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В России все более популярно 

участие в долевом строи-

тельстве жилья. Стоимость 

квартиры на этапе строительства 

значительно ниже, нежели в гото-

вом доме. Для многих граждан это 

едва ли не единственный способ 

улучшить свои жилищные условия.

Однако часто граждане, вло-

жившие деньги в стройку, ста-

новятся так называемыми обма-

нутыми дольщиками. Наступил 

экономический кризис, компания не 

просчитала риски и обанкротилась – 

и вот уже строительство заморожено  

на долгие годы.

Есть и откровенно мошеннические 

схемы, когда компании-однодневки 

заманивают граждан низкими це-

нами на квартиры, не имея на руках 

ни документов на строительство, ни 

земли, а потом исчезают с их деньга-

ми. Нередки случаи двойных продаж, 

когда одну и ту же квартиру прода-

ют нескольким покупателям. В таких 

случаях остается лишь обращаться в 

правоохранительные органы и наде-

яться взыскать деньги с мошенника.

Как бы ни развивалась ситуация, 

судьбе обманутых дольщиков не 

позавидуешь. Они годами ждут обе-

щанных квартир, снимают жилье, 

тратят свои нервы и деньги, судятся 

и выходят на демонстрации. 

Приобретать жилье на этапе стро-

ительства можно. Но нужно делать 

это ответственно. Не отмахивайтесь, 

мол, «я заключаю сделку через риел

тора», или «знакомый юрист сказал, 

что такая сделка тоже законна». Ду-

майте, что вы подписываете, кому 

несете ваши деньги. 

Проверьте застройщика, изучи-

те документы, заключите договор, 

предусмотренный законом. Все, что 

вам нужно знать, чтобы обезопасить 

себя при покупке квартиры на этапе 

строительства, – в этой брошюре.

Брошюра создана на основе Феде-

рального закона от 30 декабря 2004 

года № 214-ФЗ «Об участии в долевом 

строительстве многоквартирных до-

мов и иных объектов недвижимости» 

(далее – 214-й закон), призванного за-

щищать права граждан, приобретаю-

щих квартиры на этапе строительства.
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Проектная декларация должна содержать сведения:

Участники долевого строительства дополнительно имеют 
право ознакомиться со следующими документами:

Проверяем проект

■■ о цели проекта, этапах и сроках его реализации;

■■ о разрешении на строительство;

■■ о правах застройщика на земельный участок, о границах и площади  

земельного участка, элементах благоустройства;

■■ о местоположении строящихся домов и их описание;

■■ о количестве квартир в доме, гаражей и иных объектов недвижимости, 

передаваемых дольщикам, с описанием их технических характеристик;

■■ о составе общего имущества, которое будет находиться в общей долевой 

собственности;

■■ о сроке получения разрешения на ввод в эксплуатацию;

■■ о возможных финансовых и прочих рисках и мерах по их добровольному 

страхованию;

■■ о планируемой стоимости строительства;

■■ о подрядчиках;

■■ о способе обеспечения исполнения обязательств застройщика  

по договору;

■■ об иных договорах и сделках, на основании которых привлекаются  

денежные средства для строительства.

■■ разрешением на строительство;

■■ технико-экономическим обоснованием проекта строительства  

многоквартирного дома или иного объекта недвижимости;

■■ заключением государственной экспертизы проектной документации;

■■ проектной документацией, включающей в себя все внесенные в нее  

изменения;

■■ документами, подтверждающими права застройщика на земельный  

участок.

Ш аг первый – вниматель-

но изучаем проектную 

декларацию. Она долж-

на быть размещена в Интернете и 

в средствах массовой информации. 

Только если привлечение денежных 

средств граждан осуществляется 

без рекламы, застройщик вправе не 

размещать проектную декларацию 

в СМИ и Интернете.

Обращайте внимание на уровень цен на квартиры в строя-
щихся домах в вашем районе. Цена значительно ниже рыноч-
ной (на 20-30%)  – повод еще более тщательно проверить все  
документы.

В документах на землю (свидетель-

ство о государственной регистра-

ции права и кадастровый паспорт 

земельного участка) сопоставьте 

правообладателя земельного участ-

ка, указанного в свидетельстве о го-

сударственной регистрации права,  

с продавцом. 

Обязательно обратите внимание 

на категорию земли и вид разре-

шенного использования земельно-

го участка. Помните, что на землях 

сельскохозяйственного назначения, 

независимо от вида разрешенного 

использования земельного участка, 

возводить многоквартирные дома 

незаконно. Строительство много-

квартирных домов незаконно так-

же на землях с видом разрешен-

ного использования «для дачного 

строительства», «индивидуального 

жилищного строительства», «садо-

водства», «огородничества», «веде-

ния личного подсобного хозяйства», 

даже если они имеют категорию 

«земли населенных пунктов».
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Проверяем застройщика

Н е нужно быть професси-

ональным юристом или 

риелтором, чтобы понять: 

самая объективная оценка застрой-

щика – уже построенные им дома. 

Если компания имеет ряд успешно 

реализованных проектов, не нару-

шает сроки строительства, – это хо-

роший аргумент в пользу того, что-

бы заключить с ней договор. 

На сайте Комитета Московской 

области по долевому жилищному 

строительству, ветхому и аварий-

ному жилью (www.kds.mosreg.ru) 

размещен реестр проблемных 

застройщиков. В основном это 

компании, у которых уже есть об-

манутые дольщики, компании- 

банкроты и те, кто привлекает 

средства дольщиков в нарушение 

законодательства. 

На сайте Комитета также разме-

щен перечень застройщиков, прив

лекающих средства граждан, но не 

подтвердивших свою финансовую 

устойчивость.

Обязательно запросите у застройщика следующие  
документы:

■■ учредительные документы;

■■ свидетельство о государственной регистрации застройщика;

■■ свидетельство о постановке на учет в налоговом органе;

■■ утвержденные годовые отчеты, бухгалтерские балансы, распределение 

прибыли и убытков за последние три года;

■■ аудиторское заключение за последний год.

Эти документы позволят проверить сам факт существования данной  

организации и компетенцию лица, подписывающего документы.
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Заключаем договор Помните: закон допускает только три формы привлечения 
денежных средств граждан для строительства:

■■ на основании договора участия в долевом строительстве;

■■ путем выпуска застройщиком, имеющим разрешение на строительство 

многоквартирного дома на земельном участке, жилищных сертифика-

тов, закрепляющих право граждан на получение от застройщика жилых  

помещений;

■■ жилищно-строительными и жилищными накопительными кооперативами.

Если вы не хотите создавать ЖСК 

и строить самостоятельно, заклю-

чайте  договор участия в долевом 

строительстве. Не внимайте увеще-

ваниям застройщика, предлагающе-

го иные формы договора: мол, так 

он сокращает налоги. Если застрой-

щик предлагает заключить договор 

по «серой» схеме, велик риск, что 

он изначально не планирует выпол-

нять свои обязательства перед вами. 

Только договор долевого участия в 

строительстве гарантирует защиту 

ваших прав и интересов.

Договор долевого участия страхует 

вас от «двойных» продаж. Поскольку 

оплату вы производите  после госу-

дарственной регистрации договора, 

одну и ту же квартиру невозможно 

продать нескольким людям. 

Договор долевого участия предпола-

гает целевое использование средств, 

то есть деньги, привлеченные на стро-

ительства дома, не могут быть направ-

лены застройщиком на другой объект. 

Если вы заключили договор доле-

вого участия в строительстве, объ-

ект незавершенного строительства и 

земельный участок находятся у вас 

в залоге. Даже в случае банкротства 

застройщика требования дольщиков 

удовлетворяются в первую очередь 

перед кредиторами и подрядчиками. 

214-й закон прописывает поша-

говую инструкцию, как правильно  

заключить договор. 

8



В договоре долевого строительства должны содержаться 
следующие условия:

Помните два важнейших правила:

При отсутствии хотя бы одного из этих четырех условий договор 
будет считаться незаключенным.

■■ определение объекта долевого строительства, подлежащего передаче 

дольщику. Объект определяется на основании проектной документации 

и представляет собой копию из поэтажного плана строящегося жилого 

дома, на которой указаны конкретные помещения, подлежащие передаче 

дольщику;

■■ срок передачи застройщиком объекта долевого строительства участни-

ку долевого строительства. В качестве срока может быть указана точная  

календарная дата либо окончание квартала;

■■ цена договора, сроки и порядок ее уплаты;

■■ гарантийный срок на объект долевого строительства. 

■■ договор на участие в долевом строительстве считается заключенным 

только с момента государственной регистрации. Оплачивайте договор 

только после государственной регистрации;

■■ заключайте договор долевого участия в строительстве только с застрой-

щиком. Ни в коем случае не с инвестором, генподрядчиком или любой 

другой организацией.

10 11



12 13

Жилищно-строительные 
кооперативы

Создание жилищно-строи-

тельного кооператива (ЖСК) 

имеет много преимуществ. 

ЖСК как коллективный застрой-

щик сам выбирает местоположе-

ние объекта. ЖСК освобожден от 

целого ряда налогов. ЖСК имеет 

возможность привлекать кредит-

ные средства. ЖСК сам формирует 

приемлемую смету работ и выби-

рает подрядчика, что зачастую по-

зволяет значительно снизить цену 

квадратного метра по сравнению  

с рыночной.

Однако некоторые застройщики ис-

пользуют преимущества ЖСК в сво-

их интересах. Для этого компания-

застройщик создает «карманный» 

ЖСК. В этом случае разрешение на 

строительство оформлено на компа-

нию, земля находится в аренде или 

в собственности компании, а ЖСК 

является, по сути, кошельком, ну или 

инвестором.

Вся эта схема противоречит самой 

идее объединения граждан в ко-

оператив ради строительства без 

посредников, закрепленной Жи-

лищным кодексом. 214-й закон не 

защищает права граждан, вложив-

ших средства в покупку жилья по 

такой схеме.

Если вы планируете вступить в ко-

оператив, осуществляющий строи-

тельство многоквартирного дома, 

обязательно убедитесь, что земель-

ный участок находится в собствен-

ности или аренде ЖСК, что разре-

шение на строительство выдано 

на ЖСК, и именно ЖСК является  

застройщиком.
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Число сомнительных, рисковых схем постоянно растет. 
Перечислим лишь некоторые из них:

1Предварительный договор 
купли-продажи квартиры. 

Застройщик заключает с доль-

щиком договор, по которому обя-

зуется продать ему квартиру по 

договору купли-продажи, когда 

она будет построена. Деньги, ко-

торые по предварительному до-

говору платит застройщику доль-

щик, считаются «обеспечительным  

платежом». 

То есть застройщик берет день-

ги сегодня и обязуется в будущем 

продать квартиру. По заключенному  

с фирмой предварительному дого-

вору все квартиры числятся не за 

конкретными дольщиками, а за за-

стройщиком. Предварительный до-

говор купли-продажи (в отличие от 

основного) не подлежит государ-

ственной регистрации, в связи с чем 

ничто не мешает застройщику, взяв  

с покупателя деньги, подписать за-

тем еще несколько договоров на ту 

же квартиру. Застройщик не дает 

никаких обязательств построить дом 

к определенному сроку. Часто харак-

теристики квартиры, определенные 

предварительным договором, не со-

ответствуют  фактически построен-

ной. Цена квартиры в основном дого-

воре может стать значительно выше, 

чем в предварительном.

ОСТОРОЖНО:  
«серые» схемы в долевом 
строительстве!

Будьте внимательны, суще-

ствуют только три законные 

схемы покупки квартиры  

в строящемся доме. Вы можете за-

ключить договор долевого участия, 

организовать жилищно-строитель-

ный кооператив и строить самосто-

ятельно или приобрести жилищный 

сертификат. Всегда помните: только 

приобретение жилья в рамках 214-го 

закона гарантирует вам защиту  

ваших прав и интересов. 
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Обязательства, предусмотрен-

ные предварительным договором, 

прекращаются, если до окончания 

срока, в который стороны должны 

заключить основной договор, он не 

будет заключен. В случае наруше-

ния застройщиком договора доль-

щику придется доказывать сам факт 

инвестиций. У дольщика не возни-

кает права требования на квартиру.

2Предварительный договор 
участия в долевом строи-

тельстве. При использовании дан-

ной схемы, как и при использова-

нии предыдущей, застройщик мо-

жет не получить разрешительную 

документацию и, соответственно, 

не заключить основной договор 

участия в долевом строительстве 

в срок, определенный предвари-

тельным договором.

3Договор бронирования. За-

стройщик предлагает внести 

10-30% стоимости квартиры в са-

мом начале строительства. Чаще 

всего на этом этапе у него нет 

даже разрешения на строитель-

ство. Гражданину договор брони-

рования ничего не гарантирует. 

Покупатель может не получить ни 

квартиры, ни своего аванса.

4«Депозитная» или «банков-
ская» схема. Застройщик про-

дает квартиры только тем клиентам, 

у которых есть счет определенного 

вида в банке, с которым у застрой-

щика оформлены партнерские от-

ношения. Застройщик в этом случае 

не участвует в привлечении средств 

дольщиков, а кредитуется у банка. 

Дольщик вносит денежные средства 

на депозитный счет банка, формаль-

но не имеющего к строительству 

никакого отношения. Данная схема 

не подразумевает возникновения 

права требования квартиры. Суще-

ствует риск получения денежных 

средств от банка вместо квартиры  

от застройщика. 

5Договор займа. Данная схема 

не подразумевает возникнове-

ния права требования квартиры от за-

стройщика, вы просто предоставляете 

средства в займ.

6Вексельная схема. C граж

данином заключаются два до-

говора – обычно предварительный  

договор купли-продажи (или согла-

шение о намерениях) и договор куп-

ли-продажи векселя. Подразумева-

ется, что оплата будущей сделки воз-

можна путем погашения векселя, то 

есть застройщик погашает вексель не 

деньгами, а квадратными метрами. 

Проблема в том, что вексель и обя-

зательство предоставить квартиру 

формально никак не связаны. В век-

селе невозможно указать конкрет-

ную подлежащую передаче квартиру,  

в связи с чем нет гарантий, что за-

стройщик обменяет ценную бумагу 

именно на квартиру, а не рассчитает-

ся с гражданином его же деньгами.  

А в случае банкротства застройщика 

дольщик не сможет получить даже де-

нег, предъявив вексель к погашению.

7Договор соинвестирова-
ния или инвестиционный  

договор. Дольщик становится фак-

тически партнером застройщика  

и, соответственно, разделяет с ним 

коммерческие риски строительства.

8Договор участия в хозяй-
ственной деятельности по-

требительского общества. Потре-

бительское общество не может осу-

ществлять деятельность по стро-

ительству жилья и привлечению 

денежных средств для этих целей.

9Вступление в коммандит-
ное товарищество. Комман-

дитное товарищество рассчитано 

на приобретение части прибыли 

от участия в нем. Имуществен-

ных прав у граждан не возникает. 

Для целей строительства жилья 

должен быть создан жилищно- 

строительный кооператив.

«Серые» схемы применяются застройщиками для ухода от го-
сударственного контроля за долевым строительством. Подпи-
сывая «серый» договор, вы должны понимать: велик шанс, что 
вы отдадите деньги, ничего не получив взамен. При любой из 
перечисленных схем дольщики лишены возможности реализо-
вать многочисленные права и гарантии, предоставленные им  
214-м законом. 
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Если у вас возникают подозрения, что застройщик привле-
кает средства по незаконной схеме, вы можете обратиться в:

■■ Комитет Московской области по долевому жилищному строительству,  

ветхому и аварийному жилью;

■■ администрацию муниципального образования Московской области;

■■ органы прокуратуры;

■■ органы внутренних дел;

■■ судебные органы.
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