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Аннотация. В статье рассматривается ограничение гражданско-правовой ответст- 

венности застройщика, установленное внесенными изменениями в Федеральный закон «Об 
участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимо-
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в условиях санкционного давления.
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Строительная сфера является одной из 
наиболее важных отраслей экономики 
в Российской Федерации. Строитель-

ная отрасль — системообразующий сектор эконо-
мики (12% ВВП), обеспечивающий занятость 8 
млн человек [1]. «Социальная значимость строи-

тельства жилья делает его приоритетом нацио-
нальной политики» [2, с. 45]. Учитывая данное 
обстоятельство, в целях поддержания экономиче-
ской и социальной стабильности, поддержание 
строительной отрасли является одной из важней-
ших задач государства.
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Санкционное давление 2022–2024 гг. повы-
сило уязвимость отрасли [3], что приводит к 
выводу о необходимости адаптации правового 
регулирования различных отраслей экономики с 
целью защиты субъектов предпринимательской 
деятельности в России.

В частности, Федеральный закон «О внесе-
нии изменений в отдельные законодательные 
акты Российской Федерации» от 26.12.2024 № 
ФЗ-482, принятый 17 декабря 2024 года, внес 
существенные изменения в Федеральный закон 
«Об участии в долевом строительстве многоквар-
тирных домов и иных объектов недвижимости и о 
внесении изменений в некоторые законодатель-
ные акты Российской Федерации». Согласно 
новой редакции ФЗ-214, с 01 января 2025 года при 
удовлетворении судом требований участника 
долевого строительства в связи с нарушением 
застройщиком требований к результату производ-
ства отделочных работ, работ по установке окон-
ных и дверных блоков, сантехнического оборудо-
вания и входящих в состав такого объекта доле-
вого строительства элементов отделки, изделий и 
оборудования соответственно, в том числе при 
удовлетворении требований о соразмерном 
уменьшении цены договора, возмещении расхо-
дов участника долевого строительства на устра-
нение недостатков, об уплате неустойки (штра-
фов, пеней), процентов и о возмещении убытков, 
общая сумма, подлежащая взысканию с застрой-
щика, не может превышать три процента от цены 
договора, если уплата денежных средств в боль-
шем размере не предусмотрена договором. Таким 
образом, размер присуждаемых денежных 
средств напрямую зависит не от фактических 
недостатков в объекте долевого строительства, а 
от цены договора.

Данная новелла, безусловно, является 
существенной мерой правовой поддержки для 
строительного бизнеса в России, но также она 
влечет нарушение конституционных и граждан-
ских прав граждан, участников долевого строи-
тельства. 

Более того, новая норма противоречит дей-
ствующим нормам того же Федерального закона. 
Так, согласно статье 7 ФЗ-214 в случае, если объ-
ект долевого строительства построен с недостат-
ками, покупатель вправе требовать: безвозмезд-
ного устранения недостатков; соразмерного 
уменьшения цены договора; возмещения своих 
расходов на устранение имеющихся недостатков.

Таким образом, новая норма ограничивает 
сразу 2 способа защиты нарушенного права прямо 
предусмотренных тем же законом.

По своему компенсационному характеру 
гражданско-правовая ответственность проявля-

ется в полном восстановлении имущественного 
положения потерпевшей стороны. [4] В свою оче-
редь, ограничение такой ответственности воз-
можно в исключительных случаях, когда это не 
только прямо указано в законе, но и когда такое 
ограничение не приводит к нарушению баланса 
интересов субъектов правоотношений. [5]

Данная позиция также отражена в Конститу-
ции Российской Федерации. Так, согласно части 1 
статьи 55 Конституции, перечисление в Конститу-
ции основных прав и свобод не должно толко-
ваться как отрицание или умаление других обще-
признанных прав и свобод человека и гражда-
нина. Исходя из части 3 указанной статьи, права и 
свободы человека и гражданина могут быть огра-
ничены федеральным законом только в той мере, 
в какой это необходимо в целях защиты основ 
конституционного строя, нравственности, здоро-
вья, прав и законных интересов других лиц, обе-
спечения обороны страны и безопасности госу-
дарства.

Конституционный Суд Российской Федера-
ции не раз отмечал, в том числе со ссылкой на 
статьи 17 и 55 Конституции РФ, возможное зако-
нодательное ограничение прав и свобод должно 
соответствовать критериям пропорциональности 
и соразмерности, с тем чтобы был обеспечен 
баланс прав и законных интересов всех участни-
ков гражданского оборота, отвечать требованиям 
справедливости, быть адекватными, пропорцио-
нальными, соразмерными, не иметь обратной 
силы и не затрагивать существо, основное содер-
жание данных конституционных прав. Сама же 
возможность ограничений и их характер должны 
обусловливаться необходимостью защиты кон-
ституционно значимых ценностей, в связи с чем 
законодатель должен использовать не чрезмер-
ные, а только необходимые и обусловленные кон-
ституционно признаваемыми целями меры 
(Постановления Конституционного Суда РФ от 14 
мая 1999 года №8-П, от 14 ноября 2005 года 
№10-П от 13 июля 2010 года №15-П, от 22 июня 
2017 года №16-П).

Однако, согласно рассматриваемой новелле, 
гражданско-правовая ответственность застрой-
щика перед участником долевого строительства 
существенным образом ограничена. В рассматри-
ваемых правоотношениях участник долевого 
строительства, гражданин, является более сла-
бой стороной относительно застройщика.

Более того, данные изменения касаются 
лишь объектов недвижимости, приобретенных на 
основании договора об участии в долевом строи-
тельстве. Тогда как приобретение того же объекта 
недвижимости на основании договора купли-про-
дажи не влечет ограничений гражданско-право-
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вой ответственности продавца-застройщика 
перед покупателем, что противоречит конституци-
онному принципу равенства перед законом.

Также, в случае двух одинаковых объектов 
долевого строительства с одинаковой ценой дого-
вора, но с различными недостатками, стоимость 
устранения которых в одном случае соответствует, 
а в другом существенно превышает установлен-
ное трех процентное ограничение ответственно-
сти застройщика, в рамках судебной защиты 
нарушенного права, участники долевого строи-
тельства получат одинаковую сумму для устране-
ния недостатков объекта долевого строительства, 
что несомненно нарушает критерии разумности, 
соразмерности (пропорциональности).

Ко всему прочему, рассматриваемые изме-
нения не учитывают случаи, когда объем строи-
тельных недостатков настолько существенен, что 
проживание в квартире становится невозможным. 

В качестве приведения в соответствие с нор-
мами конституционного и гражданского права, 
имеет смысл дифференцировать лимиты ответ-
ственности в зависимости от характера наруше-
ний. Важно обеспечить соответствие Конститу-
ции, исключив дискриминацию участников доле-
вого строительства по сравнению с другими участ-
никами гражданского оборота, которые 
приобретают квартиры по иным видам договоров.

Данные обстоятельства требуют существен-
ной доработки норм, ограничивающих граждан-
ско-правовую ответственность застройщика.

В России действует комплекс правовых мер 
поддержки бизнеса, направленных на снижение 
административной нагрузки, финансовое стиму-
лирование и защиту от санкционных рисков. Так, 
например, введение ст. 431.2 ГК РФ и поправок в 
Федеральный закон «О мерах воздействия (про-
тиводействия) на недружественные действия 
Соединенных Штатов Америки и иных иностран-
ных государств» от 04.06.2018 г. № 127-ФЗ создало 
правовую основу для одностороннего отказа от 
исполнения обязательств перед контрагентами из 
«недружественных» стран. Это позволило компа-
ниям минимизировать убытки без риска взыска-
ния штрафных санкций, что особенно важно для 
строительного сектора, зависимого от импорта 
материалов [6].

В качестве меры поддержки строительной 
отрасли можно установить меньшую ставку НДС 
для строительных материалов отечественного 
производства, используемых в рамках госпро-
грамм. Аналогично действующей льготе, пред-
усмотренной ст. 164 Налогового кодекса.

Очевидно, что в условиях санкционного дав-
ления правовая поддержка такой важнейшей 
отрасли экономики, как строительство, является 

одной из первостепенных задач для государства. 
Но также стоит отметить, что такая поддержка не 
должна приводить к нарушению конституционных 
и гражданских прав граждан. Таким образом 
можно сделать вывод, что внесенные в 214-ФЗ 
изменения в части ограничения гражданско-пра-
вовой ответственности застройщика нарушают 
права участников долевого строительства и про-
тиворечат принципам гражданского законодатель-
ства и Конституции Российской Федерации.
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