отношении 

застройщиков, получивших разрешение на 

строительство до 1 июля 2018 года, с уче-

том особенностей, установленных статьей 

8 Закона № 175-ФЗ. Эти особенности за-

ключаются в следующем: 

1) застройщик обязан открыть банков-

ский счет в одном уполномоченном банке в 

отношении каждого разрешения на строи-

тельство в течение двух месяцев со дня 

вступления в силу Закона № 175-ФЗ; 

2) по расчетному счету застройщика не 

допускается совершение операций, совер-

шение которых запрещено частью 3 ста-

тьи 18 Закона № 214-ФЗ, за исключением 

исполнения обязательств такого застрой-

щика, которые возникли до дня вступле-

ния в силу настоящего Федерального за-

кона. 

Эти положения вызвали ряд вопросов. 

Согласно части 2.3 статьи 2 Закона № 214-

ФЗ застройщик вправе иметь только один 

расчетный счет. В связи с этим возникла 

неопределенность по вопросу о необхо-

димости после открытия счета в уполно-

моченном банке закрыть ранее открытые 

счета. Кроме требования о единственном 

счете у застройщика, часть 2.3 статьи 2 

Закона № 214-ФЗ требует, чтобы не толь-

ко застройщик, но и технический заказчик, 

а также генеральный подрядчик открыли 

банковские счета в одном и том же уполно-

моченном банке и осуществляли расче-

ты между собой только с использованием 

указанных счетов. Надо ли соблюдать это 

требование, если застройщик получил раз-

решение на строительство до 1 июля 2018 

года? И еще один вопрос о банковских сче-

тах – поскольку законодатель использовал 

два термина: «банковский счет» и «расчет-

ный счет», вправе ли застройщик иметь, 

например, залоговый счет? 

По вопросу о совершении операций по 

счету, запрещенных частью 3 статьи 18 За-

кона № 214-ФЗ, тоже возникло несколько 

вопросов. Означает ли это требование, что 

при осуществлении контроля за операция-

ми, совершаемыми застройщиками, по-

лучившими разрешение на строительство 

до 1 июля 2018 года, уполномоченный банк 

должен проверять их операции только на 

предмет недопущения этих запрещенных 

операций, или поверку необходимо осу-

ществлять в полном объеме, предусмо-

тренном законом, то есть проверять соот-

ветствие назначения и размера платежа 

первичным бухгалтерским документам и 

требованиям статьи 18 Закона № 214-ФЗ 

в целом? Поводом для таких вопросов ста-

ла допущенная при толковании подмена 

положения закона о том, что «по расчет-

ному счету застройщика не допускается 

совершение операций, совершение кото-

рых запрещено частью 3 статьи 18 Закона 

№ 214-ФЗ, за исключением исполнения 

обязательств такого застройщика, которые 

возникли до дня вступления в силу настоя-

щего Федерального закона», другим, со-

кращенным, вариантом – «по расчетному 

счету застройщика не допускается совер-

шение операций, совершение которых за-

прещено частью 3 статьи 18 Закона № 214-

ФЗ». Здесь следует обратить внимание на 
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то, что в норме закона о применении части 

3 статьи 18 Закона № 214-ФЗ стоит запя-

тая, а не точка.

Что же касается залогового счета, то 

он открывается банком для последующе-

го заключения договора залога прав по 

договору банковского счета (Статья 358.9 

Гражданского кодекса Российской Федера-

ции. Основные положения о залоге прав по 

договору банковского счета). Какие обяза-

тельства застройщик может обеспечить за-

логом прав по этому договору? При ответе 

на этот вопрос следует иметь в виду огра-

ничение, накладываемое на застройщика 

статьей 3 Закона № 214-ФЗ, – имущество, 

принадлежащее застройщику, не может ис-

пользоваться для обеспечения исполнения 

обязательств третьих лиц, а также для обе-

спечения исполнения собственных обяза-

тельств застройщика, не связанных с при-

влечением денежных средств участников 

долевого строительства и со строитель-

ством многоквартирных домов или иных 

объектов недвижимости (п. 1.6 введен Фе-

деральным законом от 29 июля 2017 года 

№ 218-ФЗ в редакции Федерального зако-

на от 1 июля 2018 года № 175-ФЗ) 

Чтобы подвести итоги по вопросу о бан-

ковских счетах застройщика, вспомним, 

что в Гражданском кодексе Российской Фе-

дерации используется термин «банковский 

счет» (Глава 45. Банковский счет; § 1. Об-

щие положения о банковском счете; Ста-

тья 845. Договор банковского счета). По 

договору банковского счета банк обязует-

ся принимать и зачислять поступающие на 

счет, открытый клиенту (владельцу счета), 

денежные средства, выполнять распоряже-

ния клиента о перечислении и выдаче соот-

ветствующих сумм со счета и проведении 

других операций по счету. В Федеральном 

законе от 2 декабря 1990 года № 395-1 

«О банках и банковской деятельности» 

также используется термин «банковский 

счет». Согласно статье 5 этого закона к бан-

ковским операциям относится открытие 

и ведение банковских счетов физических 

и юридических лиц. Зачем законодатель 

изменил подход к терминологии и наряду 

с термином «банковский счет» применил 

термин «расчетный счет»? Почему он не 

ответил на вопросы о счетах технического 

заказчика и подрядчика для случаев, когда 

разрешение на строительство получено до 

1 июля 2018 года? Ведь именно это послу-

жило поводом для дискуссии о банковских 

счетах.

Мы обозначили вопросы переходного 

периода, которые, как говорится, лежат на 

поверхности. Серьезные проблемы прояв-

ляются и в частностях. 

Например, застройщик имеет одно раз-

решение на два многоквартирных дома, а 

это Закон № 214-ФЗ позволяет. К момен-

ту открытия счета в уполномоченном банке 

один многоквартирный дом введен в экс-

плуатацию, и дальнейшие продажи квартир 

застройщик осуществляет по договорам 

купли-продажи. Второй многоквартирный 

дом строится, и продажи квартир в нем 

застройщик осуществляет по договорам 

долевого участия в строительстве. В соот-

ветствии с законом расчетный счет должен 

быть один на одно разрешение на строи-

тельство. Этот счет находится под контро-

лем уполномоченного банка. Но почему 

банк должен контролировать расходование 

застройщиком денежных средств, получен-

ных по договорам купли-продажи квартир в 

введенном в эксплуатацию многоквартир-

ном доме?

Другая ситуация. Застройщик получил 

разрешение на строительство до вступле-

ния в силу Закона № 304-ФЗ и осущест-

вляет продажи по договорам участия в 

долевом строительстве. Часть 2 статьи 3 

Закона № 214-ФЗ была дополнена пунктом 

9 об обязательном наличии у застройщи-

ка заключения о соответствии (далее так-

же – ЗОС) застройщика и проектной де-

кларации требованиям Закона № 214-ФЗ 

Федеральным законом от 29 июля 2017 

года № 218-ФЗ, в рассматриваемом слу-

чае – после регистрации первого догово-

ра участия в долевом строительстве. По 

общему правилу, если бы ранее заключе-
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ние о соответствии было выдано на старую 

проектную декларацию, то при изменении 

проекта необходимо изменение проектной 

декларации и, как следствие, получение 

нового заключения о соответствии. Вывод 

о необходимости получения нового ЗОС 

был бы не лишен оснований, если не учи-

тывать, что для регистрации первого до-

говора участия в долевом строительстве 

получение заключения о соответствии в со-

ответствии с действующим на тот момент 

законодательством не требовалось. Воз-

никает вопрос: надо ли получать заключе-

ние о соответствии, если в разрешение на 

строительство внесены изменения после 

1 июля 20218 года? По логике законода-

теля при решении вопроса о применимой 

редакции Закона № 214-ФЗ, в том числе 

о необходимости получения заключения о 

соответствии, решающее значение должна 

иметь дата получения застройщиком раз-

решения на строительство, а не дата вне-

сения в него изменений. Поскольку закон 

обратной силы не имеет, на застройщиков, 

получивших разрешение на строительство 

до введения в действие Закона № 218-ФЗ, 

пункт 9 части 2 статьи 3 Закона № 214-ФЗ 

распространяться не должен. Если раз-

решение на строительство получено до 1 

июля 2018 года, то положения частей 1–2.6 

статьи 3 применяются без учета изменений, 

внесенных Законом № 218-ФЗ. 

В связи с большим количеством вопро-

сов, вызванных спецификой юридической 

техники, примененной законодателем при 

совершенствовании законодательства о 

долевом строительстве, уполномоченный 

федеральный орган исполнительной вла-

сти (Минстрой России) дал разъяснения 

по основным переходным положениям за-

конодательства о долевом строительстве 4. 

Основные из этих разъяснений приведены 

в таблице.

Эти разъяснения Минстроя России, 

в свою очередь, потребовали дополнитель-

ных комментариев и, скорее всего, необхо-

димости корректировки Закона № 214-ФЗ, 

так как практикующие юристы обратили 

внимание на расширительный характер 

толкования норм действующего законода-

тельства, в то время как письмо Минстроя 

России не является источником права. 

Между тем законом предусмотрена ответ-

ственность за нарушение требований за-

конодательства о долевом строительстве. 

Статьями 13.19.3 и 14.28 Кодекса Россий-

ской Федерации об административных 

правонарушениях от 30 декабря 2001 года 

№ 195-ФЗ установлена административ-

ная ответственность, а статьей 200.3 Уго-

ловного кодекса Российской Федерации 

установлена уголовная ответственность за 

привлечение денежных средств граждан 

с нарушением требований законодатель-

ства Российской Федерации об участии в 

долевом строительстве многоквартирных 

домов и (или) иных объектов недвижимо-

сти 5.

Здесь не будет лишним вспомнить, к ка-

ким, возможно слишком резким, выводам 

пришли ученые Центрального экономико-

математического института Российской 

академии наук еще до того, как был принят 

Федеральный закон от 1 июля 2018 года 

№ 175-ФЗ. В Отчете от 22 декабря 2017 

года о научно-исследовательской работе по 

теме «Уничтожение стоимости как прогно-

зируемое следствие неудачных институци-

ональных преобразований» (см. [17]) они, 

в частности, называют следующие возмож-

 4 См. письмо Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 

15 августа 2018 года № 34785-ВЯ/07.

 5 Важно отметить, что статьей 200.3 не определена объективная сторона уголовного преступления, то есть 

не указано, в чем конкретно может выражаться нарушение Закона № 214-ФЗ. Объективная сторона пре-

ступления – это внешнее проявление общественно опасного посягательства. Объективную сторону состав-

ляют следующие признаки: 

  1) обязательный признак – общественно опасное деяние (действие или бездействие); 

  2) общественно опасное последствие; 

  3) причинная связь между ними. 
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ГРАЖДАНСКОЕ ПРАВО ВОПРОСЫ ИМУЩЕСТВЕННОЙ ПОЛИТИКИ

ные негативные последствия принимаемых 

законодателем мер по решению проблемы 

«обманутых дольщиков»:

• возможное разорение значительной 

части застройщиков, к числу постра-

давших можно будет отнести лиц, по-

терявших работу;

• сокращение рынка, повышение цен 

на жилье на 25 процентов, к числу по-

страдавших можно будет отнести тех, 

кто не сможет купить жилье;

• тотальный переход застройщиков на 

«серые» схемы привлечения капита-

ла;

• увеличение числа «обманутых доль-

щиков» вместо сокращения их коли-

чества.

Неслучайно заместитель председате-

ля Правительства Российской Федерации 

Виталий Мутко поставил перед Минстро-

ем России вопрос о необходимости подго-

товки законодательных инициатив с целью 

устранения правовой неопределенности в 

отношении застройщиков, получивших раз-

решение на строительство до 1 июля 2018 

года 6. После внесения соответствующих 

изменений в Закон № 214-ФЗ разъяснения 

Минстроя России получат бесспорную юри-

дическую силу – силу закона, и для «старых 

проектов», в которых разрешение на стро-

ительство получено до 1 июля 2018 года, 

можно будет применять «старые правила», 

то есть Закон № 214-ФЗ, без учета неко-

торых наиболее болезненных изменений, 

введенных в действие с 1 июля 2018 года 

Федеральным законом от 1 июля 2018 года 

№ 175-ФЗ.

Минстрою России поручено проработать 

целый ряд предложений 7 в частности:

• подготовить изменения в переходные 

положения Закона № 175-ФЗ в от-

ношении застройщиков, получивших 

разрешения на строительство до 1 

июля 2018 года с учетом письма Мин-

строя России от 15 августа 2018 года 

№ 34785-ВЯ/07;

• снизить требования к опыту застрой-

щика, претендующего на привлечение 

средств дольщиков по новым прави-

лам, в части размера площади ранее 

построенного жилья – с 10 до 5 тысяч 

квадратных метров;

• разрешить застройщику проводить 

операции по расчетному счету с це-

лью уплаты процентов и погашения 

основной суммы долга по займу, полу-

ченному от его материнской компании 

или учредителя;

• предоставить застройщику возмож-

ность в течение месяца устранить от-

дельные нарушения без применения 

к нему санкций в виде запрета на ре-

гистрацию новых договоров долевого 

участия;

• наделить застройщика, привлекаю-

щего средства дольщиков, правом 

распоряжаться жилыми помещения-

ми в ранее введенном в эксплуатацию 

многоквартирном доме или ином объ-

екте недвижимости;

• предоставить застройщику возмож-

ность поэтапно расходовать средства 

на счетах эскроу пропорционально 

объемам выполненных работ.

В заключение отметим, что в настоящее 

время юридическая техника как наука нахо-

дится, к сожалению, в самом начале своего 

развития как относительно самостоятель-

ный раздел общей теории права и зачастую 

не получает должного внимания в юридиче-

ских вузах и на практике. В то время как 

применение научно обоснованных принци-

пов, методов, средств и приемов юридиче-

ской техники в практической деятельности, 

прежде всего в законотворческой, стано-

вится все более актуальным. 

 6 См. URL: https://realty.ria.ru/news_house/20180918/1528842074.html

 7 См. URL: https://erzrf.ru/news/ctalo-izvestno-kakiye-popravki-v-zakonodatelstvo-o-dolevom-stroitelstve-rassmatri-

vayutsya-pravitelstvom-rf
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