
Недостатки в объекте долевого строительства. 

Права и обязанности сторон – 

участников долевого строительства 

регулируются Гражданским кодексом 

Российской Федерации и  Федеральным 

законом от 30.12.2004 №214-ФЗ «Об 

участии в долевом строительстве 

многоквартирных домов и иных объектов 

недвижимости и о внесении изменений в 

некоторые законодательные акты 

Российской Федерации» (далее – Закон №214 

ФЗ), а также  Законом Российской Федерации от 07.02.1992 №2300-1 «О защите прав 

потребителей» в части не урегулированной Законом №214 ФЗ. 

Из действующего законодательства следует, что по договору участия в долевом 

строительстве одна сторона (застройщик) обязуется в предусмотренный договором срок 

своими силами и (или) с привлечением других лиц построить (создать) многоквартирный 

дом и (или) иной объект недвижимости и после получения разрешения на ввод в 

эксплуатацию этих объектов передать соответствующий объект долевого строительства 

участнику долевого строительства, а другая сторона (участник долевого строительства) 

обязуется уплатить обусловленную договором цену и принять объект долевого 

строительства при наличии разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и 

(или) иного объекта недвижимости. 

Застройщик обязан передать потребителю объект долевого строительства, качество 

которого соответствует условиям договора, требованиям технических регламентов, 

проектной документации и градостроительных регламентов, а также иным 

обязательным требованиям.  

При передаче объекта долевого строительства застройщик обязан передать 

участнику долевого строительства инструкцию по эксплуатации объекта долевого 

строительства, содержащую необходимую и достоверную информацию о правилах и об 

условиях эффективного и безопасного его использования, сроке службы объекта долевого 

строительства и входящих в его состав элементов отделки, систем инженерно-

технического обеспечения, конструктивных элементов, изделий 

Если объект долевого строительства построен (создан) застройщиком с 

отступлениями от условий договора или обязательных требований, приведшими к 

ухудшению качества такого объекта, или с иными недостатками, которые делают его 

непригодным для предусмотренного договором использования, потребитель по своему 

выбору вправе потребовать от застройщика: 

 безвозмездного устранения недостатков в разумный срок; 

 соразмерного уменьшения цены договора; 

 возмещения своих расходов на устранение недостатков. 

В случае существенного нарушения требований к качеству объекта долевого 

строительства или неустранения выявленных 

недостатков в установленный потребителем 

разумный срок то потребитель в одностороннем 

порядке вправе отказаться от исполнения договора 

и потребовать от застройщика возврата денежных 

средств и уплаты процентов за пользование 

денежными средствами в размере одной трехсотой 

ставки рефинансирования Центрального банка 

Российской Федерации, действующей на день 

исполнения обязательства по возврату денежных 

средств, в двойном размере (п.2, ст.7 Закона №214 ФЗ)   
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Гарантийный срок для объекта долевого строительства, за 

исключением  технологического и инженерного оборудования, входящего 

в состав такого объекта долевого строительства, устанавливается 

договором и не может составлять менее чем пять лет. Указанный 

гарантийный срок исчисляется со дня передачи объекта долевого 

строительства по акту передачи. 

Гарантийный срок на технологическое и инженерное оборудование, входящее в 

состав передаваемого объекта долевого строительства, устанавливается договором и не 

может составлять менее чем три года. Указанный гарантийный срок исчисляется со дня 

подписания первого передаточного акта или иного документа о передаче объекта 

долевого строительства. 

При передаче застройщиком объекта долевого строительства ненадлежащего 

качества участник долевого строительства вправе предъявить иск в суд или предъявить 

застройщику в письменной форме претензию в связи с ненадлежащим качеством объекта 

долевого строительства с указанием выявленных недостатков (дефектов) при условии, что 

такие недостатки (дефекты) выявлены в течение гарантийного срока.  

Претензия составляется в двух экземплярах. Ее можно подать двумя способами: 

вручить лично по роспись представителю продавца (изготовителя)/исполнителя или же 

отправить по почте заказным письмом с уведомлением о доставке. 

Застройщик обязан устранить выявленные 

недостатки (дефекты) в срок, согласованный 

застройщиком с участником долевого 

строительства. В случае отказа застройщика 

удовлетворить указанные требования во 

внесудебном порядке полностью или частично 

либо в случае неудовлетворения полностью или 

частично указанных требований в указанный 

срок участник долевого строительства имеет 

право предъявить иск в суд. 

Застройщик не несет ответственности за недостатки (дефекты) объекта долевого 

строительства, обнаруженные в течение гарантийного срока, если докажет, что они 

произошли вследствие нормального износа такого объекта долевого строительства или 

входящих в его состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения, 

конструктивных элементов, изделий.   

В случае неисполнения или ненадлежащего исполнения обязательств по договору 

сторона, не исполнившая своих обязательств или ненадлежаще исполнившая свои 

обязательства, обязана уплатить другой стороне предусмотренные настоящим 

Федеральным законом и указанным договором неустойки (штрафы, пени) и возместить в 

полном объеме причиненные убытки сверх неустойки. 

Неустойка (пени) может быть взыскана как в судебном, так и в досудебном 

порядке. При этом процедура досудебного урегулирования спора не является 

обязательной, однако может быть предусмотрена договором. Кроме того, она может 

помочь уладить спор без обращения в суд. 

Согласно п. 2 ст. 17 Закона РФ «О защите прав потребителей» иски о защите прав 

потребителей могут быть предъявлены по выбору истца в суд по месту: нахождения 

организации, жительства или пребывания истца; заключения или исполнения договора. 

Если иск к организации вытекает из деятельности ее филиала или представительства, он 

может быть предъявлен в суд по месту нахождения ее филиала или представительства. 

 


