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Участникам долевого строительства многоквартирных домов 
и иных объектов недвижимости
Федеральным законом от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» (далее - Федеральный закон от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ) регулируются отношения, связанные с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц для долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости (далее - участники долевого строительства), для возмещения затрат на такое строительство
и возникновением у участников долевого строительства права собственности на объекты долевого строительства и права общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости, а также устанавливает гарантии защиты прав, законных интересов и имущества участников долевого строительства.

Обращаем внимание всех участников долевого строительства многоквартирных домов: 

Привлечение денежных средств граждан, связанное с возникающим 
у граждан правом собственности на жилые помещения в многоквартирных домах, которые на момент привлечения денежных средств граждан 
не введены в эксплуатацию в порядке, установленном законодательством 
о градостроительной деятельности (далее - привлечение денежных средств граждан для строительства), допускается только: 

1) на основании договора участия в долевом строительстве; 
2) жилищно-строительными кооперативами, которые осуществляют строительство на земельных участках, предоставленных им в безвозмездное срочное пользование из муниципальной собственности или государственной собственности, в том числе в соответствии с Федеральным законом от 24 июля 2008 года № 161-ФЗ «О содействии развитию жилищного строительства», или созданы в соответствии с Федеральным законом от 26 октября 2002 года № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)».

Запрещается привлечение денежных средств граждан для строительства в нарушение указанных выше требований. Сделка по привлечению денежных средств граждан для строительства, совершенная в нарушение требований, установленных частью 2 статьи 1 Федерального закона от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ, может быть признана судом недействительной по иску гражданина, заключившего такую сделку.
Согласно части 1 статьи 3 Федерального закона от 30.12.2004 г.             № 214-ФЗ условиями возникновения права застройщика привлекать денежные средства граждан являются  получение в установленном порядке разрешения на строительство, опубликование, размещение и (или) представление проектной декларации в соответствии с данным Федеральным законом, государственная регистрация права собственности 
на земельный участок, предоставленный для строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иных объектов недвижимости, в состав которых будут входить объекты долевого строительства, либо договора аренды, договора субаренды такого земельного участка или в случаях, предусмотренных Федеральным законом «О содействии развитию жилищного строительства» либо подпунктом 15 пункта 2 статьи 39.10 Земельного кодекса Российской Федерации, договора безвозмездного пользования таким земельным участком.
В соответствии со статьей 20 Федерального закона от 30.12.2004 г. 
№ 214-ФЗ застройщик обязан представить для ознакомления любому обратившемуся лицу:
1) учредительные документы застройщика;
2) свидетельство о государственной регистрации застройщика;
3) свидетельство о постановке на учет в налоговом органе;
4) утвержденные годовые отчеты, бухгалтерскую (финансовую) отчетность и аудиторские заключения за период осуществления деятельности застройщиком, но не более чем за три года осуществления застройщиком предпринимательской деятельности или при осуществлении застройщиком такой деятельности менее чем три года за фактический период предпринимательской деятельности либо при применении застройщиком упрощенной системы налогообложения книги учета доходов и расходов застройщика за указанный в настоящем пункте период. 

Согласно статье 21 Федерального закона от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ 
по требованию участника долевого строительства застройщик обязан представить для ознакомления: 

1) разрешение на строительство; 

2) технико-экономическое обоснование проекта строительства многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости;
3) заключение экспертизы проектной документации, если проведение такой экспертизы установлено федеральным законом; 
4) проектную документацию, включающую в себя все внесенные в нее изменения;
5) документы, подтверждающие права застройщика на земельный участок.
Застройщик, привлекающий денежные средства участников долевого строительства, обеспечивает свободный доступ к информации (раскрывает информацию), предусмотренной данным Федеральным законом, путем размещения ее в единой информационной системе жилищного строительства, расположенной в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» по адресу https://наш.дом.рф.
В соответствии с частью 2 статьи 1 Федерального закона 
от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ одним из условий привлечения денежных средств граждан является договор участия в долевом строительстве.

Согласно статье 4 Федерального закона от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ 
при заключении договора участия в долевом строительстве, 
необходимо учесть, что договор заключается в письменной форме, подлежит государственной регистрации, считается заключенным с момента такой регистрации и должен содержать следующие условия: 

1) определение подлежащего передаче конкретного объекта долевого строительства в соответствии с проектной документацией застройщиком после получения им разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, с указанием адреса и этажности дома, расположения и площади квартиры;.

2) срок передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства; 

3) цену договора, сроки и порядок ее уплаты; 

4) гарантийный срок на объект долевого строительства; 

5) способы обеспечения исполнения застройщиком обязательств по договору; 
6) условия использования денежных средств участников долевого строительства на возмещение затрат на строительство, реконструкцию объектов социальной инфраструктуры (при наличии), уплату процентов по целевым кредитам на их строительство, реконструкцию (при наличии) в соответствии с частью 5 статьи 18.1, с частью 1 статьи 18.1 данного Федерального закона.

Анализ выявленных в результате проверок деятельности застройщиков нарушений показал, что привлечение денежных средств граждан 
для строительства осуществляется посредством иных сделок, совершаемых без учета требований названного Федерального закона: а именно: заключения договоров купли-продажи жилого помещения в объекте строительства; заключения предварительных договоров участия в долевом строительстве; заключения предварительных договоров купли-продажи жилого помещения в объекте строительства; заключения договоров займа, обязательства по которому в части возврата суммы займа прекращаются 
с передачей жилого помещения в многоквартирном доме (ином объекте недвижимости) после завершения его строительства в собственность; заключения договоров инвестирования строительства; заключения иных договоров, связанных с передачей гражданином денежных средств и (или) иного имущества в целях строительства многоквартирного дома (иного объекта недвижимости) и последующей передачей жилого помещения 
в таком многоквартирном доме (ином объекте недвижимости) 
в собственность.

За привлечение денежных средств граждан для строительства 
в сумме до трех миллионов рублей без заключения договора участия в долевом строительстве в нарушение статьи 4 Федерального закона от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ предусмотрена административная ответственность статьей 14.28 КоАП РФ.

За привлечение денежных средств граждан для строительства 
в нарушение требований законодательства Российской Федерации об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости в крупном размере (сумма привлеченных денежных средств превышает три миллиона рублей)  наступает уголовная ответственность согласно статье 200.3 УК РФ.
Обращаем внимание граждан! Привлечение застройщиком денежных средств граждан должно осуществляться в соответствии с перечисленными выше требованиями действующего законодательства. Граждане 
до перечисления денежных средств застройщику вправе проверить документы застройщика на соответствие его указанным выше требованиям, 
и уплату денежных средств необходимо осуществлять, убедившись в том, что право застройщика на привлечение денежных средств граждан соответствует требованиям действующего законодательства.  

Не рекомендуем перечислять денежные средства застройщику 
до регистрации договора долевого участия или по договорам иной формы, заключаемым с целью строительства многоквартирного дома (иного объекта недвижимости) и последующей передачи жилого помещения в таком многоквартирном доме (ином объекте недвижимости) в собственность.

