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Исследуется введенное изменение в договорных отношениях между застройщиками 

и дольщиками, выступающими участниками долевого строительства на основании экс-
пертного заключения. Экспертиза при выявлении недостатков в объекте долевого уча-
стия ограничена временными рамками, что выступает дискуссионным в части право-
применения. 

В статье предпринята попытка систематизации последовательности в принятии 
объекта строительства в многоквартирном доме дольщиком, сделан анализ возмож-
ных злоупотреблений со стороны застройщика и указан правовой пробел в реализации 
прав дольщиков на судебную защиту. 
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The article examines a new change introduced in contractual relations between developers 

and equity shareholders acting as equity construction participants by virtue of an expert opinion. 
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If a deficiency in the equity object is identified expertise is normally limited in time which becomes 
a debatable issue in terms of lawenforcement. 

The article seeks to systemize the sequence during acceptance of the construction facility in 
a block of flats by an equity holder and focuses on the analysis of possible wrongdoings on the 
part of a developer as well as defines a legal lacuna in realization of rights of equity holders to   
legal protection. 
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Постановление Правительства Рос-
сийской Федерации от 23 марта 2022 г. № 
442 «Об установлении особенностей пе-
редачи объектов долевого строительства 
участнику долевого строительства» (далее 
– Постановление) [6] упразднило меха-
низм защиты гражданско-правовых прав 
дольщиков относительно передачи квар-
тир от застройщика участнику долевого 
строительства и отменило применение 
Закона РФ от 7 февраля 1992 г. № 2300-I 
«О защите прав потребителей» [1], тем 
самым ухудшив положение дольщиков 
при передаче квартир. В чем проявляется 
ухудшение положения дольщиков, права 
которых государство старалось макси-
мально защитить? 

В рамках заключенных договоров 
между дольщиками и застройщиками, с 
учетом Федерального закона от 30 декаб-
ря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в доле-
вом строительстве многоквартирных до-
мов и иных объектов недвижимости и о 
внесении изменений в некоторые законо-
дательные акты Российской Федерации» 
[3] установлены условия, на основании 
которых при окончании этапа строитель-
ства застройщик сдает объект строитель-
ной комиссии. Данная комиссия проверя-
ет его и вводит в эксплуатацию. Затем за-
стройщик готов передать объект дольщи-
ку для приемки, а в случае выявленных 
недостатков предпринять их устранение 
самостоятельно или согласиться с тем, что 
недостатки будут устранены за счет 
дольщика и в силу Закона РФ от 7 февра-
ля 1992 г. № 2300-I «О защите прав по-
требителей» [1] осуществить возмещение 
понесенных расходов. 

Однако введенный нормативный пра-
вовой акт, имеющий определенные вре-
менные рамки действия, наложил вето на 
гражданско-правовое возмещение убыт-
ков дольщиков, выступающих потребите-

лями услуги, что привело к возникнове-
нию ряда вопросов, а именно: каким обра-
зом дольщик при наличии выявленных 
недостатков вправе рассчитывать на их 
устранение? Не будет ли введенное По-
становление тормозить развитие рынка 
недвижимости, который и без того понес 
убытки в условиях пандемии коронавиру-
са COVID-19? Подорожает ли недвижи-
мость в связи с тем, что застройщику не-
обходимо вкладывать в цену объекта 
строительства стоимость экспертиз? Это 
вызывает огромные дискуссии и обсужде-
ния, поскольку порядок разрешения спо-
ров при их возникновении законодательно 
не прописан и действовать необходимо на 
основании имеющихся судебных реше-
ний, вступивших в силу до введения По-
становления Правительства РФ от 23 мар-
та 2022 г. № 442. В настоящей статье ав-
торами предпринята попытка ответить на 
указанные вопросы и систематизировать 
особенности проведения экспертной 
оценки объектов долевого строительства 
при передаче дольщику. 

При заключении договора долевого 
строительства и в рамках договорных от-
ношений между сторонами указан срок 
передачи квартиры дольщику. Но в силу 
указанного Постановления Правительства 
РФ от 23 марта 2022 г. № 442 и при нали-
чии взаимного согласия становится воз-
можным изменение срока передачи квар-
тиры отдельно от других объектов этого 
же многоквартирного дома. До марта 2022 
г. сроки передачи квартиры были привя-
заны к проектной документации и высту-
пали неким единым моментом для всех 
дольщиков многоквартирного дома. С 
марта 2022 г. застройщик наделен воз-
можностью передавать квартиры по мере 
их готовности дольщику, что, несомнен-
но, сокращает процесс ожидания по все-
лению в новый объект. С этой целью за-
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стройщику делегировано новое право, а 
именно застройщик вправе информиро-
вать дольщика о готовности объекта 
(квартиры) посредством почтовых уве-
домлений, носящих адресный характер, то 
есть корреспонденцию застройщик от-
правляет на адрес, указанный дольщиком 
в реквизитах сторон или в строке догово-
ра, где говорится об отправке корреспон-
денции. Указанное условие является пра-
вом, а не обязанностью застройщика. 
Уведомление может быть отправлено на 
адрес электронной почты, указание на ко-
торую является обязательным условием 
договора и содержится в реквизитах сто-
рон. Помимо перечисленных способов от-
правки корреспонденции застройщик в 
праве высылать ее дольщику по другим 
каналам связи, то есть могут быть задей-
ствованы телекоммуникационные ресур-
сы (Telegram, Whats App, ЯRus и др.) В 
обязательные условия действительности 
договора долевого участия между за-
стройщиком и дольщиком, отраженные в 
реквизитах сторон, в контексте введенных 
изменений включено указание адреса 
электронной почты, необходимого для 
отправки корреспонденции, заверенной 
квалифицированной электронной подпи-
сью, выступающей аналогом подписи от 
руки и выданной аккредитованными удо-
стоверяющими центрами. 

Таким образом, в рамках договорных 
отношений между застройщиком и доль-
щиком предусмотрено условие об инфор-
мированности одной из сторон посредст-
вом почтовых уведомлений или через 
действующие на территории РФ комму-
никационные ресурсы. 

В случаях, если застройщик передает 
объект долевого строительства дольщику, 
приобретающему его для личных целей, 
соблюдая процедуру взаимной согласо-
ванности, но на объекте выявлены нару-
шения требований к качеству объекта, 
сторонами должна быть соблюдена про-
цедура по составлению акта об обнару-
женных недостатках. В процессе приемки 
объекта, в котором выявлены недостатки, 
нарушения требований к качеству кварти-
ры, акт составляется при обязательном 
участии специалиста с профильным обра-

зованием, которого к экспертизе пригла-
шает застройщик. Существующий до 25 
марта 2022 г. механизм выбора эксперта у 
дольщиков прекратил существование. В 
рамках принятого Постановления Прави-
тельства РФ от 23 марта 2022 г. № 442 [6] 
обязанность привлечения эксперта в слу-
чае выявленных недостатков, возложена 
на застройщика. Однако застройщик дол-
жен согласовать с дольщиком сроки про-
ведения экспертизы и оплатить его услу-
ги, если стороны не договорились о дру-
гом. 

Эксперт, привлекаемый застройщи-
ком, должен соответствовать определен-
ным требованиям, без которых проведен-
ная экспертиза не будет считаться тако-
вой.   

Эксперт должен руководствоваться в 
своей деятельности соответствующими 
нормативными правовыми актами, обла-
дать инженерно-техническими знаниями, 
поскольку выдаваемое им экспертное за-
ключение должно быть обоснованным. К 
спорным, подлежащим исследованию 
объектам относятся сооружения, инжене-
рия, коммуникации, и эксперт должен в 
своем заключении вынести своего рода 
вердикт о качестве проведенных работ, то 
есть указать дефекты, брак, последствия 
неустранения выявленных дефектов и 
брака, возможность возникновения ава-
рийных ситуаций, а также указать, с ис-
пользованием каких материалов необхо-
димо устранить выявленные недостатки, 
исследовать несущие и иные конструк-
ции. Вопросы, поставленные перед экс-
пертом, должны быть исчерпывающими, 
не предполагающими двоякого толкова-
ния. 

Привлекаемый эксперт должен либо 
состоять в трудовых отношениях с компа-
нией или индивидуальными предприни-
мателями, входящими в саморегулируе-
мые организации, объединенные отрасле-
вым признаком и включенные в государ-
ственный реестр в рамках Федерального 
закона от 1 декабря 2007 г. № 315-ФЗ «О 
саморегулируемых организациях» [4] и 
Федерального закона от 19 ноября 2021 г. 
№ 372-ФЗ «О внесении изменений в Тру-
довой кодекс Российской Федерации» [5]; 
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либо эксперт должен быть включен в На-
циональный реестр специалистов в облас-
ти инженерных изысканий и архитектур-
но-строительного проектирования или 
Национальный реестр специалистов в об-
ласти строительства. 

Основываясь на экспертном заключе-
нии и указанных в нем выявленных не-
достатках застройщику устанавливается 
срок для устранения последних, который 
в настоящее время увеличен и составляет 
60 календарных дней. До марта 2022 г. на 
основании ст. 20 Закона РФ от 7 февраля 
1992 г. № 2300-I «О защите прав потреби-
телей» [1] относительно срока устранения 
недостатков было указано следующее: в 
кратчайшие сроки, но не дольше 45 дней. 
Указанный срок (60 календарных дней) 
начинает исчисляться с момента подписа-
ния документов о разногласиях: протоко-
ла разногласий или иного документа, со-
держащего все спорные моменты в рамках 
объекта долевого строительства. Если за-
стройщик выявленные недостатки не уст-
ранит, у дольщика возникает право обжа-
ловать в суде уклонение застройщика от 
взятых на себя обязательств по устране-
нию недостатков с указанием в исковых 
требованиях снижения стоимости в рам-
ках договора долевого участия на сумму 
выявленных недостатков либо сохраняет-
ся право требования возмещения расходов 
дольщика при устранении выявленных 
недостатков застройщиком. 

Однако в Постановлении Правитель-
ства РФ от 23 марта 2022 г. № 442 «Об 
установлении особенностей передачи 
объектов долевого строительства участ-
нику долевого строительства», которое 
действует по 31 декабря 2022 г., отсутст-
вует информация о том, что относится к 
недостаткам и какие из них являются су-
щественными, а какие – несущественны-
ми. Это влечет при возникающих разно-
гласиях привлечение специалиста для 
проведения экспертизы и выполнения 
экспертного заключения, которое должно 
быть осуществлено в течение пяти дней с 
момента возникновения разногласий. 
Данное условие, направленное на отстаи-
вание прав дольщика и исправление до-
пущенных нарушений застройщиком, бу-

дет «буксовать», поскольку в указанный 
пятидневный срок застройщик не только 
должен найти эксперта, но и заключить с 
ним договор, оплатить услуги. Это исходя 
из реалий – невыполнимая миссия, по-
скольку, хотя саморегулируемых органи-
заций в данной области немало, экспертов 
не хватает. Следовательно, решить вопрос 
о привлечении эксперта будет затрудни-
тельно. 

При решении вопроса относительно 
недостатков указаны условия совершения 
действий дольщиком. А именно если не-
достатки являются несущественными, 
дольщик подписывает акт приема-переда-
чи квартиры, указав в нем недостатки, и 
ждет устранения их застройщиком. Если 
выявлены существенные недостатки, то 
экспертиза производится с обязательным 
присутствием дольщика, так как он обязан 
самостоятельно участвовать в осмотре. В 
акте осмотра, не имеющем обязательных, 
законодательно прописанных условий, 
должна содержаться информация о дате и 
месте его проведения, содержаться сведе-
ния о фамилии, имени, отчестве эксперта, 
сведения о его квалификации и информа-
ция об имеющихся либо отсутствующих 
нарушениях требований, предъявляемых к 
качеству объекта долевого строительства.  

Несомненно, составление экспертного 
заключения с отражением степени недос-
татков и указанием на необходимость их 
устранения застройщиком выступает ог-
раничителем договорных условий в кон-
тексте прав дольщика, так как отсутству-
ют правовые способы защиты прав при 
невозможности реализации права на жи-
лище, увеличиваются сроки ожидания 
объекта долевого строительства, и доль-
щик при отсутствии у него жилого поме-
щения для проживания вынужден заклю-
чать договоры найма. Дольщик в таких 
условиях выступает заложником ситуа-
ции: ему либо необходимо принимать 
объект долевого участия, даже с недос-
татками, либо находиться в «режиме ожи-
дания».  

При выявленных недостатках доль-
щик становится своего рода заложником 
застройщика. У дольщика, вынужденного 
ожидать 60 календарных дней, отведен-
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ных на устранение недостатков, нет «ры-
чагов» воздействия на застройщика. Если 
дольщика не устраивает пребывание в 
«режиме ожидания» и если он примет ре-
шение о самостоятельном устранении не-
достатков, это лишает его возможности 
судебной защиты. Если выявленные не-
достатки, отнесены существенным, или 
жилье признано не пригодным для про-
живания, дольщик вправе требовать без-
возмездного устранения либо расторже-
ния договора и возврата денежных 
средств. Но последние условия с учетом 
изменяющейся ценовой политики на жи-
лье и увеличения стоимости жилья ставят 
дольщиков в заранее не выгодное поло-
жение, поскольку денежные средства воз-
вращаются в том размере, в котором они 
первоначально оплачены, с компенсацией 
с учетом расходов за пользование чужими 
денежными средствами за весь период 
строительства на основании ст. 395 Граж-
данского кодекса РФ [2], определенные по 
ключевой ставке Банка России, действо-
вавшей в соответствующий период, что не 
даст возможности приобретения равно-
ценного жилья за эти денежные средства. 

Взыскание неустойки в рамках дого-
вора долевого участия при уклонении за-
стройщика от устранения недостатков не 
имеет законодательного закрепления, по-
скольку в Федеральном законе от 30 де-
кабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в до-
левом строительстве многоквартирных 
домов и иных объектов недвижимости и о 
внесении изменений в некоторые законо-
дательные акты Российской Федерации» 
не установлены правила начисления раз-
мера неустойки.  

Резюмируя изложенное, авторы при-
ходят к следующим выводам: в период 
действия Постановления Правительства 
РФ от 23 марта 2022 г. № 442 «Об уста-
новлении особенностей передачи объек-
тов долевого строительства участнику до-
левого строительства» (по 31 декабря 
2022 г.) дольщики будут вынуждены при-
нимать объекты долевого строительства с 
недостатками. Если дольщик откажется от 
приемки, он будет вынужден ждать уст-
ранения недостатков застройщиком. Оче-
видной становится проблема, вызванная 

сжатыми сроками проведения экспертизы, 
что, скорее всего, увеличит ее стоимость. 
Согласно Постановлению Правительства 
РФ от 23 марта 2022 г. № 442 расходы в 
связи с проведением экспертизы возложе-
ны на застройщика. В данном случае это 
может привести либо к противоправным 
действиям со стороны застройщика (к 
коррупционной составляющей при согла-
сованных экспертизах), либо к завыше-
нию стоимости жилья, на основании вло-
жения в смету, услуг экспертов.  

Предполагается, что Постановление 
Правительства РФ от 23 марта 2022 г. № 
442 будет служить гарантом добросовест-
ности исполнения застройщиком взятых 
на себя обязательств, поскольку при воз-
никновении судебных тяжб, бремя расхо-
дов в случае  подтвержденных заключе-
нием эксперта недостатков, ложится на 
плечи застройщика. Вместе с тем прихо-
дится констатировать, что разрешение 
споров судами не будет основано на дей-
ствии норм, предусмотренных Законом 
РФ «О защите прав потребителей». Бремя 
доказывания, сбор и фиксация доказа-
тельств при злоупотреблении застройщи-
ком своими правами и уклонении от ис-
правления недостатков будут возложены 
на дольщика. Дольщик будет вынужден 
заниматься фиксацией в письменном виде 
действий застройщика в рамках устране-
ния недостатков по датам, с указанием 
времени, чтобы при разрешении споров в 
суде такие собранные материалы имели 
«вес» доказательства. 
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