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В статье рассматриваются изменения в вопросе страхования граж­
данской ответственности застройщика по договорам участия в до­
левом строительстве. Это весьма популярн^хй способ обеспечения 
исполнения обязательств застройщика в рамках ст.15.2 Федераль­
ного закона от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом стро­
ительстве многоквартирн^хх домов и ин^хх объектов недвижимости 
и о внесении изменений в отдельн^хе законодательн^хе акты Рос­
сийской Федерации».

С октября 2017 года в данном вопросе произошли существенн^хе 
изменения. Теперь исполнение обязательства застройщика будет 
обеспечиваться компенсационн^хм фондом из обязательн^хх отчис­
лений застройщиков. Компенсационн^хй фонд будет формировать­
ся из обязательн^хх отчислений застройщиков специально создан­
ной организацией — Фондом защиты прав граждан — участников 
долевого строительства

В статье также анализируется проблема заменах в^хгодоприобрета- 
теля в в страховании гражданской ответственности. Это происходит 
при уступке прав по договору участия в долевом строительстве.

До октября 2017 года одним из популярн^хх способов обеспече­
ния исполнения обязательств застройщика по договорам участия в 
долевом строительстве являлось страхование гражданской ответ­
ственности застройщика.

В частности, в соответствие с п.1 ст.15.2 Федерального закона от 
30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве 
многоквартирн^хх домов и ин^хх объектов недвижимости и о внесе­
нии изменений в отдельн^хе законодательн^хе акты Российской

© Сокол П.В., 2018

212



Федерации»1, исполнение обязательств застройщика по передаче 
жилого помещения участнику долевого строительства по договору 
может обеспечиваться страхованием гражданской ответственности 
застройщика за неисполнение или ненадлежащее исполнение им 
обязательств по передаче жилого помещения по договору путем:

1) участия застройщика в обществе взаимного страхования граж­
данской ответственности застройщиков (далее - общество взаим­
ного страхования), имеющем соответствующую лицензию на осу­
ществление взаимного страхования и созданном исключительно для 
осушествления указанного вида страхования;

2) заключения договора страхования гражданской ответственно­
сти застройщика за неисполнение или ненадлежащее исполнение 
обязательств по передаче жилого помещения по договору со стра­
ховой организацией, имеющей лицензию на осуществление добро­
вольного имущественного страхования, представившей в Банк Рос­
сии принятые ею в рамках вида страхования «страхование граждан­
ской ответственности за неисполнение или ненадлежащее испол­
нение обязательств по договору» правила страхования и удовлетво­
ряющий определенн^хм специальн^хм требованиям.

Страховые компании должных отвечать следующим критериям:
— осушествление страховой деятельности не менее 5 лет;
— наличие собственн^хх средств в размере не менее чем 1 млрд. 

руб., в том числе уставного капитала в размере не менее чем 120 
млн. рублей. Законодатель установил более жесткие требования для 
этого вида страхования, т.к. минимальн^хй размер уставного капи­
тала для страхования гражданской ответственности составляет 120 
млн. руб., ин^хх требований к  размеру собственн^хх средств стра­
ховщика в Законе РФ от 27.11.1992 г. № 4015-1 «Об организации 
страхового дела в Российской Федерации»2 (ст.25) не содержится;

— отсутствие предписаний Центрального банка Российской Фе­
дерации о несоблюдении требований к  обеспечению финансовой 
устойчивости и платежеспособности;

— отсутствие оснований для применения мер по предупрежде­
нию банкротства страховой организации в соответствии с Феде- 
ральн^хм законом от 26 октября 2002 года № 127-ФЗ «О несостоя­
тельности (банкротстве)»3;

— отсутствие решения Банка России о назначении временной 
администрации страховой организации;

— отсутствие решения арбитражного суда о введении в отноше­
нии страховой организации одной из процедур, применяем^хх в деле
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о банкротстве, в соответствии с Федеральн^хм законом от 26 октяб­
ря 2002 года № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)».

Данн^хм критериям соответствовали 17 страхов^хх компаний4.
Объектом страхования являются имущественн^хе интересы заст­

ройщика, связанн^хе с риском наступления его ответственности перед 
участниками долевого строительства в связи с неисполнением или 
ненадлежащим исполнением им обязательств по передаче жилого 
помещения по договору.

Страхов^хм случаем будет выступать неисполнение или ненадле­
жащее исполнение застройщиком обязательств по передаче жилого 
помещения по договору, подтвержденн^хе одним из следующих до­
кументов:

а) вступившим в законную силу решением суда об обращении 
взыскания на предмет залога;

б) решением арбитражного суда о признании должника банкро­
том и об открытии конкурсного производства в соответствии с 
Федеральн^хм законом от 26 октября 2002 года № 127-ФЗ «О несо­
стоятельности (банкротстве)», а также в^хпиской из реестра требо­
ваний кредиторов о размере, составе и об очередности удовлетворе­
ния требований.

Срок договора страхования - со дня государственной регистра­
ции договора участия в долевом строительстве и до предусмотрен­
ного таким договором срока передачи застройщиком жилого поме­
щения участнику долевого строительства.

При этом договор страхования должен обеспечивать право вы­
годоприобретателя на получение страхового возмещения по страхо­
вому случаю, наступившему в течение двух лет по истечении пре­
дусмотренного договором участия в долевом строительстве срока 
передачи ему жилого помещения.

Федеральн^хм законом от 29 июля 2017 г. № 218-ФЗ «О публич­
но-правовой компании по защите прав граждан — участников доле­
вого строительства при несостоятельности (банкротстве) застрой­
щиков и о внесении изменений в отдельн^хе законодательн^хе акты 
Российской Федерации»5 внесен^х значительн^хе изменения в этот 
вопрос. Данн^хй федеральн^хй закон в большинстве своих положе­
ний вступил в силу с момента его официального опубликования — 
с 30 июля 2017 года (п.1 ст.25).

Институт страхования гражданской ответственности застройщика 
^ и  участие застройщика в обществе взаимного страхования, ранее
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предусматривающиеся в ст.15.2 Федерального закона № 214-ФЗ как 
условие обеспечения исполнения обязательства, заменяется на не­
обходимость внесения застройщиками денежн^хх средств в компен- 
сационн^хй фонд публично-правовой компании «Фонд защиты прав 
граждан — участников долевого строительства».

Соответствующая организация образована постановлением Пра­
вительства РФ от 07 октября 2017 г. № 1231 «О публично-правовой 
компании «Фонд защигых прав граждан — участников долевого стро­
ительства»6 посредством преобразования ранее созданного Прави­
тельством РФ Фонда защиты прав граждан — участников долевого 
строительства.

Обязательн^хе отчисления (взносы) застройщиков в компенса- 
ционн^хй фонд определен^х в размере 1,2 % от согласованной сто­
ронами цен^х каждого договора участия в долевом строительстве, 
предусматривающего передачу жилого помещения (п.1 ст.10 Феде- 
ральн^хм законом от 29 июля 2017 г. № 218-ФЗ).

Однако, указанная обязанность по уплате обязательн^хх отчис­
лений (взносов) застройщиками будет касаться только тех застрой­
щиков в отношении многоквартирн^хх домов и (или) жилого дома 
блокированной застройки, состоящих из трех и более блоков, если 
договор участия в долевом строительстве с первым участником 
долевого строительства такого объекта недвижимости представлен 
на государственную регистрацию после даты государственной ре­
гистрации публично-правовой компании «Фонд защиты прав граж­
дан — участников долевого строительства» (п. 5 ст. 25 Федерально­
го закона от 29 июля 2017 г. № 218-ФЗ). То есть после 21 октября 
2017 года.

Соответственно в отношении других ситуация, страхование граж­
данской ответственности застройщиков будет актуальн^хм.

Кроме того, застройщик также вправе страховать риск ответ­
ственности за неисполнение или ненадлежащее исполнение им 
обязательств по передаче объекта долевого строительства участнику 
долевого строительства по договору (ст.15.6 Федерального закона 
от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ). Указанное страхование относится к  ка­
тегории добровольного страхования.

В этой связи страхование гражданской ответственности застрой­
щика по договорам участия в долевом строительстве будет сохра­
нять свою актуальность в определенной части. В связи с этим, уме­
стно рассмотреть положение в^хгодоприобретателя в этом договоре,
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котор^хм является участник долевого строительства, в том числе в 
контексте существующего на практике подхода о возможности за­
менах в^хгодоприобретателя в этом договоре исключительно с со­
гласия страховщика.

В частности, в генеральном договоре (полисе) к  договору учас­
тия в долевом строительстве о страховании гражданской ответствен­
ности застройщиков одной из общефедеральн^хх страхов^хх компа­
ний указано, что «замена в^хгодоприобретателя по настоящему по­
лису осуществляется с письменного согласия страховщика и офор­
мляется дополнительн^хм соглашением»7. Насколько подобное ус­
ловие отвечает требованиям закона?

Наличие фигуры в^хгодоприобретателя в договоре страхования 
гражданской ответственности позволяет квалифицировать его как 
договор в пользу третьего лица.

Исходя из п.1 ст.430 ГК РФ, договором в пользу третьего лица 
признается договор, в котором сторонах установили, что должник 
обязан произвести исполнение не кредитору, а указанному или не 
указанному в договоре третьему лицу, имеющему право требовать 
от должника исполнения обязательства в свою пользу.

В с ^ у  п.1 ст.929 ГК РФ по договору имушественного страхова­
ния одна сторона (страховщик) обязуется за обусловленную дого­
вором плату (страховую премию) при наступлении предусмотрен­
ного в договоре события (страхового случая) возместить другой сто­
роне (страхователю) или иному лицу, в пользу которого заключен 
договор (в^хгодоприобретателю), причиненн^хе вследствие этого 
события убытки в застрахованном имуществе либо уб^хтки в связи 
с ин^хми имущественн^хми интересами страхователя (в^хплатить 
страховое возмещение) в пределах определенной договором суммах 
(страховой суммы).

В соответствие с п.6 ст.15.2 Федерального закона от 30.12.2004 г. 
№ 214-ФЗ, в^хгодоприобретателями по договору страхования явля­
ются: граждане или юридические лица (за исключением кредигтахх 
организаций), денежн^хе средства котор^хх привлекались в соответ­
ствии с настоящим Федеральн^хм законом для строительства (со­
здания) объекта долевого строительства по договору, предусматри­
вающему передачу жилого помещения. В^хгодоприобретателями по 
договору страхования могут быть кредитн^хе организации, получив­
шие права требования участника долевого строительства, вытекаю­
щие из договора участия в долевом строительстве, вследствие ос­
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тавления за собой предмета ипотеки в соответствии с Федеральн^хм 
законом от 16 июля 1998 года N 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недви­
жимости)»8. Допускается замена в^хгодоприобретателя, указанного 
в договоре страхования, другим лицом в случае уступки права тре­
бования по договору с уведомлением об этом в письменной форме 
страховщика.

В данном федеральном законе не установлено никаких особен­
ностей по замене в^хгодоприобретателя, поэтому должен применяться 
общий, установленн^хй гражданским законодательством порядок.

В ГК РФ в гл.24 «Перемена лиц в обязательстве» в общем виде 
урегулирована процедура переменах лиц в обязательстве, и предус­
мотрена возможность для заменах кредитора и должника.

В частности, согласно абз.1 п.2 ст.382 ГК РФ, для перехода к 
другому лицу прав кредитора не требуется согласие должника, если 
иное не предусмотрено законом или договором.

Однако, третье лицо, в пользу которого договор заключен (в^хго- 
доприобретатель) не может быть квалифицирован как основной 
кредитор. Исходя из этого, данная глава на замену в^хгодоприобре- 
тателя в обязательстве не распространяется.

Страховые правовые отношения регламентируются гл.48 ГК РФ 
« Страхование».

Страхование ответственности застройщика в рамках правоотно­
шений по участию в долевом строительстве, согласно Федерально­
го закона от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ, относится к договору страхова­
ния ответственности по договору.

Как установлено ст.932 ГК РФ, страхование риска ответствен­
ности за нарушение договора допускается в случаях, предусмотрен- 
н^хх законом.

По договору страхования риска ответственности за нарушение 
договора может быть застрахован только риск ответственности са­
мого страхователя. Договор страхования, не соответствующий это­
му требованию, ничтожен.

Риск ответственности за нарушение договора считается застра- 
хованн^хм в пользу сторонах, перед которой по условиям этого до­
говора страхователь должен нести соответствующую ответствен­
ность, — в^хгодоприобретателя, даже если договор страхования зак­
лючен в пользу другого лица либо в нем не сказано, в чью пользу 
он заключен.

Порядок заменах в^хгодоприобретателя в договоре страхования 
регламентируется ст.956 ГК РФ, согласно которой, страхователь
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вправе заменить в^хгодоприобретателя, названного в договоре стра­
хования, другим лицом, письменно уведомив об этом страховщика. 
Замена в^хгодоприобретателя по договору личного страхования, 
назначенного с согласия застрахованного лица (пункт 2 статьи 934), 
допускается лишь с согласия этого лица.

В^хгодоприобретатель не может б^хть заменен другим лицом после 
того, как он в^хполнил какую-либо из обязанностей по договору 
страхования или предъявил страховщику требование о в^хплате стра­
хового возмещения или страховой суммах.

Это императивная норма. Регулирование носит характер специ­
альной правовой нормах и не содержит в себе возможностей уста­
новить иной порядок регламентирования в договоре по соглаше­
нию сторон.

Причем, как видно положения п.6 ст.15.2 Федерального закона 
от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ полностью соответствуют данной норме.

В то же время на практике достаточно популярн^хм являлось 
включение в договоры страхования гражданской ответственности 
застройщика условия о том, что «замена в^хгодоприобретателя по 
настоящему полису осуществляется с письменного согласия Стра­
ховщика и оформляется дополнительн^хм соглашением». В каче­
стве примера можно назвать генеральн^хй договор (полис) 77 ОТЗГ- 
2015 433/3 от 01.07.2015 г.

Однако, данное условие противоречит уже приведенн^хм в^хше 
положениям ст.956 ГК РФ и п.6 ст.15.2 Федерального закона от 
30.12.2004 г. № 214-ФЗ.

В с ^ у  п.1 ст.422 ГК РФ, договор должен соответствовать обяза- 
тельн^хм для сторон правилам, установленн^хм законом и ин^хми 
правов^хми актами (императивн^хм нормам), действующим в мо­
мент его заключения.

По этим причинам, такое условие договора страхования (поли­
са) 77 ОТЗГ-2015 433/3 от 01.07.2015 г. не должно применяться.

Для заменах в^хгодоприобретателя в таком договоре страхования 
ответственности застройщика по договору участия в долевом стро­
ительстве, достаточно заключить договор уступки прав требования 
и впоследствии письменно уведомить страховщика о замене в^хго- 
доприобретателя.
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