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Резюме 

Актуальность. Удовлетворение потребности граждан в жилье является конституционной обязан-
ностью государства, и на законодательном уровне реализуется в различных формах, в том числе и пу-
тем участия в долевом строительстве. В тех случаях, когда застройщик становится банкротом и не 
может выполнить свои обязательства перед дольщиками, законодательно предусмотрены различные 
меры, гарантирующие восстановление имущественных прав. К таким мерам также относится и  компен-
сационный механизм, направленный на обеспечение выплат публично-правовой компанией «Фонд развития 
территории»  денежных средств, в счет  возмещения гражданам – участникам строительства, имею-
щим требования о передаче жилых помещений, машино-мест и нежилых помещений, включенные в реестр 
требований участников строительства.   

Однако особенность правового статуса Фонда как публично-правовой компании создает у правопри-
менителя проблемы по определению правовой природы данных компенсационных выплат, что негативно 
отражается на уровне защищенности прав граждан.  

Целью исследования является выявление правовой природы компенсационных выплат, производи-
мых ППК «Фонд развития территории», определение эффективности законодательно установленного 
компенсационного механизма.  

Задачи: определение правового положения Фонда, выявление особенностей процессуально-правового 
статуса Фонда в делах о несостоятельности (банкротстве) застройщика; анализ юридических фактов, 
составляющих основания правопреемства между застройщиком-банкротом и Фондом. 

Методология. При подготовке исследования автором были применены общенаучные методы, ме-
тоды анализа и синтеза, системный метод, формально-юридический метод. 

Результаты. В процессе исследования определено, что компенсационный механизм и обязатель-
ства по выплате денежных средств дольщикам носят гражданско-правовой характер. При определении 
эффективности компенсационного механизма установлен его низкий уровень, т. к. в полной мере не до-
стигается цель обеспечения защиты прав и законных интересов граждан – участников строительства.  

Выводы. Действующий компенсационный механизм не обеспечивает восстановление права на жи-
лище путем участия в долевом строительстве.  Факторами, оказывающими негативное влияние, можно 
назвать существенное изменение социально-экономических условий и низкоэффективные правовые сред-
ства, порождающие коллизии и пробелы в правовом регулировании, что негативно сказывается на про-
цессе их реализации.  
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Abstract 

Relevance. Meeting the needs of citizens for housing is a constitutional obligation of the State, and at the legis-
lative level it is implemented in various forms, including through participation in shared-equity construction. In cases 
when a developer becomes bankrupt and cannot fulfill its obligations to shareholders, various measures are provided 
by law to guarantee the restoration of property rights. Such measures also include a compensation mechanism 
aimed at ensuring the payment of funds by the Public Law Company "Territorial Development Fund" to compensate 
citizens participating in construction who have claims for the transfer of residential premises, parking spaces and 
non-residential premises included in the register of claims of construction participants. 

However, the peculiarity of the legal status of the Fund as a public law company creates problems for the law 
enforcement officer to determine the legal nature of these compensation payments, which negatively affects the level 
of protection of citizens' rights.  

The purpose of the study is to identify the legal nature of compensation payments made by the PPK "Territory 
Development Fund", to determine the effectiveness of the legally established compensation mechanism. 

Objectives: to determine the legal status of the Fund, to identify the peculiarities of the procedural and legal 
status of the Fund in cases of insolvency (bankruptcy) of the developer, to analyze the legal facts that constitute the 
grounds for succession between the bankrupt developer and the Fund. 

Methodology. In preparing the study, the author applied general scientific methods, methods of analysis and 
synthesis, a systematic method, a formal legal method. 

Results. In the course of the study, it was determined that the compensation mechanism and obligations to pay 
money to shareholders are of a civil nature. When determining the effectiveness of the compensation mechanism, its 
low level is established, since the goal of ensuring the protection of the rights and legitimate interests of citizens par-
ticipating in construction is not fully achieved. 

Conclusions. The current compensation mechanism does not ensure the restoration of the right to housing by 
participating in shared construction. The factors that have a negative impact can be called a significant change in 
socio-economic conditions and poorly effective legal means that generate collisions and gaps in legal regulation, 
which negatively affects the process of their implementation. 
_____________________________________________________________________________________________ 
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*** 

Введение 
Реализация конституционного права 

на жилище предполагает наличие систе-
мы гарантий, создающих условия для 
удовлетворения данной потребности 

граждан. Участие в долевом строитель-
стве жилья представляет собой один из 
способов приобретения права собствен-
ности на жилое помещение в условиях 
рыночной экономики.  Однако участие в 
долевом строительстве не только предпо-
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лагает удовлетворение потребности в 
жилье, но и обеспечивает экономические 
интересы граждан путем сбережения де-
нежных средств, создания имуществен-
ной базы в виде жилого помещения для 
дальнейшего пользования и распоряже-
ния им1.  

Конституционный суд РФ не только 
указал, что участие в долевом строитель-
стве обеспечивает возможности как реа-
лизации права на жилище, так и иные 
имущественные интересы, которые могут 
удовлетворять потребности граждан, но и 
отметил обязанность публичной власти 
принимать меры защиты таких интересов 
в случаях неисполнения застройщиком 
обязательств2.  

Государственная политика в сфере 
строительной отрасли и жилищно-
коммунального хозяйства РФ с прогно-
зом до 2035 года определяет ряд меро-

                                                
1 По делу о проверке конституционно-

сти положения пункта 1 статьи 302 Граждан-
ского кодекса Российской Федерации в связи 
с жалобой гражданина А. Н. Дубовца: поста-
новление Конституционного Суда РФ от 22 
июня 2017 г. № 16-П // Консультант Плюс: 
сайт. URL: https://www.consultant.ru/document/ 
cons_doc_LAW_218686/ (дата обращения: 
15.09.2023). 

2 По делу о проверке конституционно-
сти частей 14 и 17 статьи 16 Федерального 
закона «О внесении изменений в Федераль-
ный закон ″Об участии в долевом строитель-
стве многоквартирных домов и иных объек-
тов недвижимости и о внесении изменений в 
некоторые законодательные акты Российской 
Федерации» и отдельные законодательные 
акты Российской Федерации”, подпунктов 3 
и 3.1 пункта 1 статьи 201.1, пункта 5 статьи 
201.10, абзаца второго пункта 2 статьи 
201.15, подпункта 1 пункта 8 статьи 201.15-1, 
пункта 11 статьи 201.15-2 Федерального за-
кона «О несостоятельности (банкротстве)» в 
связи с запросом Верховного Суда Россий-
ской Федерации и жалобой гражданки         
А. Н. Шалимовой: постановление Конститу-
ционного Суда РФ от 21 июля 2022 г. № 34-П 
// Консультант Плюс: сайт. URL: https://www. 
consultant.ru/document/cons_doc_LAW_422717/ 
(дата обращения: 15.09.2023).  

приятий, направленных на защиту и вос-
становление прав участников долевого 
строительства3.  

Одним из субъектов, на который 
возложена обязанность завершить строи-
тельство проблемных объектов и осуще-
ствить компенсационные выплаты, явля-
ется публично-правовая компания «Фонд 
развития территорий» (далее – Фонд). 
Данный субъект от имени государства вы-
ступает гарантом восстановления прав 
обманутых граждан – участников долево-
го строительства, а нормативная регла-
ментация механизма замещения застрой-
щика в банкротных отношениях направ-
лена на снижение имущественных рисков, 
связанных с приобретением жилища по-
средством участия в долевом строитель-
стве. 

Однако законодательно урегулиро-
ванный механизм, включающий ряд мер, 
а именно: обязательное отчисление в 
компенсационный фонд, созданный на 
основании Федерального закона от         
29 июля 2017 г. № 218-ФЗ4; расчеты 
граждан через счета эскроу, которые за-
страхованы Агентством по страхованию 
вкладов на случай банкротства банка;  
наделение застройщика специальным 
статусом в банкротных делах5 (ст. 201.12-2 
                                                

3 Об утверждении Стратегии развития 
строительной отрасли и жилищно-коммуна-
льного хозяйства РФ на период до 2030 г. с 
прогнозом до 2035 года: распоряжение Пра-
вительства РФ от 31 окт. 2022 г. № 3268-р // 
Гарант: сайт. URL: https://www.garant.ru/ 
product/ipo/prime/doc/405560559/ (дата обра-
щения: 15.09.2023). 

4 О публично-правовой компании 
«Фонд развития территорий» и о внесении 
изменений в отдельные законодательные ак-
ты Российской Федерации»: федер. закон от 
29 июля 2017 г. № 218-ФЗ: ред. от 
14.07.2022 // Консультант Плюс: сайт. URL: 
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_
LAW_221171/ (дата обращения: 15.09.2023). 

5 О несостоятельности (банкротстве): фе-
дер. закон от 26 окт. 2002 г. № 127-ФЗ: ред. от 
31.05.2023 // Консультант Плюс: сайт. URL: 
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_ 
LAW_39331/ (дата обращения: 15.09.2023). 
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Федерального закона от 26.10.2022 г.       
№ 127-ФЗ) создание ППК «Фонд защиты 
граждан – участников долевого строи-
тельства»1, учредителем которой являет-
ся Российская Федерация, – полной мере 
не позволил эффективно обеспечивать 
права дольщиков.  

В исследованиях, посвященных про-
блемам реализации мер, направленных на 
восстановление прав дольщиков, отмеча-
ется низкая эффективность указанных за-
конодательных мер в процессе их приме-
нения [1, с. 34–35; 2, с. 55–56; 3, с. 217]. 

Так, некоторыми авторами отмечает-
ся, что самостоятельность принятия 
Фондом альтернативного решения о вы-
плате компенсации или завершении 
строительства объекта лишает участника 
долевого строительства возможности 
«каким-то образом на него повлиять» [4, 
с. 163]. 

Методология 

В процессе исследования на основе 
аксиологического подхода выявлены 
противоречия и факторы, которые пре-
пятствуют реализации правовых норм в 
соответствии с теми ценностными ориен-
тирами, которые заложены в правовом 
регулировании, а именно право граждан 
на жилище и гарантированное восстанов-
ление нарушенных прав дольщиков.  

Общенаучные методы анализа и син-
теза позволили выявить объем и содер-
жание полномочий Фонда в правоотно-
шениях несостоятельности (банкротства) 
и определить правовую природу компен-
сационных выплат.   

Метод юридической синергетики 
позволил структурировать юридические 
факты, составляющие основание возник-
новения денежных обязательств перед 
гражданами-участниками долевого стро-
ительства и определить их гражданско-
правовой характер. 

 
                                                

1 Переименована в 2022 г. в публично-
правовую компанию «Фонд развития терри-
торий». 

Результаты и их обсуждение 

В подп. 4 ст. 3 Федерального закона 
от 29 июля 2017 г. № 218-ФЗ определены 
основные направления деятельности 
Фонда. Данные направления ориентиро-
ваны на повышение гарантий защиты 
прав и законных интересов граждан – 
участников строительства, в том числе 
участников долевого строительства, чле-
нов жилищно-строительных кооперати-
вов.  

Законодательно установлено, что для 
достижения целей деятельности Фонд 
осуществляет полномочия, предусмот-
ренные подп. 3 п. 2 ст. 2, а именно вы-
платы за счет имущества Фонда возме-
щения гражданам – участникам строи-
тельства. Обязанность такой выплаты ос-
новывается на переводе прав и обязанно-
стей от застройщика-банкрота к Фонду 
по правилам главы 24 Гражданского ко-
декса РФ и не является безвозмездной 
дотацией со стороны государства в виде 
денежного пособия. 

Организационно-правовая форма, в 
которой действует Фонд, определяется 
как унитарная некоммерческая организа-
ция, которой делегированы публично-
правовые полномочия по проведению 
государственной жилищной политики и 
закреплены функции по защите прав и 
законных интересов участников долевого 
строительства. Как следствие, следует 
согласиться с мнением ученых, которые 
утверждают, что достижение целей его 
деятельности возможно только при уча-
стии в имущественных отношениях, а 
публичные полномочия выступают осно-
вой их вступления в гражданский оборот 
[5, с. 89]. 

В этом смысле Фонд является носи-
телем гражданской правоспособности, 
которая является строго целевой (специ-
альной) [6, с. 189–191]. Возможности, ко-
торые включены в содержание граждан-
ской правоспособности,  позволяют со-
вершать сделки для обеспечения реали-
зации функций и полномочий, которые 
связаны с защитой прав и законных инте-
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ресов граждан – участников строитель-
ства; с содействием модернизации жи-
лищно-коммунального хозяйства и обес-
печением сокращения непригодного для 
проживания жилищного фонда; с содей-
ствием в обеспечении устойчивого разви-
тия территорий и создании комфортных и 
благоприятных условий проживания 
граждан, т. е. в социально-полезных це-
лях. 

Таким образом, в результате осу-
ществления деятельности Фонд как юри-
дическое лицо становится сосредоточе-
нием различных гражданских прав и обя-
занностей.  

Следует согласиться с мнением, что 
главным элементом в правовом статусе 
любого юридического лица являются 
гражданские права, которые «соответ-
ствуют целям его деятельности, преду-
смотренным в учредительных докумен-
тах, и связанные с этой деятельностью 
обязанности» [7, с. 90–91]. 

Гражданская правосубъектность на-
деляет Фонд не только правами, но и (по 
общему правилу), определяет совокуп-
ность обязанностей, т. е. способностью 
участвовать в гражданском обороте, а 
именно отвечать по долгам имуществом, 
которое находится на праве собственно-
сти. Как отмечается некоторыми иссле-
дователями, «не обладая каким-либо ана-
логом самодостаточной ценности челове-
ческой личности, юридическое лицо, ли-
шенное такого предназначения, стано-
вится полностью фиктивным и ненуж-
ным правопорядку образованием» [8,          
с. 813]. 

И в тех случаях, когда Фонд высту-
пает участником гражданского оборота, 
он является субъектом гражданско-
правовой ответственности по обязатель-
ствам, носящим гражданско-правовой 
характер, несмотря на публично-право-
вую природу самого Фонда и комплекс-
ный характер общественных отношений, 
возникающих при формировании, рас-
пределении и использовании имущества 
Фонда. 

В контексте данной работы неиспол-
нение обязанности по выплате возмеще-
ния можно и следует рассматривать как 
недостижение целей деятельности Фонда 
и, как следствие, его ненужность как 
элемента в компенсационном механизме. 
Так как функционирование Фонда при 
отсутствии гарантий по выплате возме-
щений прямо указывает на недостаточ-
ность принятых государством мер для 
защиты интересов граждан, что способ-
ствует формированию недоверия граждан 
к реализуемой государственной жилищ-
ной политике. 

Особое значение имеет деятельность 
Фонда по реализации полномочий в про-
цедурах банкротства застройщиков. 
Сложность определения его правового 
положения в таких отношениях является 
следствием как его публично-правового 
статуса, так и самих отношений, склады-
вающихся при проведении процедур 
банкротства, т. к. сам институт банкрот-
ства носит комплексный характер и отне-
сение его только к области частного либо 
только публичного права достаточно 
проблематично. По делам о несостоя-
тельности (банкротстве) застройщика 
Фонд обладает самостоятельным процес-
суально-правовым статусом, который за-
креплен в ч. 1 ст. 201.2 Закона об банк-
ротстве.  

Его процессуально-правовой статус 
можно определить как процессуально-
правовую модель защиты прав и закон-
ных интересов других лиц (п. 2 ст. 53 
АПК РФ). Институт участия организаций 
в защиту прав и законных интересов дру-
гих лиц в арбитражном процессе является 
следствием расширения возможности 
вмешательства в частноправовые отно-
шения иных субъектов, не являющихся 
участниками таких правоотношений.  

Процессуально-правовое положение 
Фонда характеризуется функциями, ко-
торые возложены на него государством, и 
именно они и определяют его процессу-
ально-правовой статус, наделяя соответ-
ствующими процессуальными правами и 
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обязанностями, в том числе и инициати-
вой на обращение с заявлением о банк-
ротстве застройщика.  К таким функци-
ям, которые имманентно присущи ему в 
процессуальных отношениях, следует от-
носить:   

– публично-правовой характер пол-
номочий, осуществляемых в интересах 
других лиц и обусловленных целью со-
здания Фонда, а именно выполнение по-
лезных социально-экономических функ-
ций, например, урегулирование обяза-
тельств застройщика перед участниками 
строительства по строительству объектов 
инфраструктуры, а также выплата воз-
мещения гражданам – участникам доле-
вого строительства и т. д.; 

– реализация полномочий публично-
правового характера, составляющих ос-
нову правового положения Фонда, в пра-
воотношения осуществляется путем ис-
полнения обязанности соблюдения ос-
новных прав граждан, гарантированных 
Конституцией РФ, и в соответствии с 
принципами гражданского законодатель-
ства. 

Такое понимание правового положе-
ния Фонда складывается на основе ана-
лиза правоотношений, возникающих при 
несостоятельности (банкротстве), кото-
рые обусловлены их экономическим ха-
рактером. Суть этих правоотношений 
определяется тем, что один из участни-
ков имущественного оборота не в состо-
янии по тем или иным причинам рассчи-
таться по своим долгам, и данное обстоя-
тельство обусловливает рассмотрение 
предмета конкурсного права через приз-
му имущественно-стоимостных (товарно-
денежных). 

При употреблении дефиниции 
«имущество» в его конституционно-
правовом смысле подразумеваются вещ-
ные права и права-требования, в том чис-
ле принадлежащие кредиторам1. Опреде-
                                                

1 По делу о проверке конституционно-
сти отдельных положений пункта 4 статьи 
104 Федерального закона «О несостоятель-
ности (банкротстве)» в связи с жалобой ком-

ление института несостоятельности 
(банкротства) в рамках отрасли частного 
(гражданского) права возможно не толь-
ко в силу доктрины и давней традиции, 
но и потому, что он, прежде всего по су-
ти, является феноменом рыночной эко-
номики, лежит в сфере хозяйственно-
предпринимательской деятельности и 
связан с удовлетворением имуществен-
ных интересов и требований кредиторов 
как субъектов гражданского оборота.  

Определяя суть интересов, суще-
ствующих в рамках отношений несостоя-
тельности, проф. С. А. Карелина утвер-
ждает, и с этим трудно не согласиться, 
что они являются порождением этих от-
ношений, имущественных по своей при-
роде [9, с. 28]. 

Основы регулирования правил банк-
ротства содержатся в Гражданском ко-
дексе РФ (ст. 25, 65) и развиваются в Фе-
деральном законе «О несостоятельности 
(банкротстве)». Следовательно, по опре-
делению связаны с регулируемыми им 
имущественными отношениями, не осно-
ванными на административном или ином 
властном подчинении одной стороны 
другой, т. е. не основанными на публич-
ном праве2.  

Существующие ограничения осу-
ществления прав участников отношений 
несостоятельности (банкротства), а 
именно участников-строительства, как 
отмечает В. Химичев [10, с. 15], являются 
порождением природы конкурсных от-
                                                                       
пании «Timber Holdings International 
Limited»: постановление Конституционного 
Суда РФ от 16 мая 2000 г. № 8-П // Консуль-
тант Плюс: сайт. URL: https://www.consultant. 
ru/document/cons_doc_LAW__27207/ (дата 
обращения: 15.09.2023). 

2 По делу о проверке конституционно-
сти абзаца восьмого пункта 1 статьи 20 Фе-
дерального закона «О несостоятельности 
(банкротстве)» в связи с жалобой гражданина 
А. Г. Меженцева: постановление Конститу-
ционного Суда РФ от 19 дек. 2005 г. № 12-П 
// Консультант Плюс: сайт. URL: https:// 
www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_
_57463/ (дата обращения: 15.09.2023).  
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ношений, которые должны обеспечивать 
баланс интересов множества субъектов, в 
том числе и реализующих как частный, 
так и публичный интерес. К таким огра-
ничениям относится перевод долга без 
согласия участника-строительства пере-
дать права должника – застройщика 
Фонду, что в целом соответствует кон-
струкции норм ст. 392.2 ГК РФ. 

Как следствие, правовая регламента-
ция институтов гражданского права в за-
конодательстве о несостоятельности 
(банкротстве) будет содержать специаль-
ные нормы, но это не будет изменять 
сущности и правовой природы норм того 
или иного института гражданского права. 
Установление специальной нормы будет 
обеспечивать баланс «между принципом 
автономной координации и субордини-
рованной, подчинительной деятельно-
стью» [11, с. 31]. 

В соответствии с общеправовым 
принципом lex specialis derogat generali, 
определяющим критерий выбора в случае 
конкуренции общей и специальной норм, 
регулирующих одни и те же обществен-
ные отношения, приоритетом обладает 
специальная норма. Специальной нор-
мой, которая определяет основание воз-
никновения у Фонда прав застройщика 
(ч. 3 ст. 201.15-2-2 Закона о банкротстве), 
указывается на факт выплаты возмеще-
ния участникам строительства в качестве 
встречного представления за передавае-
мое имущество, т. е. проявляется воз-
мездный и встречный характер. И данное 
положение находится в системной связи 
с нормой ст. 201.15-2 Закона о банкрот-
стве, в п. 9 которой определяется, что та-
кая передача есть не что иное, как пере-
мена лиц в обязательствах, которые вы-
текают из заключенных застройщиком с 
участниками строительства договоров, 
согласно которым застройщик выступает 
должником с последующей передачей 
приобретателю обязательств по переда-
точному акту.  

Данная норма содержит юридиче-
ский факт, на основе которого происхо-

дит перемена лиц в обязательстве (ст. 
392.2 ГК РФ), и каких-либо ограничений 
по долгам, которые не могут переходить, 
данная норма не содержит [12, с. 631], а 
специальная норма Закона о банкротстве 
допускает сингулярную перемену лица в 
обязательстве, причем только с субъек-
том, который обладает специальной пра-
воспособностью.   

В этом смысле сингулярное право-
преемство обеспечивает следующие цели 
[13, с. 8]: 

– социальная, т. к. обеспечивает пе-
реход имущества и обязательств за-
стройщика Фонду; 

– экономическая, т. к. обеспечивает-
ся стабильность в сфере строительства 
жилья, посредством юридического со-
единения долговых обязательств за-
стройщика с активом имущества. 

Д. И. Мейер писал, что во всех слу-
чаях, когда на место прежнего участника 
становится иное лицо, имеет место пере-
мена участника обязательства [14, с.114].  

В дальнейшем в науке гражданского 
права было сформулировано, что «при 
наличии установленных юридических 
фактов происходит прекращение прав и 
обязанностей у одних лиц и причинно 
связанное возникновение их у других в 
том же или ином объеме» [15, с. 173]. 
Применительно к объему прав и обязан-
ностей, которые переходят к Фонду от 
застройщика, следует сказать, что зако-
нодательство не указывает на какие-либо 
ограничения либо изменения объема обя-
занностей. Участник строительства как 
кредитор в обязательстве вправе полу-
чить денежное возмещение, которое яви-
лось результатом трансформации неде-
нежных требований после введения кон-
курса. 

Но здесь следует отметить, что пе-
ремена лиц в обязательстве, а именно пе-
ревод денежного требования с застрой-
щика на Фонд, не оказывает влияние на 
процессуально-правовой статус Фонда и 
не влечет процессуального правопреем-
ства, но влечет обязанность по соверше-
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нию платежа до окончания конкурсного 
производства по возникшему у него де-
нежному обязательству. 

В тех случаях, когда Фонд принял 
решение о выплате денежного возмеще-
ния, но в наличии существует просрочка 
его исполнения, специальная правоспо-
собность Фонда не предполагает осво-
бождение от применения к нему мер 
гражданско-правовой ответственности.  

Таким образом, у Фонда перед граж-
данином-дольщиком возникает два вида 
денежного обязательства с различными 
основаниями, а именно денежное обяза-
тельство с первоначальным денежным со-
держанием и с обязанностью платить день-
ги в виде санкции за неисполнение перво-
начального обязательство [16, с. 155]. 

Системность Гражданского кодек-     
са РФ указывает, что нормы об ответ-
ственности находятся как в общих поло-
жениях (ст. 15 и 16, п. 4 ст. 10), так и в 
разделах, составляющих отдельные подо-
трасли гражданского права (корпоратив-
ное, вещное право, интеллектуальные 
права), и распространяются на всех субъ-
ектов гражданского права.  

Под гражданско-правовой ответ-
ственностью понимают «одну из форм 
государственного принуждения, состоя-
щую во взыскании судом с правонаруши-
теля в пользу потерпевшего имуществен-
ных санкций, перелагающих на наруши-
теля невыгодные имущественные послед-
ствия его поведения и направленных на 
восстановление нарушенной имуществен-
ной сферы потерпевшего» [17, с. 34]. 
Иными словами, это неблагоприятные 
для должника имущественные послед-
ствия несоблюдения им обязательств, до-
полнительная его обязанность. И эта до-
полнительная обязанность в виде имуще-
ственной санкции, взыскиваемой в поль-
зу участника строительства, должна ком-
пенсировать ему неблагоприятные иму-
щественные последствия противоправно-
го поведения обязанной стороны, т. е. 
Фонда, другими словами, нивелировать 
негативные последствия в имуществен-

ной сфере лица, чьи права нарушены [18, 
с. 710–711]. 

Гражданский кодекс РФ среди ос-
новных начал гражданского законода-
тельства предусматривает обеспечение 
восстановления нарушенных прав (ст. 1) 
с использованием для этого широкого кру-
га различных способов защиты (ст. 12), ко-
торые направлены в числе прочего на 
поддержание стабильности гражданско-
правовых отношений1. С учетом пресле-
дуемой законодателем цели обеспечения 
баланса интересов участников граждан-
ского оборота подразумевается, что 
участник строительства, получив упла-
ченные им денежные средства в качестве 
возмещения, мог бы реализовать право на 
жилище, приобретя другое жилое поме-
щение. Невозможность реализации дан-
ного права представляет собой причинение 
вреда, т. е. нарушение (умаление) имуще-
ственного, а равно и неимущественного 
субъективного права [19, с. 447; 20, с. 152]. 
И в данном случае непризнание за Фон-
дом обязанности в виде имущественной 
санкции, т. е. непринятие положений о 
возможности обращения участника стро-
ительства с исками о применении ст. 395 
ГК РФ, является прямым противоречием 
тем целям, которые заложены в действу-
ющем законодательстве, регулирующем 
вопросы восстановления прав участников 
долевого строительства [21, с. 232]. 

Выводы 
Гражданско-правовой режим ком-

пенсационных выплат не позволяет в 
полной мере обеспечить восстановление 
права на жилище путем участия в доле-
вом строительстве, т. к. в тех случаях, ко-
гда существенно изменяются экономиче-
ские условия (рост рыночных цен на жи-
лье), размер выплат с учетом санкций  
(ст. 395 ГК РФ) существенно отличается 
                                                

1 См., например: определения Консти-
туционного Суда РФ от 23 сентября 2010 г. 
№ 1179-О-О, от 20 февраля 2014 г. № 361-О, 
от 27 октября 2015 г. № 2412-О, от 28 января 
2016 г. № 140-О. 
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от размера средств, необходимых для по-
вторного вложения в долевое строитель-
ство. 

В таких условиях нет убедительных 
политико-правовых резонов исключать 
начисление процентов в случае невыпла-
ты в срок возмещения гражданам – 
участникам строительства за счет иму-
щества Фонда. Такое нарушение может 
повлечь для кредитора возникновение 
убытков (например, необходимость 
изыскать иной источник финансирова-
ния), покрытие которых могло быть 
обеспечено за счет начисления процентов 
годовых.  

С точки же зрения догматики граж-
данского права нет никаких убедитель-
ных оснований не квалифицировать обя-
зательство по выплате за счет имущества 
Фонда возмещения гражданам – участни-

кам строительства в качестве денежного, 
а следовательно, отсутствуют формаль-
ные основания выводить данную ситуа-
цию из сферы применения ст. 395 ГК РФ, 
устанавливающей ответственность за не-
исполнение денежного обязательства. 

Проблема компенсационной граж-
данско-правовой ответственности госу-
дарства в целом перед гражданином – 
участником строительства вследствие по-
терь, возникших в результате как бездей-
ствия уполномоченного органа – Фонда, 
так и в результате его правомерных дей-
ствий, играет самостоятельную роль в 
механизме гражданского правового регу-
лирования и должна получить свое даль-
нейшее развитие, в том числе и путем 
дифференциации круга лиц, которым 
нанесен ущерб вследствие участия в до-
левом строительстве.  
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