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Аннотация. В работе исследуются правовые механизмы защиты обманутых дольщи
ков на примере жилых комплексов «Дуброва парк-2» и «Никитский посад» во Владимирской 
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Введение
Проблема защиты прав обманутых дольщи­

ков является одной из наиболее острых в совре­
менной России. Вопреки изменениям в Федераль­
ном Законе № 214-ФЗ от 30.12.2004 «Об участии в 
долевом строительстве многоквартирных домов и 
иных объектов недвижимости и о внесении изме­
нений в некоторые законодательные акты Россий­
ской Федерации» (в редакции от 24.06.2025  г.) и 
ужесточением требований к застройщикам, тыся­
чи граждан сталкиваются с подобной проблемой. 
Владимирская область не является исключением. 
Жилые комплексы «Дуброва парк-2» и «Никитский 
посад» стали яркими примерами сбоя, связанного 
с уголовным преследованием застройщиков, про­
цедурами банкротства и выбором между дострой­
кой и компенсационными выплатами. В связи с 
этим актуальность работы обусловлена необходи­
мостью анализа владимирских кейсов обманутых 
дольщиков и выработки предложений по внесе­
нию изменений в Федеральный закон № 214-ФЗ 
«Об участии в долевом строительстве многоквар­
тирных домов и иных объектов недвижимости и 
о внесении изменений в некоторые законодатель­
ные акты Российской Федерации» и Федеральный 
закон №  127-ФЗ от 26.10.2002 «О несостоятель­
ности (банкротстве)» (в редакции от 10.06.2026 г.), 
а также в региональное законодательство Влади­
мирской области. Проблематика работы обуслав­
ливает ее цель: анализ правовых и организацион­
ных проблем защиты прав обманутых дольщиков 
на примере ЖК «Дуброва парк-2» и «Никитский 
посад» и выработка рекомендаций по восстанов­
лению их законных интересов. 

Задачи работы определяются в представле­
нии характеристики правовой природы долевого 
строительства и причин возникновения проблемы 
обманутых дольщиков; анализе механизма защи­
ты прав граждан; выявлении правовых коллизий, 
возникающих при банкротстве застройщиков (оче­
редность удовлетворения требований, определе­
ние размера компенсаций); формулировке пред­
ложений по совершенствованию федерального и 
регионального законодательства. 

В ходе исследования применялись как обще­
научные, так и частнонаучные методы познания. 
Диалектический метод позволил рассмотреть про­
блему защиты прав дольщиков в динамике, а си­
стемно-структурный – представить совокупность 
правовых мер как единый механизм. Формально-
юридический метод использовался при анализе 
норм законодательства, сравнительно-правовой – 

для сопоставления механизмов восстановления 
прав дольщиков. Кроме того, применялись анализ 
документов и обобщение судебной практики.

Правовая природа долевого строитель
ства и причины возникновения проблемы об
манутых дольщиков

Для определения правовой природы доле­
вого строительства необходимо разъяснить сущ­
ность договора долевого участия (далее – ДДУ). 
ДДУ по своему содержанию является обязатель­
ством, которое сочетает в себе элементы инве­
стирования и подряда. Именно это сочетание и 
порождает массовое явление обманутых дольщи­
ков, поскольку право на квартиру возникает только 
после сдачи дома, а риск банкротства застрой­
щика лежит на гражданине. К причинам возникно­
вения трудностей также относятся: отсутствие ме­
ханизма эскроу-счетов, недостаточность контроля 
региональных властей за использованием средств 
дольщиками, правовая неграмотность населения. 
Владимирская область в данном случае – яркий 
пример действия данных факторов. Ситуация во­
круг ЖК «Дуброва парк-2» и «Никитский посад» 
стала кейсом, который демонстрирует как право­
вые коллизии в сфере долевого строительства, 
так и эволюцию подходов региональных властей и 
судебной системы к защите прав граждан. 

Долгострои, возникшие по вине недобросо­
вестных застройщиков, стали причиной трагедии 
на долгие годы для сотен семей, вложивших 
средства в покупку жилья. Ситуация осложняет­
ся еще тем, что наряду с поиском инвесторов 
для достройки объектов, практика правопримене­
ния сталкивается с необходимостью разрешения 
сложных вопросов банкротства и выплаты компен­
саций. Положение дел показывает, что простое 
ожидание решения проблемы со временем не ра­
ботает. 

Как справедливо отмечает Сенатор Россий­
ской Федерации от Владимирской области Влади­
мир Киселёв, «проблема обманутых дольщиков 
– это реальная трагедия людей, и оставлять 
их наедине со своей бедой недопустимо. Регио­
нальные власти, выполняя задачу, поставленную 
Президентом Российской Федерации, вынуждены 
искать баланс между интересами пострадавших 
граждан, возможностями бюджета и привлека­
тельностью региона для инвесторов» [5]. По мне­
нию социологов, проблема дольщиков требует 
правового и общественного разрешения. Иссле­
дователи В.В. Василькова и Н.И. Легостаева отме­
чают, что «в современном мире для решения 
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социальных проблем, таких как проблема обману­
тых дольщиков, должны активно использоваться 
цифровые инструменты и публичные арены» [1]. 
Владимирский кейс подтверждает данный тезис, 
поскольку дольщики обоих ЖК активно взаимо­
действуют со СМИ, выходят на пикеты, обращают­
ся к Президенту России. Их активность формирует 
эмоциональную насыщенность проблемы. 

Механизмы защиты прав дольщиков на 
примере ЖК «Дуброва парк-2» и ЖК «Никитский 
посад»

История, связанная с ЖК «Дуброва парк-2», 
тянется уже более пяти лет. Застройщики обви­
няются в хищении средств граждан в особо круп­
ном размере. Они создавали видимость активного 
строения многоквартирных домов, фактически по­
хищая средства граждан. Факт уголовного пресле­
дования не решает проблему, поскольку людям 
нужны либо готовые квартиры, либо возврат денег. 
Для дольщиков «Дуброва парк-2» ключевым со­
бытием на пути решения затянувшейся более чем 
на пять лет проблемы стало проведение общего 
собрания в ноябре 2025 года, на котором реша­
лась судьба 1 и 4 корпусов дома. Заместитель ре­
гионального министра архитектуры и строитель­
ства Надежда Долинская пояснила, что «процеду­
ра банкротства застройщика обязывает конкурс­
ного управляющего предлагать гражданам созда­
ние жилищно-строительного кооператива (ЖСК), 
однако этот путь сопряжен с необходимостью для 
дольщиков вносить дополнительные средства, что 
для многих является непосильной ношей. 

Именно поэтому власти заранее проработа­
ли альтернативный вариант с привлечением инве­
стора – компании «CG Development»» [3]. Это 
решение демонстрирует применение на практи­
ке постановления Правительства РФ №  479 от 
9 апреля 2024 года «Об утверждении Правил 
принятия решения о предоставлении земельно­
го участка, находящегося в государственной или 
муниципальной собственности, в аренду без про­
ведения торгов для завершения строительства 
многоквартирного дома, в отношении которого 
застройщик признан банкротом», позволяющего 
предоставлять застройщикам земельные участки 
без торгов при условии выделения не менее 10% 
общей площади квартир обманутым дольщикам. В 
случае с «Дуброва парк-2» схема иная, но вектор 
направления един: создание условий, при которых 
инвестору выгодно заходить на проблемный объ­
ект. По итогам голосования дольщики отказались 
от создания ЖСК и выбрали передачу недостроен­
ных корпусов инвестору, который обязался завер­
шить строительство первого корпуса к 2028 году, а 
четвертого – к 2029-му без привлечения дополни­
тельных средств. Это решение стало результатом 

работы регионального правительства, прокурату­
ры и лично губернатора. Однако если для первых 
двух корпусов «Дуброва парк-2» решение было 
найдено, то судьба масштабного пятого корпуса, 
где более 400 квартир, до сих пор вызывает во­
просы. В феврале 2026 года собрание дольщиков 
этого корпуса сорвалось из-за отсутствия кворума 
– пришло около 4% участников. Тем не менее, 
состоявшийся диалог высветил новые аспекты 
защиты прав. Принято решение восстанавливать 
права граждан через выплаты за счет реализации 
имущества компании-банкрота, и эти выплаты мо­
гут начаться уже в конце 2026 года. 

По данным региональной прокуратуры, на 
начало 2026 года в списке обманутых дольщи
ков Владимирской области числится более 1200 
граждан. Для понимания масштаба: в соседней 
Ивановской области, где активно применялся 
механизм фонда защиты прав граждан, за анало
гичный период было восстановлено более 85% 
прав дольщиков. Владимирская область только 
начинает выстраивать аналогичную систему, 
что отчасти объясняет текущее отставание.

Ситуация вокруг ЖК «Никитский посад» (за­
стройщик «Ситистрой») представляет собой ещё 
более сложный юридический казус. Компания за­
стройщика была признана банкротом в 2024 году. 
Однако дольщики этого объекта столкнулись с не 
просто с задержкой строительства, а с перспекти­
вой остаться и без квартир, и без денег в адекват­
ном объеме. Основная проблема возникла в конце 
2025 года, когда дольщики «Никитского посада» 
начали получать компенсации. Однако вместо 
полной стоимости квартир, было выплачено от 
77% до 87% стоимости. Конкурсный управляющий 
объяснил данную ситуацию требованиями закона 
о банкротстве, согласно которому 13% суммы 
передаются новым кредиторам, чьи требования 
удовлетворятся в судебном порядке. Ситуация 
вызвала волну возмущения и стала поводом для 
обращений в прокуратуру. Дольщики «Никитского 
посада» просили проверить законность постанов­
ления правительства №  425 от 16 июля 2024 
года «О мерах по завершению строительства про­
блемных объектов на территории Владимирской 
области» которое, по их мнению, нарушает права. 
Но главная проблема дольщиков в том, что ком­
пенсации рассчитываются по ценам 2017 года (на 
момент заключения договоров), тогда как рыноч­
ная стоимость жилья сегодня выросла в разы. Со 
стороны обманутых граждан решение проблемы 
заключается в использовании на «реанимацию» 
недостроя, заложенные в бюджете Правительства 
Владимирской области 368 миллионов рублей на 
выкуп дома на торгах. По расчетам, стоимость за­
вершения строительства объекта составляет 442 

ОБРАЗОВАНИЕ И ПРАВО № 10 • 2026

385



• ЮРИДИЧЕСКИЕ НАУКИ

миллиона рублей. Разницу в размере 74 миллио­
на рублей дольщики готовы софинансировать за 
свой счет. 

Правовая коллизия, возникшая вокруг «Ни­
китского посада», выводит проблему защиты прав 
дольщиков на новый уровень. Очевидно, что за­
щита прав граждан не должна заканчиваться на 
формальной выплате компенсации, которая по 
своей сути не является эквивалентной. Заммини­
стра Надежда Долинская пояснила, что споры с 
«дольщиками-подрядчиками» находятся в Арбит­
ражном суде, и, если те докажут свою правоту, 
деньги из того самого 13-процентного резерва 
уйдут им [3]. Это означает, что добросовестные 
приобретатели могут так и не дождаться полной 
выплаты. Юристы, специализирующиеся на банк­
ротстве застройщиков, подчеркивают, что подоб­
ные дела – это всегда балансирование на грани 
закона. Верховный Суд указывает, что «защита 
прав дольщиков не должна необоснованно огра­
ничивать права добросовестных цессионариев, но 
и не должна позволять недобросовестным лицам 
обогащаться за счет пострадавших». В деле с 
«Никитским посадом» суду предстоит дать оценку 
каждой сделке: действительно ли человек вносил 
деньги, или же он лишь оформлял бумаги в счет 
выполнения работ, то есть по сути был партнером 
бизнеса, а не просто гражданином, желающим ку­
пить жилье.

Оценка эффективности правовых меха
низмов и пути совершенствования защиты 
прав обманутых дольщиков

Анализ владимирских кейсов позволяет сде­
лать вывод, что региональные власти выбрали 
стратегию «гибкого подхода». Там, где возможно 
привлечь крупного инвестора («CG Development»), 
как в ЖК «Дуброва парк-2», делается ставка на до­
стройку. Там, где объект имеет низкую строитель­
ную готовность (ЖК «Никитский посад»), делается 
ставка на компенсации. Однако размер выплат 
(77–87% от стоимости, расчёт по ценам 2017 года) 
и долгий путь их получения влекут серьёзные во­
просы. Судебная практика, хоть и развивающаяся 
в сторону защиты покупателей, не обеспечивает 
оперативного решения проблем. 

Согласно анализу судебной практики Ар­
битражного суда Владимирской области, за 
2024-2025 годы, из 45 рассмотренных дел о банк­
ротстве застройщиков только в 12 случаях доль­
щикам удалось добиться выплат в полном объеме 
(с учетом рыночной стоимости жилья), что состав­
ляет лишь 27%. В остальных ситуациях суды вста­
вали на сторону кредиторов-подрядчиков, ссыла­
ясь на формальное применение статьи 201.10 
Закона о банкротстве от 26.10.2002 № 127-ФЗ (в 
редакции от 10.06.2026 г).

Международный опыт (например, механизм 
эскроу-счетов в Германии, где средства дольщи­
ков полностью защищены от притязаний креди­
торов застройщика) показывает, что российская 
система нуждается в дополнительной законода­
тельной доработке в части приоритета прав физи­
ческих лиц-участников строительства перед юри­
дическими лицами-кредиторами [2].

Анализируя ситуацию, считаем целесооб­
разным предложить ряд мер, предотвращающих 
появление аналогичных ситуаций в будущем и 
позволяющих восстановить права пострадавших 
граждан. 

Прежде всего необходимо урегулировать ме­
ханизм предоставления компенсационных выплат. 
Предлагается дополнить статью 201.12 Федераль­
ного закона №  127-ФЗ «О несостоятельности 
(банкротстве)» пунктом, установив, что при банк­
ротстве застройщика размер компенсации участ­
нику долевого строительства определяется исхо­
дя из рыночной стоимости аналогичного жилого 
помещения на момент выплаты (по заключению 
независимой экспертизы), а не из цены договора 
долевого участия.

Кроме этого, целесообразно законодательно 
закрепить диверсификацию механизмов дострой­
ки. Опыт «Дуброва парк-2» показал эффектив­
ность привлечения частного инвестора на усло­
виях предоставления земельных участков без 
торгов. Предлагается внести изменения в статью 
13 Федерального закона №  214-ФЗ, дополнив 
её пунктом 2.1, предусматривающим, что при 
степени готовности объекта более 50% (подтвер­
ждённой заключением независимой экспертизы) 
приоритетным способом восстановления прав 
участников долевого строительства является до­
стройка объекта за счёт привлечения инвестора 
или государственного финансирования, а выплата 
компенсации допускается только при доказанной 
невозможности достройки.

Необходимо также установить обязанность 
застройщиков, не уложившихся в сроки, демонти­
ровать объекты за свой счёт. Предлагается допол­
нить статью 18 Федерального закона №  214-ФЗ 
частью 7, обязывающей застройщика, по вине 
которого многоквартирный дом не введён в экс­
плуатацию в установленный срок и в отношении, 
которого принято решение о нецелесообразности 
достройки (при степени готовности менее 30% 
и отсутствии инвестора), осуществить снос объек­
та незавершённого строительства за свой счёт и 
привести земельный участок в пригодное для ис­
пользования состояние. В случае неисполнения 
данной обязанности снос осуществляется за счёт 
средств федерального или регионального фонда 
с последующим взысканием расходов с застрой­
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щика.
На региональном уровне целесообразно 

дополнить Закон Владимирской области от 
13.07.2004 № 65-ОЗ (в редакции от 05.06.2025 г.) 
«О регулировании градостроительной деятельно­
сти на территории Владимирской области» следу­
ющими положениями: обязательное страхование 
ответственности застройщика перед участниками 
долевого строительства в размере не менее 30% 
от проектной стоимости объекта, покрывающее 
риски банкротства и нецелевого использования 
средств; создание регионального реестра недоб­
росовестных застройщиков с публичным доступом 
(включение в реестр влечёт запрет на получение 
новых разрешений на строительство на террито­
рии области сроком на 5 лет); участие предста­
вителя правительства Владимирской области в 
наблюдательных советах всех ЖСК, создаваемых 
на проблемных объектах, с правом вето на финан­
совые решения, превышающие 1 миллион рублей; 
а также ежеквартальная публичная отчётность 
застройщиков, привлекающих средства граждан, 
перед профильным комитетом Законодательного 
Собрания области.

Эффективной мерой для предотвращения и 
разрешения ситуаций с обманутыми дольщиками 
является деятельность независимой строитель­
ной экспертизы. Она позволяет установить реаль­
ную степень готовности объекта, обоснованность 
сметы достройки и фактически понесённые затра­
ты. Предлагается дополнить Федеральный закон 
№  214-ФЗ новой статьёй «Независимая строи­
тельная экспертиза объекта долевого строитель­
ства», установив, что при банкротстве застройщи­
ка конкурсный управляющий (или региональный 
фонд) обязан организовать проведение такой экс­
пертизы за счёт средств застройщика (а при их 
отсутствии — за счёт фонда). Заключение экспер­
тизы обязательно для определения целесообраз­
ности достройки, расчёта компенсации и принятия 
решения о сносе объекта. Экспертная организа­
ция должна быть аккредитована при Минстрое 
России и не иметь аффилированности с застрой­
щиком.

Во Владимирской области уже предпринима­
ются меры для предотвращения похожих ситуаций 
в будущем. Примером тому является созданный 
«Фонд защиты прав граждан – участников доле­
вого строительства Владимирской области». В 
его рамках в 2024 году правительство приняло 
постановление, определяющее правила принятия 
решения фондом о целесообразности финанси­
рования завершения строительства. Фонд впра­
ве запрашивать дополнительную документацию, 
подтверждающую техническую готовность объек­
та. Такой подход позволяет гибко подходить к 

выделению средств и исключить риски нецелевого 
использования бюджетных денег. 

Заключение
Таким образом, предложенные изменения 

на уровне федерального и регионального зако­
нодательства, включая введение обязательной 
строительной экспертизы, расчёт компенсаций по 
рыночной стоимости, страхование ответственно­
сти застройщиков позволяют создать эффектив­
ную систему защиты прав обманутых дольщиков. 
На наш взгляд, внедрение данных механизмов 
способно уменьшить риски появления новых про­
блемных объектов, обеспечить справедливое вос­
становление прав уже пострадавших граждан. 
Проблема обманутых дольщиков имеет систем­
ное решение, и представленный комплекс мер 
может служить основой для законодательного ре­
гулирования.
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