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ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

к проекту федерального закона «О внесении изменений в статьи 28 и 38 Федерального закона «О рекламе» 

Проектом федерального закона «О внесении изменений в статьи 28 и 38 Федерального закона «О рекламе» (далее соответственно – законопроект, Закон 
о рекламе) предлагается установить перечень сведений, которые не могут быть включены в рекламу объектов долевого строительства, а также закрепляется право участника долевого строительства требовать возмещения убытков, причиненных распространением недостоверной рекламы.
Законопроект разработан в целях защиты прав граждан – участников долевого строительства от вводящей в заблуждение рекламы застройщиков.
Сложившаяся практика свидетельствует о систематическом расхождении между рекламными материалами застройщиков и фактическими характеристиками сдаваемых объектов. Застройщики рекламируют детские сады, парковки, благоустроенные дворы, системы «умный дом», качественную отделку мест общего пользования, однако, впоследствии ни одно из этих обещаний 
не фигурирует в договоре долевого участия и не подлежит исполнению 
в судебном порядке. Ответственность за это фактически исключена благодаря стандартной оговорке мелким шрифтом: «информация не является публичной офертой» или «носит информационный характер».
По оценкам экспертов в сфере недвижимости, в Санкт-Петербурге 
и Ленинградской области при строительстве жилых комплексов сегмента 
масс-маркет в 78,1 % случаев застройщики не выполняли обещания 
о строительстве объектов социальной инфраструктуры; в сегменте жилья 
бизнес-класса этот показатель составил 57,1 %. В Ленинградской области 
ни в одной из новостроек, сданных в 2017-2019 годах, придомовое пространство 
в полной мере не соответствовало рекламной визуализации.
В октябре 2025 года Хабаровское Управление Федеральной антимонопольной службы признало рекламу жилого комплекса «Надежда» недостоверной по жалобе жильцов, которым в рекламных буклетах было обещано газовое отопление («платежи ниже»), тогда как проектная документация с самого начала предусматривала электрическое отопление. Жильцы получили ключи летом 2024 года и лишь с началом отопительного сезона обнаружили несоответствие. Застройщику грозит лишь административный штраф, тогда 
как покупатели лишены возможности требовать компенсации переплаты 
за жилье, приобретенное под влиянием заведомо ложного обещания о низких коммунальных платежах.
В ноябре 2025 года ФАС России возбудила дело против крупного федерального застройщика «Группы ЛСР» в связи с радиорекламой, в которой сообщались привлекательные сведения о беспроцентной рассрочке, 
однако, существенные условия – фактическая стоимость оплаты и порядок погашения – намеренно не раскрывались. По выводу ФАС, такая реклама лишала потребителей возможности принять осознанное решение. Тем не менее санкцией является лишь административный штраф. Покупатели, уже заключившие договоры под воздействием подобной рекламы, не получают права на защиту своих интересов.
Схожие нарушения зафиксированы антимонопольными органами 
в Татарстане (реклама ЖК в Новом Шигалееве, 2025 г.) и Сургуте (ЖК «Сити Парк», ноябрь 2025 г.): дольщики жаловались на несоответствие между обещанной в рекламе отделкой «в стиле лобби отеля» и реально выполненными работами. Во всех случаях единственной доступной мерой являлось административное преследование застройщика, но не защита имущественных интересов конкретных покупателей.
Действующее законодательство не содержит достаточных механизмов защиты прав граждан в рассматриваемой сфере. Административная ответственность несоразмерна масштабу ущерба. Штраф в размере до 500 тысяч рублей при стоимости одного жилого комплекса в миллиарды рублей представляет собой несопоставимые издержки и не оказывает сдерживающего воздействия на поведение застройщиков. 
В соответствии с законодательством покупатель не имеет права ссылаться на рекламные обещания как на основание для предъявления требований 
к застройщику. Договор и проектная декларация намеренно составляются так, чтобы не включать рекламные обещания.
Механизм обращения в ФАС России с жалобой на недостоверную рекламу не является инструментом защиты имущественных прав. Вынесение предписания об устранении нарушений не возмещает ущерб гражданину, уже заключившему договор под влиянием ложных обещаний.
В этой связи законопроектом предлагается установить закрытый перечень сведений, которые не могут быть включены в рекламу объектов долевого строительства:
1) сведения об объектах социальной, транспортной или иной инфраструктуры, размещение или строительство которых не предусмотрено проектной декларацией либо не обеспечено обязательствами застройщика, подтвержденными в соответствии с законодательством Российской Федерации;
2) сведения о характеристиках объекта долевого строительства (площади, планировке, отделке, техническом оснащении, виде из окна 
и иных потребительских свойствах), не соответствующие проектной декларации;
3) сведения о цене объекта долевого строительства или размере ежемесячного платежа по договору участия в долевом строительстве 
без одновременного указания полной стоимости объекта, условий и срока рассрочки или кредитования;
4) изображения, визуализации или описания внешнего вида, интерьеров мест общего пользования и придомовой территории, существенно отличающиеся от проектной декларации.
Проектируемая часть 72 Закона о рекламе закрепляет право участника долевого строительства, приобретающего объект для личных нужд, требовать возмещения убытков, причиненных нарушением указанных требований, 
в соответствии с гражданским законодательством.
[bookmark: _GoBack]Принятие законопроекта позволит создать однозначные и верифицируемые стандарты достоверности рекламы объектов долевого строительства, исключив возможность безнаказанного введения покупателей в заблуждение относительно характеристик приобретаемого жилья; предоставить гражданам, пострадавшим 
от недостоверной рекламы, конкретный правовой механизм защиты своих имущественных прав; стимулировать застройщиков к повышению качества проектирования и планирования, поскольку рекламные обещания будут влечь юридически значимые последствия; усилить доверие граждан к рынку долевого строительства и снизить число споров между застройщиками и покупателями. 

