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Застройщик – ключевая фигура в ка-
питальном строительстве: он и начинает, 
и завершает строительство. Согласно п. 16 
ст. 1 Градостроительного кодекса Россий-
ской Федерации (ГрК РФ) [2] застройщик 
должен отвечать двум обязательным при-
знакам: во-первых, у него должны быть 
права на застраиваемый земельный уча-

сток; во-вторых, именно застройщик дол-
жен выполнять функцию обеспечения 
спектра строительных работ в целом. На-
ряду с указанной основной функцией, за-
стройщик по мере необходимости может 
выполнять и иные функции, в частности 
инвестора, заказчика, подрядчика. 

К сожалению, в действующем законо-
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дательстве содержатся нормы, существен-
но затрудняющие профессиональную дея-
тельность застройщиков, особенно относи-
тельно взаимоотношений с контрольно-
надзорными органами, органами стандар-
тизации и сертификации строительной 
деятельности, саморегулируемыми органи-
зациями (СРО) строителей и дольщиками. 

Так, в соответствии со ст. 55 ГрК РФ 
для получения застройщиком разрешения 
на ввод объекта в эксплуатацию к соот-
ветствующему заявлению требуется при-
ложить ряд обязательных документов, в 
том числе ранее полученное разрешение 
на строительство (п. 3 ч. 3). Указанное 
разрешение выдают на период реализации 
архитектурного проекта. На практике воз-
никают ситуации, при которых срок дей-
ствия разрешения на строительство исте-
кает до момента подачи застройщиком 
заявления о вводе объекта в эксплуата-
цию. В подобных ситуациях нередко го-
сударственные органы и органы местного 
самоуправления отказывают в рассмотре-
нии поданного заявления в связи с исте-
чением сроков строительства [4]. Такой 
отказ противоречит действующему зако-
нодательству, поскольку п. 1 ч. 6 ст. 55 
ГрК РФ относит к основаниям отказа во 
вводе объекта в эксплуатацию отсутствие 
обязательных документов, в том числе 
разрешения на строительство, а не исте-
чение предусмотренного в нем срока. 
Кроме того, не содержатся в ГрК РФ и 
нормы о сроках подачи заявления на вы-
дачу разрешения на ввод объекта в экс-
плуатацию после завершения строитель-
ных работ. В этой связи можно было бы 
рекомендовать уточнение п. 3 ч. 3 ст. 55 
ГрК РФ указанием на то, что истечение 
срока действия разрешения на строитель-
ство не является основанием для отказа в 
его принятии. 

До законодательного разрешения 
данного вопроса представляется целесо-
образным заранее подать заявление о про-
длении разрешения на строительство объ-
екта (например, через МФЦ) за 60 дней до 
его окончания. Другим вариантом реше-
ния проблемы может быть обращение в 
суд с оспариванием незаконных действий 
соответствующего государственного ор-

гана (органа местного самоуправления). 
Однако такое обращение может негативно 
отразиться на последующем взаимодейст-
вии с этим органом, что для застройщика 
нежелательно с учетом зависимости от 
получения заказов на строительство. 

При значительном затягивании сроков 
ввода объекта в эксплуатацию целесооб-
разнее зарегистрировать его в Росреестре 
в качестве незавершенного строительст-
вом и получить выписку о проценте воз-
ведения здания (сооружения). Основыва-
ясь на этом, в дальнейшем следует полу-
чить разрешение на продолжение строи-
тельства. 

Неоправданные сложности возникают 
у застройщиков в связи с наличием в за-
вершенном строительством объекте не-
значительных отступлений от действую-
щих государственных строительных стан-
дартов и квалификацией их как недостат-
ков, препятствующих вводу объекта в 
эксплуатацию. Следует отметить, что п. 1 
и п. 2 ст.4 Федерального закона от 29 ию-
ня 2015 г. № 162-ФЗ «О стандартизации в 
Российской Федерации» (в ред. от 30 де-
кабря 2022 г.) считают основными прин-
ципами стандартизации добровольность 
применения документов по стандартиза-
ции. Обязательность их применения уста-
новлена лишь в случаях, предусмотрен-
ных ст. 6 ГрК РФ в аспекте оборонной 
продукции. В последнем случае порядок 
стандартизации предусмотрен в постанов-
лении Правительства РФ от 30 декабря 
2016 г. № 1567 (в ред. от 25 ноября 2020 
г.) [5]. 

Перечень документов в области стан-
дартизации, которые применяются на 
добровольной основе, приведен в приказе 
Федерального агентства по техническому 
регулированию и метрологии от 2 апреля 
2020 г. № 687 [7]. В данном перечне на-
считывается 673 правила. Его постоянно 
корректируют: в указанный приказ внесе-
ны изменения уже через год после его 
принятия (20 апреля 2021 г.). 

Несмотря на декларируемую добро-
вольность применения правил Приказа № 
687, контролирующие органы привлекают 
застройщиков к ответственности за их не-
соблюдение [3]. Возникает вывод о том, 
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что объемность и сложность технического 
регулирования в строительстве вызывает 
трудности у всех правоприменителей, как 
у застройщиков, являющихся прямым 
объектом регулирования, так и у государ-
ственных органов, которые допускают 
ошибки в толковании строительных норм 
и правил, привлекая застройщиков к от-
ветственности за малейшие отступления 
от них, а затем и в деятельности судов, 
которые вынуждены отказывать в удовле-
творении исков об административных 
правонарушениях ввиду их незначитель-
ности. Думается, что назрела необходи-
мость в осуществлении комплексной 
оценки правовой основы стандартизации 
строительной деятельности, исключении 
морально устаревших норм в контексте 
регулирования правил производства ра-
бот. Следует четко определить, какие из 
них подлежат обязательному соблюде-
нию, а какие – имеют рекомендательный 
характер и исключают административную 
ответственность за их несоблюдение. Не-
обходимо повысить квалификационные 
требования и ужесточить ответственность 
контрольно-надзорных органов за право-
мерность своей деятельности. 

Урегулированию споров по указан-
ным вопросам с контролирующими орга-
нами в досудебном порядке препятствует 
отсутствие соответствующей нормы в ГрК 
РФ. Не предусмотрен досудебный поря-
док урегулирования споров в сфере 
строительства и в постановлении Прави-
тельства РФ от 28 апреля 2021 г. № 663 
[6], посвященном видам федерального го-
сударственного контроля (надзора), в от-
ношении которых обязателен досудебный 
порядок рассмотрения соответствующих 
жалоб. Как нам представляется, все эти 
препятствия должны быть устранены. 

Заслуживает внимания проблема са-
морегулирования в сфере строительства. 
В последнее время участились ситуации, 
при которых существующие СРО во мно-
гих случаях нацелены не на контроль дея-
тельности субъектов строительной дея-
тельности, а на обогащение через продажу 
членства и допусков к определенным ви-
дам работ. Несмотря на то, что в 2017 г. 
введена субсидиарная ответственность 

СРО за несоблюдение своими членами 
договорных обязательств, отменены до-
пуски к ряду строительных работ, преду-
смотрена регистрация СРО на территории 
только одного субъекта РФ, их деятель-
ность осложнена незначительно. 

Так, в литературе речь идет о том, что 
установленные ч. 4 ст. 55.13 ГрК РФ еже-
годные проверки членов СРО на соответ-
ствие требованиям действующего законо-
дательства проводятся, как правило, на 
соответствие требованиям СРО, анализ 
бухгалтерской отчетности осуществляют 
поверхностно, и он основан на минималь-
ных требованиях. Практикуется внесение 
денежных средств на счет третьих лиц по 
договору оказания консультационных ус-
луг взамен на получение положительного 
заключения о прохождении проверки от 
СРО [1, с. 61–71].  

В этой связи и с учетом цифрового 
развития и распространения электронного 
документооборота представляется целе-
сообразным обязать СРО хранить данные 
после каждой проверки своих членов. В 
этих целях необходимо внести соответст-
вующие коррективы в подп. 5 п. 1 ст. 7 
Федерального закона от 1 декабря 2007 г. 
№ 315-ФЗ «О саморегулируемых органи-
зациях» (в ред. от 2 июля 2021 г.). Подоб-
ное уточнение снизит риск «покупки» 
проверок, поскольку при осуществлении 
государственного контроля деятельности 
СРО уполномоченным государственным 
органом будет установлен факт или от-
сутствие факта представления требуемых 
законом документов со стороны строи-
тельной организации. 

При регулировании отношений, воз-
никающих в процессе взаимодействия за-
стройщика с дольщиком, актуальной ос-
тается проблема злоупотребления правом 
со стороны последнего в аспекте предъяв-
ления замечаний относительно качества 
строительства, которые могут расширять-
ся до бесконечности при приемке выпол-
ненных работ от застройщика. Полагаем, 
целесообразно разработать перечень де-
фектов объектов долевого строительства 
(представленных, например, на уровне 
правил, либо ГОСТов), утвержденных 
Правительством РФ, в соответствии с ко-



ЮРИДИЧЕСКИЕ НАУКИ 

 

73 

торым такой объект не может считаться 
пригодным для целей использования. 

Следовало бы обратить внимание и на 
Закон РФ от 7 февраля 1992 г. № 2300-1 (в 
ред. от 5 декабря 2022 г.) «О защите прав 
потребителей», который можно было бы 
дополнить разделом, регулирующим пра-
воотношения, связанные с долевым строи-
тельством. В частности, для определения 
стоимости допущенных отступлений в 
строительстве объекта можно использо-
вать процедуру экспертизы, установить 
разумные рамки ответственности застрой-
щика, ограничить начисление неустойки 
половиной стоимости объекта строитель-
ства и привязать все виды неустоек к клю-
чевой ставке Центрального банка (ЦБ) 
России. Кроме того, требуется закрепить 
первоочередное право застройщика на са-
мостоятельное устранение недостатков, и 
лишь в случае его отказа от их устранения 
предоставить право потребителю прибег-
нуть к иным способам защиты. 

Думается, что реализация указанных в 
статье предложений будет способствовать 
укреплению правового статуса застрой-
щиков, а значит, и сбалансированности 
системы отношений в целом, возникаю-
щих между субъектами строительной дея-
тельности. 
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