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Инжиниринговое сопровождение достройки проблемных объектов.
Экспертное мнение
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Рассмотрены масштабы незавершённого строительства 
многоквартирных жилых домов, возводившихся по дого-
ворам долевого участия с привлечением средств граждан, 
предпосылки формирования проблемных ситуаций, их 
градостроительные, социальные и технические аспекты. 
«Долгострои» были и в СССР. В условиях рыночной эконо-
мики, вероятность  сбоев в финансировании, материально-
техническом обеспечении, в оформлении разрешительной 
и технической документации возросла. Несмотря на дей-
ствующую много лет  систему государственной регистрации 
договоров долевого участия и других мер государственного 
регулирования долевого строительства (214-ФЗ и др.), на 
практике достаточно часто возникали сложные социаль-
но-градостроительные ситуации, затрагивающие интересы 
большого количества пострадавших граждан, которые вы-
нуждены много лет ждать достройки многоквартирного  дома  
или выплаты компенсации.

Показано, что последние изменения в законодательстве 
предполагают индивидуальные подходы к достройке про-
блемных объектов, использующие инжиниринговое сопро-
вождения. Считается, что это должно обеспечить снижение 
административных барьеров, сокращение срока завершения 
работ, оптимизацию затрат и разрешение сложившихся соци-
ально-конфликтных ситуаций. Однако,  методика  выполнения  
таких работ отсутствует.

Рассмотрены цели, задачи и требования к методике инжи-
нирингового сопровождения достройки проблемного объекта, 
которая должна стать инструментом обоснования, принятия
и реализации решений в рассматриваемой области. Предло-
жено создание специализированной нормативно-методиче-
ской базы с использованием экспертных методов.

Статья исследует актуальное междисциплинарное на-
правление достройки «проблемных объектов» и не относится 
к конкретной сфере инвестиционно-строительной деятель-
ности. Рассмотрены факторы, влияющие на формирование  
проблемных ситуаций и факторы, условия, необходимые для  
ее решения. 

Ключевые слова: проблемные объекты незавершенного  
строительства, многоквартирные жилые дома, инжинирин-
говое сопровождение достройки, междисциплинарные ис-
следования, нормативная методика.
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The article considers the scale of unfinished construction of 

apartment houses built with the attraction of funds of citizens-
participants of share construction, preconditions of formation of 
problematic situations, its town-planning, social and technical 
aspects. In conditions of market economy and reduction of 
the role of state regulation in the construction industry the 
probability of failures in the financing of construction, in 
material and technical support and preparation of permit and 
technical documentation increased. Despite the current legal 
regulation in the field of shared ownership construction (214-
FZ, etc.) in practice sometimes arise difficult problematic social 
and urban situations affecting the interests of a large number 
of "affected citizens" who have to wait for 5, 10, 15 years or 
more for the completion of construction or to get compensation 
payments when the completion was impossible.

The article shows that the last legislative changes 
presuppose individual approaches to the completion of the 
problematic objects with the use of "engineering support" which 
should provide administrative barriers lowering, acceleration, 
and cost optimization for the object completion and the 
solution of the developed socially-conflict situations. The goals 
and objectives of "engineering support" are considered as a 
tool for justification, adoption, and implementation of urban 
planning and technical solutions in this area.

It is proposed to create a specialized regulatory and 
methodological framework of "engineering support" for 
completion of problematic objects.

The article is a survey that characterizes an actual 
interdisciplinary problem and does not refer to any particular 
sphere of construction activity, for example, investment-
financial, town-planning or technology of construction 
production, but includes all these directions, orienting them 
to an understanding of the significance of social result – 
overcoming of quite recurrent problematic situations within 
the existing legal field by methods of engineering support.
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Условия и предпосылки возникновения проблемных 
ситуаций
В последние годы вопросам незавершённого строительства 

в жилищной сфере уделяется повышенное внимание.  Совер-
шенствуется федеральное и региональное законодательство1. 
В субъектах Федерации в данном направлении работают Ми-
нистерства жилищной политики, банки, «Фонды содействия 
пострадавшим гражданам». Проблемой активно занимаются 
администрации регионов и городов, однако заметных резуль-
татов в уменьшении количества долгостроев нет.

Проблема обманутых дольщиков в условиях рыночной 
экономики формировалась постепенно, в  течении 10–15 лет  
при действующем законе «Об участии граждан в долевом 
строительстве» (№214-ФЗ). Особенно она обострилась в по-
следние пять лет в результате следовавших друг за другом 
экономических кризисов (2014, 2018–2021) и массового 
банкротства застройщиков. 

При очень большом количестве проблемных объектов и 
пострадавших граждан у государства  не было реальной  воз-
можности  организовать достройку незавершённых  объектов 
или выплату компенсаций. Улучшить ситуацию сложившихся 
долгостроев дополнения по страхованию договоров долевого 
участия внесённые в законодательство в 2014 году не мог-
ли – они не касались объектов прежних лет. Региональные 
фонды, обеспечивающие защиту прав граждан – участников 
долевого строительства, стали формироваться только со 
второй половины 2019 года, когда были внесены поправки в 
214-ФЗ (151-ФЗ).  В условиях  кризиса в экономике  «Фонды…» 
плохо «наполняются».

Как следует относиться долевому строительству и его  
результатам? Когда проблемных ситуаций стало много –
в Москве, Московской области и других городах, некоторые 
стали говорить, что инвестирование было дело добровольное 
и рассчитывать нужно на себя.    

Участие в долевом строительстве многоквартирных до-
мов – это не «МММ», а экономически оправданный способ 
привлечения денежных средств населения в строительство 
жилья, который просуществовал много лет и во многом дал по-
ложительные результаты. По масштабу и реальному значению 
можно считать, что это уникальный метод инвестирования в 
строительство многоквартирных жилых домов для среднего 

класса, соответствующий социальным возможностям и ин-
тересам российского общества на определённом этапе его 
развития.

За рубежом в области строительства недорогого жилья
в основном используются известные американские подходы – 
«Фаннимэй» («Fanniemai») и его последующие трансформации. 
На их пути тоже бывали кризисы, которые преодолевались
с помощью государства, да и сегодня без его помощи никто 
не обходится. В нашей стране значительная часть населения, 
участвующего в долевом строительстве, использует различные 
виды государственной поддержки (ограничения процента по 
ипотечным кредитам, материнский капитал, военная ипоте-
ка), то есть пока население доверяет гарантиям государства, 
долевое строительство сможет обеспечить значительный 
социальный эффект. Это требует совершенствования зако-
нодательства и других мер государственного регулирования, 
но главное – требует исполнения ранее данных государством 
обязательств по достройке проблемных объектов или возмеще-
нию средств пострадавшим гражданам из средств специальных 
фондов (151-ФЗ).

Благодаря масштабному строительству многоквартирных 
жилых домов с привлечением средств граждан в России за 
последние 10–15 лет удалось существенно повысить жилищ-
ную обеспеченность в регионах и городах: в среднем с 15–20 
до 30–40 кв. м на человека, улучшить жилищные условия и 
комфортность жилья значительной части населения, повысить 
демографическую манёвренность жилого фонда за счёт до-
стигнутого разнообразия квартир, видов и категорий жилья. 
Была обеспечена возможность выбора жилья, различаю-
щегося по условиям размещения, по стоимости, категориям 
комфортности, исходя из социальных предпочтений и фи-
нансовых возможностей участников долевого строительства.

Таким образом, в рыночных условиях через специфиче-
ские рыночные инструменты удалось оптимизировать инве-
стиционные требования к жилью, сложившиеся в различных 
регионах и городах2. Cегодня они учитывают демографи-
ческий и социальный состав населения, половозрастные 
особенности, семейный состав, различные требования к 
благоустройству придомовых территорий при общем повы-
шении экологичности и доступности городской среды для 
маломобильных групп населения. При долевом строительстве 
многоквартирных жилых домов в соответствии с современ-
ными нормативами, как правило, обеспечивается размещение 
автостоянок и гаражей из расчёта не менее одного машино-
места на квартиру.

1 Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 N 190-ФЗ (ред. от 27.12.2019) (http://www.consultant.ru/document/cons_doc_
LAW_51040/);  Федеральный закон 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» от 30.12.2004 № 214-ФЗ (http://www.consultant.ru/document/
cons_doc_LAW_51038/); Федеральный закон от 27 июня 2019 г. N 151-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон "Об участии в долевом строительстве 
многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации” и отдельные 
законодательные акты Российской Федерации» (http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_327710/); Федеральный закон от 26.10.2002 № 127-ФЗ 
«О несостоятельности (банкротстве)» (последняя редакция) (http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_39331/).

2 Реестр пострадавших граждан (https://gusn.mosreg.ru/hranenie/priznanie-grazhdan-postradavshimi-i-vedenie-i).
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Реализованные проекты долевого строительства сделали 
градостроительными стандартами квартальную планировку
и «дворы без машин», индивидуальные архитектурные реше-
ния. Сегодня мы  имеем большое разнообразие типов  жилых 
домов и технико-экономических показателей застройки 
участков по площади и этажности – от высотных градо-
строительных комплексов до малоэтажной блокированной 
застройки (таунхаусов). Применяются энергоэффективные 
решения, современное инженерное оборудование. Строи-
тельство ведётся комплексно, причем – не только в столице 
и крупных городах, но и в небольших городских и сельских 
поселениях.

При значительных объёмах строительства в проекты   
включают школы, детские сады, поликлиники, объекты тор-
говли и бытового обслуживания. Социальные результаты  до-
левого строительства могут  быть  шире  и  распространяться 
на прилегающие территории. Строительство современной 
инженерной инфраструктуры, улиц и дорог, дополнительное   
благоустройство и озеленение способствуют регенерации 
градостроительного окружения, тем самым учитываются ин-
тересы развития территорий и местного населения.

В связи с масштабными инвестиционными проектами до-
левого строительства проводятся мероприятия по прокладке 
(реконструкции) магистралей, городских дорог, строительству 
крупных транспортных развязок и узлов, по прокладке мощ-
ных городских и районных коммуникаций. Строятся крупные 
инженерные сооружения – районные котельные, ТЭЦ, водо-
заборные узлы, очистные сооружения хозяйственно-бытовой 
канализации и поверхностного стока, электроподстанции, 
трансформаторные и газораспределительные станции.

Иногда помощь в решении вопросов строительства соци-
альной и инженерной инфраструктуры оказывают субъекты 
Федерации или муниципалитеты, но, как правило, эти требо-
вания входят в «особые условия размещения» по Инвест-
контракту с Застройщиком и в ГПЗУ. В исторических зонах 
городов в проекты долевого строительства при необходимо-
сти включаются мероприятия по обеспечению сохранности 
памятников архитектуры и ценной градостроительной среды
в окружении объекта, по строительному и гидрогеологиче-
скому мониторингу.

Все перечисленные факторы, требования и условия не 
могут не влиять на общую стоимость строительства и сроки 
сдачи в эксплуатацию. Полностью учесть их на предпроектной 
стадии и в  проекте, как правило, невозможно. Сложность учё-
та градостроительных факторов размещения – одна из причин 
появления долгостроев и тысяч обманутых дольщиков.

Для того чтобы построить и сдать в эксплуатацию жилой 
дом, нужно  обеспечить его нормативным благоустройством 
и озеленением, нормативным инженерным оборудованием
и социальной инфраструктурой.

Сложность строительства возрастает в условиях  высоко-
плотной застройки в связи с необходимостью соблюдения 
нормативов инсоляции и освещённости в размещаемых 

домах и в окружающей застройке, требований нормативных 
противопожарных проездов, гостевых автостоянок. Когда 
«дольщики» видят коробку построенного дома и радуются, 
что инвесторы их «не обманули», до реального завершения 
и ввода в эксплуатацию может быть очень далеко.

Таким образом, «Закон об участии граждан в долевом 
строительстве» (214-ФЗ, 151-ФЗ) и связанные с ним законы 
и нормативные акты с нашей точки зрения представляют 
собой социально значимый инструмент инвестирования 
в строительство жилья, который необходимо сохранять
и совершенствовать. Они должны учитывать вызовы экономи-
ческих кризисов, которые, к сожалению, «зачастили», несо-
вершенство механизмов инвестирования и недостаточный (в 
некоторых субъектах) государственный контроль при долевом 
строительстве многоквартирных домов.

В формировании проблемных долгостроев часто при-
сутствует вина застройщика, не рассчитавшего средства 
и сроки, необходимые для реализации запланированного 
строительства. Постепенно на рынке вымывались мелкие за-
стройщики, в Москве, например, сохранились лишь несколько 
крупнейших компаний.

Известно, что реальное мошенничество и умышленный 
обман  со стороны застройщиков  в  долевом строительством 
многоквартирных домов встречается нечасто, что подтвержда-
ется рассмотрением судами уголовных дел. В последние годы 
на формирование проблемных ситуаций значительно влияет 
другой «человеческий фактор» – когда у участников долевого 
строительства не хватает терпения дождаться его окончания, 
а застройщик сталкивается с несогласием своих «партнёров» 
на несущественный перенос сроков или на небольшие допол-
нительные инвестиции, необходимые для завершения работ. 
Застройщика объявляют «мошенником» и подают в уголовный 
суд. Мошенник застройщик или нет, суд решит, но при большом 
количестве участников (500 человек и более) такие процессы 
занимают многие годы, а стройка стоит. 

Иногда негативную роль  играют органы власти и управле-
ния субъекта Федерации, муниципальных образований, кото-
рые не могут вовремя урегулировать наметившийся конфликт 
между застройщиком и участниками долевого строительства, 
оказать организационную помощь, пока решение проблемы 
не зашло в тупик.

Причиной недостаточной эффективности деятельности 
административных органов были административные реформы 
последнего времени, изменившие сферу ответственности
в области долевого строительства. Ещё недавно контроль за 
долевым строительством полностью осуществлялся на мест- 
ном уровне. На уровень «субъекта Федерации» он перешёл 
только  в 2014 году. Особенно болезненными были изменения 
сферы ответственности по объектам долевого строительства 
в Московской области, в состав которой входило множество 
муниципалитетов. Здесь до 2014 года ГПЗУ, разрешения на 
строительство и на ввод в эксплуатацию многоквартирных 
жилых домов давали местные администрации.
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Долевое жилищное строительство в Московской обла-
сти не входило в сферу контроля инвестиций. На уровень 
«Субъекта» эта деятельность перешла только в 2015 году. 
Во второй половине 2019 года в Московской области было 
создано «Министерство жилищной политики», важным на-
правлением деятельности которого сегодня является кон-
троль за долевым строительством и достройкой проблемных 
объектов. Предусмотренный законодательством «Фонд» 
(изменения в 214-ФЗ и 151-ФЗ, 2019 год) был образован 
только летом 2020 года.

Многолетние проблемные ситуации в долевом строи-
тельстве  часто связаны с недостаточно эффективной и мед-
ленной работой арбитражных судов в делах по банкротству 
застройщиков, других судебных органов по подтверждению 
прав пострадавших граждан. Сказывается ангажированность  
адвокатуры, которая навязывает «инициативным группам» 
дольщиков агрессивную политику в отношении застройщиков 
и администрации, необоснованно затягивая  процессы, про-
цедуры перехода к конкурсному управлению, при которых 
становится возможной достройка проблемного объекта.

Можно было ожидать, что с конца 2019 года после изме-
нений в законодательстве (151-ФЗ), организации «Фонда», 
регламентации процедур конкурсного управления по срокам 
ситуация изменится. Но нет. Снижают возможности админи-
стративного регулирования и решения вопросов достройки 
незавершённого строительства уголовные суды, иницииро-
ванные участниками долевого строительства в отношении 
застройщиков и «обеспечительные меры» с арестами земли.

В гражданских судах эффективные арбитражные 
управляющие, имеющие опыт работы с застройщиками-
банкротами, знающие градостроительное законодательство
и практику – редкость. Подавляющее большинство ар-
битражных управляющих не считает своим долгом за-
ниматься «достройкой» проблемных объектов и огра-
ничивает свою деятельность юридическими вопросами 
регистрации и ведения реестра кредиторов, соблюдения 
прав сторон арбитражного производства в соответствии
с законодательством о банкротстве застройщиков3.

До принятия Федерального закона № 151-ФЗ обеспече-
ние достройки проблемного объекта не считалось прямой 
обязанностью внешнего или конкурсного Управляющего.
В последние годы опыт работ и знание нормативных докумен-
тов являются обязательными требованиями к утверждению 
судом кандидатуры арбитражного Управляющего. Ранее спе-
циальной подготовки и аттестации для работы с объектами 
долевого строительства по линии Арбитражного суда или СРО 
арбитражные управляющие не проходили. Многие не только не 
знают градостроительных и технических вопросов достройки 
проблемных объектов и Градостроительного кодекса, но даже 
Федерального закона об участии граждан в долевом строитель-

стве (№ 214-ФЗ), не знакомы с положительным опытом своих 
коллег, которые благополучно завершили достройку.

Таким образом, «виновных» в многолетних проблемных 
ситуациях много, но в тоже время – нет никого. Нет ответ-
ственных за срыв первоначальных сроков строительства 
объекта, за уход застройщика и технического заказчика 
с площадки без консервации объектов, за отсутствие 
мониторинга долгостроя, нет ответственных за разруше-
ние конструкций и материалов в процессе многолетнего 
ожидания завершения строительства. Фактически нет от-
ветственных за несоблюдение в этот период на площадке 
противопожарных, санитарных и экологических требований, 
что часто сопровождается чрезвычайными ситуациями.

Сегодня вопросы достройки проблемных объектов или 
выплаты возмещения пострадавшим гражданам, предо-
ставления «натуральных компенсаций» решает «Фонд со-
действия пострадавшим гражданам – участникам долевого 
строительства». Курирует федеральную политику в данной 
области Минстрой России, который действует в рамках Гра-
достроительного кодекса с учётом его изменений по 151-ФЗ. 
Недостаточное знание конкретных проблемных ситуаций, 
невозможность опереться на поддержку участников долевого 
строительства, отсутствие нормативно-методических доку-
ментов, регламентирующих процессы достройки проблемных 
объектов, – всё это осложняет решение проблем на практике. 
Приходится принять как факт, что сегодня взаимодействие 
различных министерств и ведомств, финансовые ресурсы для 
достройки существенно ограничены.

В сложившихся проблемных ситуациях, как правило, больше 
страдают не активисты (члены инициативных групп), а зако-
нопослушные участники долевого строительства, полностью 
оплатившие многомиллионные договора участия в долевом 
строительстве, оформившие ипотечные кредиты и терпеливо 
ожидающие его окончания. Реестр «пострадавших граждан» ра-
нее вёлся региональными органами Госстройнадзора субъектов 
Федерации, его ведение отменено. В наиболее сложной ситуа-
ции – в Московской области, пострадавших граждан видимо сот-
ни тысяч. Через пять-десять лет у «ипотечников» банки за долги 
забирают «права-требования» по договорам долевого участия 
(ДДУ), некоторые «участники» заболевают, некоторые умирают.
В последние годы Роспотребнадзор не осуществляет контроль  
за долевым строительством. 

Согласно данным Федерального реестра «проблемных» 
объектов4 на март 2020 года всего в России их насчитывалось 
3097, из них в Москве – 177, в Московской области – 749. Сло-
жившаяся ситуация в непосредственном окружении столицы 
объясняется не только тем, что  полномочия по контролю за 
ведением жилищного строительства здесь осуществлялись на 
местном уровне, но и тем, что «инвестиционный контроль» 
за объектами долевого строительства, в отличие, например, 

3 Положение о Министерстве жилищной политики Московской области (с изменениями на 27 сентября 2019 года) (http://www.consultant.ru/cons/cgi/
online.cgi?req=doc&base=MOB&n=300448#047867452851070125). 

4 Там же.
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от Москвы, не был предусмотрен законодательством «субъ-
екта»5. Масштабы долевого строительства в Московской 
области были очень большими. Известно, что большинство 
подмосковных объектов долевого строительства требовало 
значительных вложений в инфраструктуру. 

Примером реальных сложностей, с которым сталкиваются 
инвесторы жилищного строительства, может быть жилой ком-
плекс Фонда РЖС, который разместился на месте выведенной 
воинской части «Радиострой» – у въезда в Зеленоград со 
стороны Пятницкого шоссе. Территория расположена неда-
леко от станции Крюково и хорошо обеспечена транспортом 
и социальной инфраструктурой Зеленограда. Проект был 
выполнен зеленоградскими архитекторами и представлял со-
бой группу жилых домов с объектами социально-культурного 
обслуживания, ДДУ, школой. Строился объект около десяти 
лет со значительными отклонениями от проекта и до сих пор 
полностью ещё не реализован.

Казалось, что условия размещения в данном случае доста-
точно благоприятные: примыкание к городской магистрали, 
близко ТЭЦ и ЛЭП. В границах участка возрастные лесные 
насаждения, предполагалось их сохранение и снижение за-
трат на озеленение. 

Однако при реализации возникли трудности: для под-
ключения к городским сетям потребовалось строительство 
понижающих подстанций, что стало достаточно сложной про-
блемой. Из-за экономических кризисов не было возможности 
в достаточном объёме привлечь инвестиции. В результате ока-
залось, что заявленные сроки строительства не были правильно 
спрогнозированы. Да и можно ли было объявлять «реальные» 
сроки строительства объекта – кто вложит деньги в заведомо 
многолетний проект, грозящий проблемной ситуацией.

Известно, что фактическое количество незавершённых 
объектов значительно больше, чем зарегистрированных, 
возможно – в разы. Со второй половины 2019 года процесс 
государственной регистрации объектов незавершённого 
строительства, в том числе в Московской области, ускорился 
в соответствии с требованиями законодательства6, однако 
пока он не завершён. Очевидно, что в 2020 году количество 
незавершённых объектов увеличилось в связи с пандемией, 
банкротствами застройщиков, которые начались ещё в 2019 
году и продолжаются до сих пор.

Выполненный анализ показывает наличие общего и 
особенностей в предпосылках и условиях формирования 
проблемных ситуаций, этим объясняется их многообразие. 
Для выхода из таких ситуаций в каждом случае требуется ин-
дивидуальный подход, а значит углублённое, научно – проект-
ное и экспертное обоснование, основанное  на  технических 
обследованиях и ответственных решениях по  перспективам, 
методам и технологиям достройки.

Актуальность разработки научных основ, методологии 
и нормативных требований по достройке и вводу
в эксплуатацию проблемных объектов
Ранее мы убедились, что в последние годы было много 

сделано для совершенствования и развития законодатель-
ства по долевому строительству многоквартирных жилых 
домов. Изменения в законодательстве в основном были 
касались правовых мер защиты интересов участников до-
левого строительства. Организационно-техническим вопро-
сам достройки – тому, что в Федеральном законе №151-ФЗ 
называют «инжинирингом», созданию соответствующего 
нормативно-методического обеспечения достаточного 
внимания не уделялось.

Очевидно, что возможности и условия достройки про-
блемных объектов могут быть различными в зависимости 
от технико-экономических показателей объекта, сроков 
долгостроя, особенностей градостроительных условий, 
архитектурных и конструктивных решений, от  материалов, 
инженерного обеспечения и технологий возведения зданий, 
при различиях инженерного, транспортного и социально-
культурного обслуживания. Разные условия достройки – 
разная экономика.

При многолетних долгостроях на первое место безусловно 
выходит сохранность строительных конструкций и материа- 
лов. Мониторингом состояния недостроенных объектов и их 
консервацией застройщики занимаются редко, как правило 
– наиболее ответственные, понимающие, что рано или позд-
но объект придётся «достраивать». В условиях банкротства 
застройщиков Госстройнадзор практически не отслеживает 
изменения технического состояния зданий и сооружений. 
Сегодня даже на качественном уровне нельзя оценить дина-
мику нарастающего разрушения. Масштаб проблемы долго-
строев – тоже.

Исследования и литературные данные по процессам 
разрушения строительных конструкций и материалов по 
долгостроям нами не обнаружены. В литературе мы не 
нашли также специальных методов и методик техниче-
ских обследований, пригодных для экспресс мониторин-
га состояния объектов незавершённого строительства и 
принятия решений по целесообразности их достройки 
или сноса с возмещением цены. На практике используют 
обычные методы  технического  обследования, часто 
разрушающие строительные конструкции, обнажающие 
арматуру. Объём и методика обследований бывают не 
обоснованными. 

Следует учитывать, что за десять-пятнадцать лет наряду 
с физическим разрушением происходит моральное старение 
зданий. Изменение норм безусловно может осложнять до-
стройку проблемных объектов. Это касается вопросов энер-
гоэффективности зданий, пожарной безопасности, особых 
требований к зданиям, сооружениям. Поменялись требования 
к благоустройству – в части обеспечения «безбарьерной» 
среды для маломобильных групп населения.

5 Единый реестр проблемных объектов (https://наш.дом.рф/сервисы/
каталог-новостроек/список-проблемных-объектов).
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Не имея специальной методологии и методики невозмож-
но планировать сроки преодоления сложившихся ситуаций, 
нельзя заполнить основные сведения в табличках Государ-
ственного реестра проблемных объектов. Законодательством 
(№ 151-ФЗ) предусмотрено ведение субъектами Федерации 
межотраслевой информационной базы состояния таких объ-
ектов, пока оно не налажено. Редко в ней содержится доста-
точно технической информации о незавершённых объектах 
долевого строительства, о выполненных объёмах работ. Что 
уж говорить о степени сохранности долгостроев.

Подобная информация по проблемным объектам должным 
образом не обобщается и не актуализируется, и особенно – по 
малоэтажному строительству. Например, в посёлке таунхаусов,  
каким является ЖК «Белый город», более 500 участников до-
левого строительства. По количеству квартир это сопоставимо  
с 22-этажным 4-секционным домом КОПЭ, а по показателям  
общей площади значительно больше такого дома. 

При этажности в три этажа и площади блокированных до-
мов меньше 1500 кв. м этот ЖК, согласно Градостроительному 
кодексу России, не подпадает под контроль Госстройнадзора. 
То же по объектам и сетям инженерного обеспечения – электро-
снабжения, водоснабжения, газоснабжения и канализации, 
поскольку их головные сооружения имеют малую мощность.

На примере ЖК «Белый город»  видно, что «малоэтажка» 
в силу её конструктивных особенностей и высокой доли 
ограждающих конструкций в общей конструктивной схеме 
здания подвержена быстрому разрушению под влиянием 
осадков и температурных факторов. Без консервации и до-
полнительной гидроизоляции построенные, но не сданные
в эксплуатацию дома через два-три года теряют надлежащий 
внешний вид, быстро теряются эксплуатационные качества 
здания: снижается гидроизоляция, теплозащита. 

Через пять-шесть лет при отсутствии консервации кон-
струкции зданий могут поражаться грибком. При неблагопри-
ятных условиях быстро коррозирует  плохо забетонированная 
арматура, снижается прочность конструкций, разрушаются 
перекрытия, основания. Особенно уязвимы кровли и верхние 
перекрытия, многослойные конструкции фасадов, их отделка, 
входные группы.

Унылый облик «недостроя», социальные конфликты, пере-
житые участниками долевого строительства, надолго фиксируют 
за ним репутацию «плохого» объекта недвижимости и  в резуль-
тате резко снижают его рыночную стоимость. Через пять-шесть 
лет большинство участников долевого строительства предпо-
чтут  достройке денежное возмещение или обмен на квартиру
в доме, введённом в эксплуатацию, даже если его расположение 
и комфортность значительно хуже того, что они приобретали.

Нужно учитывать, что каждый год простоя рассматри-
ваемого вида многоквартирных жилых домов осложняет 
градостроительные, инженерные, технические, экологические 
условия территории объекта и прилегающих территорий. При 
достройке «незавершёнки» это потребует дополнительных 
вложений.

Однако самая сложная проблема – взаимодействие при 
достройке с участниками долевого строительства. Необходимо 
не только чётко выполнять требования законодательства,  но
и знать позицию участников долевого строительства, интересы 
которых могут различаться. Потребуется помощь  социологов. 
Однако, полностью ответить на такие сложные  вопросы  и вы-
зовы сможет только междисциплинарное градостроительное, 
архитектурно-строительное и техническое, экологическое, со-
циологическое, правовое сопровождение, результаты которого 
должны быть заложены в систему «инжиниринга» достройки 
проблемного объекта. Такая система  должна  формироваться 
в соответствии со Федеральным законом № 151-ФЗ, однако для 
этого нужна междисциплинарная методика.

По нашему мнению, для того, чтобы запустить систему 
«инжинирингового сопровождения», необходимо разрабо-
тать научные основы и методику, учитывающие особенности 
достройки проблемных объектов, использующую знания 
специалистов экспертного уровня. К таким  работам следует 
привлекать организации и специалистов, способных оптими-
зировать сложный процесс достройки, правильно расставляя 
приоритеты и обеспечивая принятие социально и экологиче-
ски ориентированных решений.

Комплексно, как многоотраслевой задачей, Минстрой России 
этим не занимался и готовой нормативно-методической базой не 
располагает. Возможно, этим планирует заниматься «ДомРФ» или 
«Фонд», в этом случае также необходим междисциплинарный 
подход и методика, соединяющая несколько отраслевых направ-
лений. Следует создать законодательную и нормативную базу 
с «расширениями» в сферу градостроительства, технических 
решений и технологий строительства, в сферу оценки объектов 
недвижимости, строительного аудита, контроля за состоянием 
и ведением реестра проблемных объектов, – деятельностью по 
формированию инвестиционных ресурсов для достройки про-
блемных объектов, в том числе за счёт средств «Фонда».

Проблемные объекты могут достраиваться с использо-
ванием средств «Фонда» или бюджета субъекта. Некоторые 
субъекты Федерации при отсутствии бюджетных средств
в  региональном фонде (Московская область) безуспешно 
ищут на  достройку  «негосударственных инвесторов». Это  
трудно.  Трудно предоставить инвестору достаточную компен-
сацию его затрат, например, в виде его доли в строительстве 
или в  виде земельного участка.

Инвесторам трудно работать в условиях банкротства ком-
паний, с «дольщиками», «инициативными группами», часто 
выдвигающими противоречивые требования, трудно работать  
по «чужой» проектной документации, при просроченных 
технических условиях.

Потенциальные инвесторы, конечно, понимают, что 
достроить «проблемный объект» намного сложнее, чем по-
строить его  заново или выполнить реконструкцию с  увели-
чением ТЭП.

Бывает так, что частично реализованные объекты недо-
строенного жилого комплекса будут иметь «собственников» 
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помещений, а земля может быть арестована по решениям 
судов и здесь административного ресурса будет недостаточно.

Объективные сложности достройки проблемного объекта  
могут вести к срыву сроков, установленных для инвестора 
«дорожной картой», утверждённой администрацией субъекта, 
возможно даже к банкротству нового застройщика. Достроить 
объект незавершённого строительства, пригласив на него но-
вого застройщика, скорее всего не удастся, это лишь продлит 
агонию долгостроя. 

Более целесообразной является достройка проблемных 
объектов под контролем администрации субъектов Феде-
рации в сотрудничестве с конкурсными управляющим в 
рамках его полномочий или путём создания ЖСК. Она может 
осуществляться с учётом требований по инжиниринговому 
сопровождению в соответствии с Федеральным законом № 
151-ФЗ. Однако эта деятельность будет результативной только 
при появлении на  рынке компаний, специализирующихся на 
достройке проблемных объектов, которые будут знать особен-
ности таких работ, законодательство и обязательно обладать 
опытными специалистами экспертного уровня, владеющими 
междисциплинарными знаниями, современными технологи-
ями, применяющими новейшие материалы.

В области инжинирингового сопровождения дострой-
ки проблемных объектов обязательной является высо-
кая квалификация организаций. Целесообразно ввести 
лицензирование по линии Минстроя России. Необходимо 
разработать специальные нормативные документы на 
уровне методических указаний, регламентирующих состав 
и содержание работ. Этот документ может быть передан 
специализированной государственной структуре «ДОМ 
РФ», привлекающей на конкурсной основе лицензирован-
ных подрядчиков и способной обеспечить комплексную 
деятельность и финансирование работ в области решения 
вопросов незавершённого строительства многоквартирных 
жилых домов.

Известно, что среди проблемных объектов существует до-
статочно много практически построенных домов, по разным 
причинам в своё время не введённых в эксплуатацию. Иногда 
это составные части жилых комплексов, строящихся по оче-
редям. Для решения общей проблемы достройки проблемных 
объектов и «улучшения статистики» целесообразно с помо-
щью средств Фонда обследовать их и сдать в эксплуатацию. 
Для подготовки к сдаче целесообразно использовать методы 
советского периода – так называемые «народные стройки» 
– особенно в части благоустройства и обновления фасадов.

При относительно небольшом объёме незавершённых 
строительно-монтажных работ (до 15–20% общего объёма) 
достройка проблемных объектов может осуществляться кон-
курсным управляющим в рамках его полномочий или путём 
организации ЖСК. В современных сложных условиях финанси-
рования в период пандемии это направление может получить 
развитие в случае, если оно будет соответствовать требованиям 
законодательства (№ 214-ФЗ и № 515-ФЗ), использовать норма-

тивные документы и привлекать лицензированные организа-
ции. В этих случаях участие специалистов экспертного уровня 
и квалифицированное инжиниринговое сопровождение на 
основе специальной нормативной методики. 

Заключение
Учитывая остроту, сложность, междисциплинарный 

характер проблемы незавершённого строительства при воз- 
ведении многоквартирных жилых домов с привлечением 
средств граждан, необходимы государственные меры по при- 
ведению в соответствие с действующим законодательством 
всей системы финансирования, организации и технического 
сопровождения их достройки.

Минстрою России необходимо разработать методические 
указания по достройке проблемных объектов в соответствии 
с требованиями Федерального закона № 151-ФЗ на основе 
инжинирингового сопровождения. Для создания такого 
актуального документа (методики) целесообразно выпол-
нить специальные исследования процессов разрушения 
строительных конструкций не достроенных зданий основных 
конструктивных схем, распространённых элементов и мате-
риалов, которые составят основу будущих классификаций и 
критериев принятия решений.

При разработке нормативной методики следует учесть гра-
достроительные, архитектурно-строительные, технические, 
технологические, инженерные, экологические, санитарные, 
противопожарные и иные нормы, последние изменения 
нормативных требований, обеспечивающих безопасность
и энергоэффективность объектов строительства.

В составе нормативной методики рекомендуется выпол-
нить разделы по техническому обследованию зданий, со-
оружений, сетей с использованием методов неразрушающих 
конструкций, а также разделы инженерно-экологических и 
гидрогеологических изысканий. Рекомендуется разработать 
специальную  систему  мониторинга  строительных конструк-
ций при ведении работ, а также санитарно-гигиенических 
исследований в зданиях, сооружениях и на территории.
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