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ВВЕДЕНИЕ

Актуальность темы. Среди предпочтительных форм приобретения жилья среди населения Российской Федерации следует выделить участие в долевом строительстве. Его преимущество обусловлено меньшей затратностью: собственное строительство требует больших финансовых вложений.


Востребовано вступление в правоотношения в сфере участия в долевом строительстве и среди застройщиков. До недавнего времени она была выгодна тем, что позволяла получать финансовые активы, нужные для строительства. Однако с введением в договор обязательного пункта об эскроу-счетах положение застройщиков значительно ухудшилось. Кроме того, нельзя сказать, что доверие к приобретению прав собственности на жилые помещения указанным путём повысилось у граждан.

Неопределенный в достаточной мере на законодательном уровне характер имеют различные аспекты, связанные с данным видом договора: его содержание, самостоятельность с точки зрения правовой природы, порядок и условия заключения, изменения и расторжения. Следует принимать во внимание существенные реформы в сфере долевого участия в строительстве, введенные несколько лет назад, которые до сих пор стимулируют искать новые способы и гарантии правовой защиты прав и законных интересов как участников долевого строительства, так и застройщиков. Немаловажным является существующая во время пандемии нестабильная экономико-правовая обстановка, требующая новых законодательных и практических решений в сфере долевого строительства. Думается, что данные вопросы недостаточно изучены в современной юридической науке.


Степень разработанности темы. Фундаментальные основы аспектов регулирования договора участия в долевом строительстве давно изучены юридической наукой, однако в связи с указанными выше изменениями в сфере долевого строительства, теории права недостает анализа практической и законодательной сторон рассмотрения аспектов содержания, заключения, изменения и расторжения изучаемого в рамках данной работы вида соглашения.

Объектом данного исследования является договор участия в долевом строительстве, его гражданско-правовая характеристика. В качестве предмета выступают правоотношения в сфере долевого строительства в целом, а в частности, вытекающие из заключения, изменения и расторжения указанного вида договора.


Целью работы является всестороннее, глубокое изучение договора участия в долевом строительстве и связанных с ним общественных отношений, а также выявление их проблемных сторон и путей решения.


Для выполнения упомянутой выше цели, необходимо детально перечистить задачи, выполняемые в данной магистерской диссертации:

1) выделить исторические факторы, предшествующие и способствовавшие возникновению долевого строительства;

2) доказать необходимость специального регулирования предмета исследования;

3) проанализировать нормативно-правовые акты, которые регулируют отношения в сфере участия в долевом строительстве, в том числе и в динамике исторического развития, глубоко изучить современное состояние норм права о долевом строительстве;

4) определить такие характеристики договора участия в долевом строительстве, как: понятие, элементы, основные гражданско-правовые признаки договора участия в долевом строительстве, а также правовую природу и соотношение с иными соглашениями;

5) перечислить существенные и прочие условия договора участия в долевом строительстве и раскрыть их;

6) рассмотреть последовательность действий при заключении, вопросы государственной регистрации, порядок изменения и расторжения договора участия в долевом строительстве, затронув договор цессии по договору долевого участия;

7) привести примеры из актов судебных органов, изучить решения и иные акты по делам, связанным с оспариваем условий договора участия в долевом строительстве, по искам об изменении данного вида договора и его расторжением;

8) выработать научно-обоснованные выводы по итогам исследования, нормативные и практические рекомендации.


Теоретическая основа исследования представлена трудами С.А. Карелиной, З.М. Черниловского, В.В. Витрянского, А.Д. Корецкого, И.В.Ершовой, О.С. Иоффе, О.А. Городова, Д.В. Мурзина, О.А. Клешина, С.А. Голосова, С.Г. Горбачева, Н.Д. Егорова, Р.Т. Ибрашова, Е.А. Суханова, Е.А. Крашенинникова, Л.А. Новоселовой и других.
Методологическую основу исследования составили следующие методы: 

1) метод диалектики, общенаучные методы познания (к их числу относятся анализ, синтез и другие); 
2) общефилософские методы: индукция, системный подход; 
3) метод системного анализа использован для определения правовой природы указанных правоотношений в сфере долевого участия в строительстве; 

4) нормативно-аналитический, метод сравнительного правоведения и другие методы.



Научная новизна магистерской диссертации выражена в выявлении вышеуказанных актуальных проблем и путей их решения в области договорных правоотношений, возникающих в рамках долевого строительства. Подробно исследован и обозначен оптимальный и соответствующий реалиям для сторон механизм заключения, изменения и расторжения исследуемого вида договора.


Нормативную основу работы составили Конституция Российской Федерации, Жилищный кодекс Российской Федерации, Гражданский кодекс Российской Федерации, Федеральный закон «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» и другие нормативные правовые акты.

Апробация результатов исследования. 
Результаты исследования, его основные выводы и положения нашли свое отражения в 2 научных статьях:

1. Краснова С.И. Анализ изменений в законодательстве о долевом строительстве // Сборник «Инициатива в науке: вопросы продуктивного взаимодействия в рамках образовательного процесса»: материалы Международных научно-практических мероприятий Общества Науки и Творчества, Казань, 2019.
2. Краснова С.И. Правовая природа договора участия в долевом строительстве // World science: problems and innovations: сборник статей LIII Международной научно-практической конференции, Пенза, 2021.
Структура магистерской диссертации. Работа состоит из введения, двух разделов, которые, в свою очередь, делятся на шесть подразделов, заключения и списка использованных источников.

1 ИСТОРИЯ РАЗВИТИЯ ДОЛЕВОГО СТРОИТЕЛЬСТВА, СОДЕРЖАНИЕ И ПРАВОВАЯ ПРИРОДА ДОГОВОРА УЧАСТИЯ В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ


1.1 Законодательство об участии в долевом строительстве в динамике исторического развития


В современном обществе долевое строительство известно не только специалистам в сфере юриспруденции, но и большей части граждан Российской Федерации. Однако прежде чем приобрести современное значение, данное понятие прошло многолетнее развитие.

Изучая динамику становления договора участия в долевом строительстве и его последующей трансформации, стоит отметить, что его прародителем является договор найма. Этот факт подтверждается источниками права Древней Руси – различными подрядными грамотами, а также записями, датированными 1547 годом. А изданный в 1835 году Свод законов гражданских уже детальнее регулировал договор подряда, выделив его из числа договоров найма. 

Несмотря на это, подрядные правоотношения не были востребованы в конце XIX и в начале ХХ века. Однако в этот же период наблюдались значимые политические и, корреспондирующие им экономические перемены, повлиявший на изменение строительного законодательства. Устанавливались запреты на индивидуальное, а также кооперативное строительство жилых домов. С развитием промышленности происходила урбанизация, отток населения из сельских поселений в город. Ресурсы в сфере строительства направлялись на возведение многоквартирных домов. Помещения в городах численностью населения более чем десяти тысяч человек, согласно нормам Декрета ВЦИК от 20.08.1918 года «Об отмене частной собственности на недвижимости в городах», представлялись только в наём.

Однако уже начало 20-х годов прошлого века было ознаменовано жилищным кризисом, в качестве причин которого выступили революция и гражданская война. С целью устранения данной экономической проблемы, в 08.08.1921 году издается Декрет СНК РСФСР «О предоставлении кооперативным объединениям и отдельным гражданам права застройки городских участков». А немногим позже Декрет ВЦИК и СНК РСФСР от 10.08.1922 «О праве застройки земельных участков», провозглашающие право граждан и кооперативных объединений застраивать земельные участки при соблюдении определенных условий
.

Исходя из этого, можно прийти к выводу о том, что уже в ранние годы существования советской России, законодатель стремился привлечь частный капитал в строительство.

Политика продолжалась распространением системы кооперации, которая выражалась функционированием в строительстве трёх видов жилищно-строительной кооперации: 
1) жилищно-арендных кооперативных товариществ;

2) рабочих жилищно-строительных кооперативных товариществ;

3) общегражданских жилищно-строительных кооперативных товариществ. 

Кооперация первого вида свою деятельность осуществляла с помощью аренды жилых помещений: Совет муниципализированных жилых домов смог выделить такую возможность. После чего члены товарищества имели право владеть помещениями на праве возмездного постоянного пользования.



Не стоит забывать тот факт, что помощью кредитных средств, которые выделяло государство, в то время были и иные виды товариществ. 

Основными застройщиками на тот момент провозглашались предприятия промышленности, транспорта и местные Советы (в соответствии с Постановлением ЦИК СССР от 04.01.1928 «О жилищной политике»).


Далее был принят другой правовой акт – Постановление ВЦИК и СНК РСФСР от 01.08.1932. Он посвящался тематике предоставления учреждениям, предприятиям и организациям обобществленного сектора земельных участков для строительства на праве бессрочного пользования. Земельные участки, которые прежде всего использовались на праве срочного пользования для строительства, были переданы в бессрочное пользование застройщикам.

Первые проявления свойств, присущих институту участия в долевом строительстве жилья, можно заметить, исследовав этапы развития законодательства 1917-1936 гг. Разрешалось вести строительство при помощи средств граждан и кооперативных объединений. 

Интересным фактом является то, что такое жилье могло лишь принадлежать только на праве государственной или кооперативной собственности, а не переходить в частную собственность, а процесс внедрения в право данного понятия было замедленно государственной идеологией того времени
.

На самом высшем уровне в конце 30-х годов право личной собственности было провозглашено право частной (личной) собственности.  Утвердились Правила о договорах подряда на капитальное строительство в Постановлении СНК СССР от 26.02.1938 № 233 «Об улучшении проектного и сметного дела и об упорядочении финансирования строительства». Жилые помещения, которые строились на земельных участках, с правами на личную собственность, были срочными, что вызывало некую неопределенность в законодательстве. Спустя десять лет, проблема, указанная выше, была устранена новыми нормативно-правовыми актами: Указом Президиума Верховного Совета СССР от 26.08.1948 «О праве граждан на покупку и строительство индивидуальных жилых домов» и Постановлением Совмина СССР от 26.08.1948 № 3211 «О порядке применения Указа Президиума Верховного Совета СССР от 26 августа 1948 г. «О праве граждан на покупку и строительство индивидуальных жилых домов». Принцип срочности землепользования был устранен.

Во второй половине ХХ столетья появляется практика финансирования долевого строительства предприятиями. Постановлением ЦК КПСС и Совмина СССР от 31.07.1957 № 931 «О развитии жилищного строительства в СССР» устанавливалось право личной собственности застройщика на отдельные жилые помещения в совместно построенных многоквартирных домах.

Обеспечить граждан жильем было большой проблемой для государства в то время, что доставляло ему определенные трудности. Понятие личной собственности в то время не приобрело современного значения, что в свою очередь означало государственную принадлежность совместно построенного жилья, именно поэтому была необходимость развить правовую регламентацию. Государство испытывало трудности в обеспечении граждан жильем, поэтому развивало правовую регламентацию личную собственность на отдельное жилье в совместно построенном жилом доме. Такое право граждан провозглашалось не только на дом, но и на его часть. Об этом свидетельствуют нормы Постановления ЦК КПСС и Совета Министров СССР от 01.06.1962 № 561 «Об индивидуальном и кооперативном жилищном строительстве», Постановления Совета Министров СССР от 19.11.1964 № 943 «О дальнейшем развитии кооперативного жилищного строительства», а также Закона СССР от 08.12.1961, утвердившего «Основы гражданского законодательства СССР и союзных республик»
.

После принятия Постановления от 31.07.1957 № 931 «О развитии жилищного строительства в СССР» появляется форма участия в строительстве многоквартирных домов и последующего получения жилых помещений путем личного участия в нем граждан посредством труда. В ее основу которая легла конструкция, которую применяли в жилищно-строительных кооперативах, однако в последнем случае участники вносили денежные средства на цели строительства.

В соответствии с Постановлением Совета Министров РСФСР от 09.07.1959 № 1184 (вместе с Положением «О жилищно-строительных коллективах индивидуальных застройщиков»), утверждалась еще одна форма – объединение граждан в жилищно-строительные коллективы индивидуальных застройщиков. Коллективы рабочих и служащих совместными силами на началах трудовой взаимопомощи осуществляли строительство на земельных участках, предоставленных в поддержку таким коллективом государством им в бессрочное пользование. Начиная с 1983 года, Стройбанк СССР, согласно Инструкции по финансированию и кредитованию кооперативного жилищного строительства, осуществлял финансирование, кредитование вышеуказанных кооперативов. Погашение займа производилось каждый год равными долями в срок до 25 лет
.

Предприятия-дольщики, за чей счет было построено жилье, по которому велся учет, и которое, в последствии, передавалось исполкому, числилось у них на балансе.


Почти полвека до девяностых годов, законы претерпели существенные изменения, в первую очередь это коснулось регулирования долевого строительства. 


Существовало на тот момент четыре основные формы вышеуказанного участия: строительство несколькими лицами жилых домов, находящихся в индивидуальной собственности; кооперативы граждан, которые были объединены между собой; многоквартирные жилые дома, которые были построены благодаря личному участию объединений граждан в строительстве, а также предприятий и учреждений и их работников.

С нашей точки зрения, указанные выше формы имеют мало общего с современной формой участия в долевом строительстве, хотя и положили  начало ее возникновению. Существенные расхождения обусловлены особенностями присущей СССР командно-административной системы управления экономикой, которая с распадом советской России преобразовалась в рыночную, требуя новые правовые решения, в том числе и в данной сфере. 

На начальных этапах становления современной России наблюдалась нехватка единого нормативного правового акта, который бы стал регулятором долевого участия в строительстве жилья, а уже существовавшие не удовлетворяли юридические потребности общества. 

Говоря о соглашении, которое бы закрепляло отношения в сфере долевого строительства, то следует отметить, что до принятия Федерального закона от 30.12.2004 № 214-ФЗ, специальная форма договора отсутствовала. Заключались договоры инвестирования, подряда, совместной деятельности, купли-продажи, регламентированные статьями Гражданского кодекса Российской Федерации, а именно параграфом 3 главы 37, а также Федеральным законом от 25.02.1999 № 39-ФЗ «Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений».

Несмотря на схожесть содержания заключаемых договоров до начала XXI столетия, существовавшие права и обязанности сторон соответствовали тем, что существуют в современном договоре участия в долевом строительстве. Однако ни соглашения, ни условия, указанные в таких договорах в основном не выполнялись. Несмотря на наличие права на строительную деятельность, которое подтверждалось застройщиком даже при отсутствии необходимых документов, денежные средства граждан всё же привлекались, но сроки сдачи объектов оставались неизвестными. Кроме того, данные объекты имели ряд существенных недостатков. Организации регулярно выдвигали требования по дополнительной оплате за объекты недвижимости, не предусмотренные в первоначальном договоре, а особенно недобросовестные застройщики осуществляли продажу одних и тех же объектов разным лицам одновременно. Данные проблемы существуют по сей день, но риск столкновения с ними минимизирован
.


Все указанные негативные явления выступили в качестве предпосылок к увеличению судебных споров в результате нарушения прав граждан по договорам участия в долевом строительстве. Суды неоднозначно оценивали природу заключаемых сделок и при вынесении решений опирались на нормы двух разных законов – Закона Российской Федерации от 7 февраля 1992 года № 2300-1 «О защите прав потребителей» и Федеральный закон от 25 февраля 1999 года № 39-Ф3 «Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений». 

С одной стороны, согласно Закону о защите прав потребителей, граждане, выступающие в качестве потребителя, имеют намерение заказать, либо приобрести, или заказать товары народного потребления исключительно для личных, домашних и иных нужд, которые не связаны с осуществлением предпринимательской деятельности
.


А с другой стороны, граждане, намеревающиеся прибрести жилье путем участия в долевом строительства, по своим правам и обязанностям соответствовали содержанию понятия «инвестор»: это лица, вкладывающие инвестиции (в данном случае денежные средства на строительство многоквартирных домов) в осуществление практических действий в целях получения прибыли или достижения иного полезного эффекта. Применительно к участию в долевом строительстве, такой полезный эффект выражен в получении в собственность квартиры в построенном объекте.


Очевидно, правовые реалии того времени требовали единого нормативно-правового акта, который бы четко обозначил самостоятельность договора участия в долевом строительстве и урегулировал бы все вопросы, касающиеся данного вида соглашения. Так, 20.12.2004 г. вступил в силу 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». Вводилась новая форма регулирования финансирования строительства многоквартирных домов, но новый закон не удовлетворял всех потребностей сторон договора, что подтверждает обширной судебной практикой. По этой причине данный нормативно-правовой акт более двадцати раз претерпевал множественные значительно корректирующие конструкцию института долевого участия изменения. Основными векторами правового регулирования было ужесточение требований к застройщикам в целях соблюдения прав и законных интересов дольщиков и их расширения. Кроме того, первоначально в качестве застройщика могли выступать наравне с юридическими лицами индивидуальные предприниматели. Позже это право было упразднено. В соответствии с положениями Федерального закона от 20.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» застройщиком может выступать исключительно хозяйственное общество.


Значило ли появление специального закона отсутствие необходимости применения Закона «О защите прав потребителей»? 


Еще около пяти лет назад судебная практика, связанная с правоотношениями в сфере долевого строительства была нестабильно и разнилась в зависимости от субъектов Российской Федерации.

Многие суды при рассмотрении данной категории дел не соглашались с тем, что они регулируются нормами Закона «О защите прав потребителей». По этой причине они отказывали участникам долевого строительства в удовлетворении требований о взыскании неустойки, возмещении материального вреда и компенсации морального. Условия договоров участия в долевом строительстве толковались судами буквально, по данной причине формировался вывод о том, что действие указанного Закона не распространяется на правовые отношения застройщиков и дольщиков.

На сегодняшний день вопрос применения законодательства о защите прав потребителей решен благодаря разъяснениям Верховного Суда Российской Федерации. Исходя из них, Закон о защите прав потребителей применяется к отношениям, которые происходят от договоров, заключенных участниками долевого строительства лишь для личных, домашних, семейных и иных нужд, которые никоем образом не связаны с осуществлением предпринимательской деятельности
.

В соответствии с этим, участник долевого строительства, при нарушении второй стороной договора его прав и законных интересов наряду с неустойкой, имеет право требовать выплаты штрафа и компенсации морального вреда. Тем временем размер взыскиваемой с застройщика неустойки определяется в соответствии с Федеральным законом «О долевом строительстве». 


Возвращаясь к рассмотрению становления законодательства о долевом строительстве, нельзя не заметить, что кардинальные новшества привносились в него в период с 1 июля 2018 года по 1 июля 2019 года. 

 
В силу поправок, привлечение денежных средств в долевое строительство теперь возможно лишь посредством эскроу-счетов. Возведение застройщиком многоквартирных домов производится с преимущественным привлечением средств банка. Таким образом, осуществляется переход на проектное финансирование строительства жилья.


Особенность эскроу-счетов состоит в том, что они открываются на каждого гражданина, заключающего договор долевого участия, а денежные средства, хранящиеся на таких счетах, удерживаются до окончания строительства. Из этого следует, что договор участия в долевом строительстве фактически становится трехсторонним, где сторонами являются участник, застройщик и банковское учреждение
.


Источником денежных средств для строительства, при отсутствии у застройщика собственных, служат услуги кредитной организации. В случае успешной сдачи объекта недвижимости, средства с эскроу-счетов переходят на погашение кредита, если таковой имеется, а оставшаяся часть образует прибыль застройщика. Среди обывателей бытует мнение о том, что реформа отменяет долевое строительство как таковое, но оно ошибочно, так как изменению подвергается лишь способ оплаты.


Точки зрения практикующих юристов, ученых-правоведов, экономистов, риелторов и представителей иных профессиональных сообществ, чья деятельность пересекается с долевым строительством, о достоинствах и недостатках вышеуказанных нововведений разнятся. 


К наиболее очевидным проблемам относится экономический вопрос о влиянии изменений, связанных с введением эскроу-счетов, в долевом законодательстве на стоимость жилых помещений.


Например, рассуждая о значении введения системы эскроу-счетов, вице-президент Российской гильдии риелторов И.Л. Зырянова отметила: «Прежняя схема привлечения денежных средств дольщиков для застройщиков была точно дешевле, чем новый порядок. Конечно, это найдет отражение в стоимости продаваемого жилья. Застройщики не могут финансировать изменения в законодательстве только за счет своей рентабельности и со временем будут вынуждены перекладывать возрастающие расходы на строительство жилья на покупателей»
. 


В то время как другая категория исследователей убеждена в обратном: подорожание квартир с реформой практически не связано. Как утверждает руководитель юридического департамента «Бон Тон» Д.В. Логинов, в настоящее время введение эскроу-счетов составляет лишь небольшой процент от глобального влияния на ценообразование недвижимости. 


Несмотря на подобный прогноз, результат реформы Федерального закона не заставил себя ждать – цифры в договорах долевого участия растут.


Нововведения повлекут за собой сокращение предложения на рынке, которое произойдет не только из-за роста цен, но и из-за уменьшения количества компаний застройщиков, поскольку не все компании удовлетворяют новым требованиям Федерального закона. «При новом законодательстве на рынке могут остаться 25-30% от сегодняшнего числа застройщиков» – прогнозирует вице-президент строительно-инвестиционной корпорации «Девелопмент-Юг» М.В. Попенко
. 

Еще одна трудность в защите прав участников долевого строительства – банкротство застройщиков. Этот вопрос регулируется не только Федеральным законом о долевом строительстве, но и такими нормативно-правовыми актами, как: Федеральный закон от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)», Постановление Правительства Российской Федерации от 07.10.2017 № 1233 «Об утверждении Правил выплаты публично-правовой компанией «Фонд защиты прав граждан-участников долевого строительства» возмещения гражданам-участникам долевого строительства по договорам участия в долевом строительстве, предусматривающим передачу жилых помещений».

В соответствии с ними, дольщики, а также граждане, вступившие в иные правоотношения, связанные со строительством жилья, вправе в зависимости от ситуации предъявить денежные требования, требования о передаче жилого помещения, требования о передаче машино-мест и нежилых помещений конкурсному управляющему в рамках дела о банкротстве. 

В целях защиты дольщиков от нарушения их прав в связи с признанием застройщика несостоятельным, суд может признать застройщиком не только лицо, с которым у участников долевого строительства заключены соответствующие договоры, но и организацию, фактически аккумулирующую денежные средства, переданные для строительства многоквартирного дома
. 

Кроме того, в отношении строительной организации открыто конкурсное производство и притом застройщиком уплачены взносы в компенсационный фонд, участник долевого строительства имеет возможность на обращение в Фонд защиты прав граждан-участников долевого строительства за выплатой возмещения
. 

Застройщик обязан производить отчисления (взносы) в компенсационный фонд, предназначенный для выплаты дольщикам при банкротстве застройщика возмещения в размере рыночной стоимости жилого помещения на момент выплаты возмещения или в размере уплаченной цены договора, предусматривающего передачу машино-мест и нежилых помещений, за исключением предусмотренных законом случаев. Выплата возмещения осуществляется Фондом до завершения процедуры конкурсного производства застройщика или до даты принятия судом определения о передаче имущества и обязательств застройщика другому застройщику (приобретателю)
.

Кроме того, возмещение может выплачиваться, если после завершения строительства в объекте строительства недостаточно жилых помещений, машино-мест и нежилых помещений для передачи их участникам строительства, в том числе при наличии требований нескольких участников строительства о передаче одних и тех же помещений.

При этом у гражданина права на возмещение не возникает, если он приобрел право требования у юридического лица-участника долевого строительства после возбуждения производства по делу о банкротстве застройщика.

По мнению профессора С.А. Карелиной, «проблема приостановления строительства помещений в многоквартирных домах и домах блокированной застройки, вызванная финансовой несостоятельностью застройщиков, имеет перспективу преодоления. Конечно, преодоление требует значительных усилий по качественному совершенствованию и адаптации юридической техники и механизмов банкротства застройщиков к условиям рынка. Процесс этот труден, но необходим для повышения привлекательности российской юрисдикции и обеспечения защиты прав граждан-участников долевого строительства как непрофессиональных участников инвестирования объектов жилищного фонда»
.

Стоит отметить, что в зарубежных законодательствах и практике существуют, как схожие с российскими, так и совершенно иные инструменты предупреждения нарушения прав дольщиков.

Например, в Объединенных Арабских Эмиратах, прежде чем приступить к возведению объекта недвижимости, застройщику необходимо получить документацию, разрешающую строительство, а также провести экспертизу проекта и согласовать его. Публично публикуются строительные сметы и план-проект объекта. После того, как определяется стоимость проекта, которая определяется специальной экспертной организацией, застройщик обязан собрать всю необходимую сумму в ограниченные законом сроки. Оплата участниками долевого строительства производится на целевой счет уполномоченного банка. Уполномоченный банк не только удерживает эту сумму, но и следит за поэтапным финансированием строительства. В связи с таким надзором, застройщику представляется невыгодным нарушение сроков сдачи объекта строительства, так как за это предусматривается наложение и взыскание штрафов.

В Соединенных Штатах Америки добросовестному поведению застройщиков способствует прокурорский надзор, который представляет собой контроль за сборами и расходованием денежных средств, полученных от дольщиков застройщиком. Денежные средства поступают не в уполномоченный банк, а на специальный прокурорский счет, через который средства далее распределяются.

Во Франции защита участников долевого строительства осуществляется банками, которые могут отказать застройщику в финансировании, если на проект изначально снижен спрос. Последний представляется возможным определить посредством заключения между застройщиком и дольщиками договоров бронирования. Обосновавший ликвидность строительного проекта и предоставивший все документы банку застройщик получает разрешение на строительство, в противоположном случае – денежные средств, выплаченные участниками долевого строительства по договору бронирования, возвращаются им в полном размере.

В Германии существует целая система государственной поддержки граждан в виде формы сбережений посредством строительных сберегательных касс. Участник долевого строительства вкладывает денежные средства в сберегательную кассу, а государство осуществляет софинансирование части стоимости строительства. Вся сумма перечисляется на счет застройщика не ранее срока получения им разрешения на строительства, а нарушений условий договора с дольщиками влечет отзыв лицензии у строительной организации.

В Чешской Республике заключить договор участия в долевом строительстве можно на любом этапе строительства, это фактор влияет лишь на стоимость объекта недвижимости. Воспользоваться можно несколькими вариантами расчетов. Самый популярный состоит во внесении предоплаты 10-20%, удерживаемой в банке до окончания строительства
.

Возвращаясь к отечественному законодательству в сфере долевого строительства, как можно заметить, изменения, вносящиеся в него, главным образом направлены на защиту прав и законных интересов так называемых дольщиков. Но на фоне жестких требований к застройщикам и их деятельности, а также экономических трудностей, порождаемых пандемией вируса COVID-19, вся сфера долевого строительства ставилась под угрозу. 

Застройщики столкнулись с затруднениями в поисках рабочей силы. Ограничения по пересечению границ различных государств снизили поток иностранных граждан с целью трудоустройства в сфере строительства в Российской Федерации. 

По этой причине, а также в результате иных издержек, в 2020 году наблюдалось падение спроса на приобретение объектов недвижимости по договорам участия в долевом строительстве.


В связи с этим было утверждено несколько актов для поддержки застройщиков. Основной из них – Постановление Правительства РФ от 2 апреля 2020 г. № 423, устанавливающий ограничения к привлечению к ответственности. За нарушение сроков передачи объектов недвижимости, которое было допущено в период с 3 апреля 2020 г. по 1 января 2021 г. неустойка не начислялась, отсутствовала обязанность по возмещению убытков. Кроме того, не начислялись проценты за несоблюдение сроков возврата денежных средств при расторжении договора участия в долевом строительстве.


До 1 января 2021 года уполномоченные органы и должностные лица не имели права на обращение в арбитражный суд с требованием о приостановлении деятельности застройщика, а строящийся объект не включался в реестр проблемных
.


Разрешение на строительство, прекратившее своё действие в период с 7 апреля 2020 года по 1 января 2021 года, продлевалось еще на один год. Однако, Министерство строительства и жилищно-коммунального хозяйство, в своем Письме от 24 августа 2020 г. № 33225-ИФ/03, вводя указанную пролонгацию, уточняет, что оно не препятствует подаче заявления о продлении срока действия разрешения на строительство и его последующему рассмотрению уполномоченным органом или должностными лицами.


Несмотря на «послабления» со стороны законодателя, деятельность застройщиков находится под строгим государственным контролем (в том числе и без взаимодействия с ними), урегулированным четким механизмом: проводятся внеплановые проверки, профилактика правонарушений и принятие мер по их пресечению. Требования к такому госконтролю были установлены Постановлением Правительства РФ от 2 сентября 2020 г. № 1336.


Так или иначе, недобросовестные застройщики находили возможность пользоваться льготным положением и затягивали сроки окончания строительства и передачи объектов долевого строительства. А участники долевого строительства были лишены возможности на защиту своих прав и законных интересов, на взыскание неустоек, штрафов, возмещение убытков и морального вреда
.


Но мнение, согласно которому указанные меры поддержки долевого строительства несут исключительно негативный характер, нельзя назвать справедливым. Благодаря им, а также программам поддержки государством ипотечных заёмщиков и льготным условиям ипотеки, наблюдается повышение востребованности долевого строительства по сравнению с прошлым годом.


По итогам 2020 года в России заключено на 2,5% ниже договоров участия в долевом строительстве, чем в 2019 году. Этот показатель хуже и в сравнении с 2018 годом.


Но по итогам первой половину 2021 года наблюдается положительная динамика: количество зарегистрированных договоров долевого участия возросло на 51% чем за аналогичный период прошлого года
.


Анализируя всё вышесказанное, можно прийти к умозаключению, что законодательство Российской Федерации в сфере долевого строительства, пройдя долгие годы развития, сдвинулось с «мертвой точки». Тенденция к активному изменению наблюдается в последние пять лет, что сказывается и на содержании договора участия в долевом строительстве.


1.2 Правовая природа договора участия в долевом строительcтве. Существенные условия

Изучая юридическую сторону долевого строительства, особое внимание следует уделить договору участия в долевом строительстве, а именно его правовой природе.


Среди исследователей существует несколько точек зрения по данному вопросу: одни относят договор долевого участия к категории инвестиционных договоров, другие рассматривают его в качестве особой формы договора купли-продажи. Существует и мнение о том, что договор участия в долевом строительстве – это договор строительного подряда. Другая часть теоретиков права определяют объект исследования как смешанный договор.


Для того чтобы прийти к единому знаменателю в решении вышеуказанного вопроса, целесообразным представляется проведение анализа всех перечисленных разновидностей соглашений с договоров участия в долевом строительстве. 


Необходимо рассмотреть и сравнить их с договором долевого участия в строительстве по следующим характеристикам: по предмету и иным существенным условиям, исследовать субъектный состав.


Говоря о предмете договора в целом, следует отметить, что в самом общем смысле под ним понимается весь спектр показателей того, по поводу и относительно чего заключен договор (с точки зрения М.И. Брагинского)
. 


Профессор З.М. Черниловский, который посвятил свои научные труды исследованию римского права, утверждал, что еще в Древнем Риме предмет обязательства рассматривался через призму нескольких теорий
. Согласно первой, «предметом всегда является вещь, услуга или деньги, о которых было достигнуто соглашение». Другая концепция гласит, что предметом договора должно считать обязанность что-нибудь отдать, что-нибудь сделать и что-нибудь предоставить. Исходя из такой классификации, на первом плане стоит не вещь, а действие
.


Двойственность предмета подтверждается и современными теоретиками права, такими как В.В. Витрянский, выделявшим сложный предмет, который состоит из действия/воздержания от действия обязанной стороны, и материальный объект. Аналогично рассматривают предмет договора и А.Д. Корецкий, И.В. Ершова, а О.С. Иоффе добавляет к вышеуказанному волевой объект. Под ним понимается «индивидуальная воля продавца и покупателя в пределах, в каких она подчинена регулирующему их отношения законодательству»1.


Предметом договора участия в долевом строительстве, определяющим действия обязанной стороны выступает деятельность застройщика по возведению и передаче материального объекта участнику долевого строительства и действия участника по уплате цены договора и принятию объекта долевого строительства (в этом прослеживается схожесть с договором строительного подряда). А также в предмет входит объект долевого строительства, который, в соответствии с пунктом 4 Федерального закона № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации», выступает в качестве существенного условия договора участия в долевом строительстве. 


Исходя из норм Федерального закона о долевом строительстве, к объектам, подлежащим передаче участнику долевого строительства после получения разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, могут относиться следующее:

1) жилое помещение;

2) нежилое помещение;

3) общее имущество в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости.


Особое внимание следует уделить жилому помещению как объекту долевого строительства.


Согласно жилищному законодательству, жилое помещение должно соответствовать следующим признакам:


1) представлять собой изолированное помещение и объект недвижимого имущества;


2) быть пригодным для постоянного проживания, то есть отвечать установленным санитарным и техническим правилам и нормам, а также иным законодательным требованиям.


В современном законодательства Российской Федерации отсутствует определение понятия изолированности жилого помещения. Поэтому толковать его нам представляется возможным, исходя из содержания словарей. Например, толковый словарь Ожегова раскрывает понятие «изолированный» как нечто обособленное, отделенное от окружающего. 


Профессор права О.А. Городов, изучая проблему отсутствия правового толкования термина «жилое помещение», утверждает, что оно должно быть в обязательном порядке должно обладать следующими признаками:

1) быть отделено от иных жилых помещений;

2) изолировано от объектов общего пользования;

3) иметь отдельный вход или же выход
.


Как утверждает теоретик права Д.В. Мурзин, помещение можно назвать жилым, если оно функционально и конструктивно предназначено, пригодно по техническому, санитарному и иному потребительскому состоянию к постоянному проживанию. По мнению исследователя, жилым помещениям надлежит удовлетворять безопасному, здоровому проживанию граждан, отвечать требованиям по площади, водоснабжению, освещенности, отоплению и иным условиям, которые обеспечивают нормальное и здоровое проживание граждан
.


Жилые помещения могут выражаться в трех формах: в виде жилого дома (части дома), квартиры (или её части), а также комнаты. Из указанного перечня объектом конкретно долевого строительства из числа жилых помещений может быть квартира (её часть), либо комната в строящемся многоквартирном доме. А также, согласно п. 2.3. ст. 1 Федерального закона об участии в долевом строительстве, к ним относится жилой дом блокированной застройки, состоящий из трех и более блоков, при условии привлечения для его строительства денежных средств физических и юридических лиц. Упоминаются и иные виды недвижимости, однако отсутствует их конкретизация.


Остановимся подробнее на понятии «многоквартирный дом». Для его полного понимания следует обратиться в подзаконном акту – Постановлению Правительства РФ от 28 января 2006 года № 47 «Об утверждении Положения о признании помещения жилым помещением, жилого помещения непригодным для проживания и многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции». Оно гласит: многоквартирный дом представляет собой совокупность двух и более квартир, которые имеют самостоятельные выхода либо в помещения общего пользования в доме (подъезды), либо на земельный участок, прилегающий к дому, а также содержащий в себе элементы общего имущества собственников помещений в данном многоквартирном доме.


Современному гражданину Российской Федерации известно иностранное слово «таунхаус», он же дом блокированной застройки, представляющий собой малоэтажное здание со следующими характеристиками:

1) количество этажей не более трех;

2) количество блоков, не превышающее десяти;

3) каждый блок предназначен для проживания одной семьи;

4) имеет общие стены (стену) без проемов с соседним блоком (блоками);

5) расположен на отдельном земельном участке и имеет выход на территорию общего пользования.


Обычно, в отличие от обычных многоквартирных домов, в таунхаусах отсутствуют помещения общего пользования, но, тем не менее, их правовой статус, в соответствии с законодательством об участии в долевом строительстве, приравнивается к статусу многоквартирного дома. 


Сравнивая таунхаус и индивидуальный жилой дом, можно выделить в качестве главного различия расположение первого на одном земельном участке, относящемся к общему имуществу всех квартир в таунхаусе. Как правило, при на этапах проектирования и строительства жилых помещений в таунхаусе, зачастую применяются общие инженернотехнологические решения: единые системы теплоснабжения, вентиляции, водоснабжения и тому подобные
.


В связи со всем вышеизложенным, предполагаем, что определениям понятий «многоквартирный дом» и «дом блокированной застройки» необходимо найти отражение в Федеральном законе об участии в долевом строительстве в целях исключения разрозненности в их толковании.


Возвращаясь к объекту как условию договора участия в долевом строительстве, напомним, что он должен соответствовать проектной документации. Ему надлежит найти отражение в виде изображения на плане объекта долевого строительства. Это может быть чертеж, графической схема, которые описывают положение относительно друг друга частей объекта договора, далее локацию объекта долевого строительства на этаже строящегося многоквартирного дома или же другого объекта.

Частями объекта долевого строительства являются:

1) комнаты и помещений вспомогательного использования, 
2) веранды, террасы, лоджии, балконы, 
3) части являющегося объектом долевого строительства нежилого помещения.

В рассматриваемом нами виде договора в обязательном порядке  указываются сведения о виде, назначение объекта, количество этажей в нём, общая площадь в кв.м., материал, из которого построены наружные стены и поэтапные перекрытия. Упоминается класс энергоэффективности, сейсмостойкости многоквартирного дома или другого объекта недвижимости. Кроме того, будущие участники долевого строительства должны быть проинформированы о назначении, этаже, общей площади, количестве и площади комнат в кв.м., всех перечисленных выше участях объекта, о наличии и площади частей нежилого помещения, об присвоенном условном номере.


Объект договора участия в долевом строительстве совпадает с объектом договора купли-продажи недвижимого имущества и инвестиционного договора. Но формулировка участия сторон в разделе «предмет инвестиционного договора» может быть различной. В большинстве случаев можно отыскать формулировку, гласящую следующее: «Инвестор осуществляет участие в финансировании инвестиционного проекта путём передачи инвестиций, а заказчик реализует их в целях создания и передачи объекта недвижимости инвестору». Как можно заметить, действия субъектов инвестиционного договора и участия в долевом строительстве отличаются друг от друга
.


Предметом же договора простого товарищества признано совместное осуществление деятельности, которая направлена на достижение общей, для всех товарищей, цели.


В свою очередь, субъектный состав любого договора представляет собой совокупность заключивших договор лиц, и (или) субъектов, являющихся правопреемниками правоотношений, возникших на основании данного договора или в связи с ним. 


Анализируя субъектный состав договор долевого строительства, можно выделить, застройщика и участника договора или дольщика. К основным функциям первого относится привлечение финансовых средств дольщиков и возведение на них многоквартирных жилых домов или иных строений на основании официального разрешения на застройку. 


Разрешение на строительство, которое, прежде чем приступить к долевому строительству, должен получить каждый застройщик, выдается лишь хозяйственным обществам. К таковым относятся общества с ограниченной ответственностью и акционерные общества. Как уже было отмечено нами раннее, некоммерческие организации, а также индивидуальные предприниматели такой возможности, в соответствии с законом, не имеют. По этой причине теоретик права О.Г. Ершов выдвинул предположение, что деятельность застройщика носит исключительно предпринимательский характер, поскольку договор долевого строительства носит возмездный характер. Поскольку цель, которую застройщик преследует при вступлении в рассматриваемые правоотношения – это, в первую очередь, получение прибыли от выполняемой им работы на свой риск
. 


Прежде, чем приступить к строительной деятельности, застройщик обязан выложить на сайт Дом.рф проектную декларацию, а к ней приложить заключение специальной экспертизы, подтверждающей отсутствие в проекте нарушений. Еще одним строгим требованием к такому субъекту договора участия в долевом строительстве является наличие в расположении собственных средств, суммой более 10% от проектной стоимости всего строительства. Застройщику нельзя иметь ранее взятые кредиты, иные ссуды и займы, выпускать ценные бумаги (в их счет не входят акции), участвовать в процедуре банкротства. Не допускается к осуществлению рассматриваемой деятельности хозяйственным обществам, которым запрещено ее осуществлять по решению суда, а также юридическим лицам, попавшим в Реестр недобросовестных поставщиков или не выплатившим в установленный законом срок налоги, сборы и иные государственные платежи
.


При получении разрешения на застройку, учитывается опыт участия застройщика в строительстве – он должен составлять не менее трех лет, а суммарная построенная за этот период площадь 5000 кв.м.


Застройщику надлежит владеть земельным участком, на котором будет возводиться объект договора долевого строительства, либо же взять его в аренду или субаренду. Сами строительные работы застройщик может проводить самостоятельно, при условии наличия специального допуска от саморегулируемой организации строительства. При его отсутствии, он может привлекать к работам технического заказчика.


Деятельность застройщика во многом схожа с деятельностью заказчика – одной из сторон инвестиционного договора: он предоставляет своим инвесторам отчёт о направлениях выделенных на инвестирование средств и результаты ведения проекта в целом.


Другой субъект – дольщик – лицо, которое вкладывает денежные средства в строительство с целью получения в указанных выше объектах жилых и нежилых помещений в собственность. Стоит отметить, что данное определение не является легальным, а существующее законодательство таковое в себе не содержит. Известно, что в качестве участника долевого строительства могут выступать физические и юридические лица. Эти данные подтверждаются самой первой статьей Федерального закона о долевом строительстве, где указано, что он регулирует отношения, связанные с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц для долевого строительства объектов. Правовое положение гражданина-дольщика отлично лишь тем, что оно, как было указано ранее, регламентируется и законодательством о защите прав потребителей.


Сравнивая дольщика с инвестором как участником инвестиционного договора, очевидно различие – последний стремится к приумножению собственного капитала.


Роль субъектов договоров купли-продажи и строительного подряда куда проще, чем у участников исследуемого соглашения – оплата за переданный объект договора (вещи или результата работ) зачастую производится либо заранее, либо в момент передачи, и не удерживается на специфичных счетах, таких как эскроу-счета. По утверждению Р.С. Бевзенко, договоры об участии в долевом строительстве являются по своей сути куплей-продажей будущей недвижимости, однако вследствие специального состава участников законодатель устанавливает особое регулирование для условий и порядка их заключения и исполнения.


Субъектный состав договора о совместной деятельности зависит от целей, предусмотренных соглашением. Так, сторонами сделки, которая имеет исключительно коммерческий характер, то есть первоначальной ее целью является извлечение прибыли, могут являться только граждане-предприниматели либо коммерческие организации. Некоммерческие юридические лица также имеют возможность быть участниками такой сделки. Однако предпринимательская деятельность должна осуществляться в соответствии с целями и для реализации задач, предусмотренных учредительными документами таких организаций. Примечательно, что намерения субъектов договора о совместной деятельности схожи, чего нельзя сказать об участниках в долевом строительстве и застройщике.

Исходя из указанного выше, можно сделать вывод о том, что договор участия в долевом строительстве нельзя отнести ни к одному из перечисленных в начале исследования разновидностей договора, хотя и наличие сходств нельзя отрицать.
По мнению О.А. Клешина, С.А. Голосова, С.Г. Горбачева и прочих данный договор – самостоятельный договор, содержание которого отличается от иных договоров. В этом можно убедиться, рассмотрев, помимо предмета договора участия в долевом строительстве, прочие существенные условия. Так, его содержимое должны составлять следующие пункты:

1) о сроке передачи участнику долевого строительства объекта;
2) о цене договора, эскроу-счете, сроке оплаты и порядке;
3) о сроке гарантии на объект строительства.
Законом установлена обязанность застройщика передать участнику до- левого строительства объект не позднее срока, установленного договором. В случае невозможности передачи объекта договора в установленный им срок, застройщик обязан не позднее чем за два месяца до истечения данного срока направить второй стороне уведомление и предложение о внесении изменений в содержание договора в порядке, предусмотренном Гражданским кодексом Российской Федерации. Федеральным законом, посвященным участию в долевом строительстве, установлено: если срок передачи объекта долевого строительства был нарушен, застройщик уплачивает участнику долевого строительства неустойку (пеню) в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, которая действует на день исполнения обязательства, от всей цены договора за каждый день просрочки. Указанная неустойка (пеня) удваивается, если участником долевого строительства является гражданин.

Примечательно, что передача объекта договора участия в долевом строительства производится не ранее получения застройщиком в установлен- ном порядке разрешения на ввод в эксплуатации такого объекта. Срок сдачи объекта в эксплуатацию также, как правило, прямо указывается в договоре
.

Обращаясь вновь к Гражданскому кодексу, можно заметить, что срок, в соответствии со сделкой, законом, иными нормативно-правовыми актами или же назначаемый судом, определяется календарной датой либо истечением периода времени, исчисляемым годами, месяцами, неделями, днями либо часами, а также в виде указания на событие, которое неизбежно должно наступить. Срок исполнения обязательства может исчисляться с момента исполнения обязанностей другой стороной, совершения ею определенных действий или с момента наступлений иных обстоятельств, установленных договором или законодательством Российской Федерации. Кредитор считается просрочившим, если его действия, совершение которых обусловлено исполнение обязательства должником, не будут выполнены в установленный законом, иными правовыми актами или договором срок. Если таковой отсутствует – в разумный.

Если сторона, которой наступление или не наступление обстоятельства, связанного с началом течения срока исполнения обязательства, невыгодно, недобросовестно воспрепятствовала его наступлению, то добросовестная сторона вправе по собственному требованию признать такое обстоятельство наступившим или не наступившим. 

Обязательства не могут приобрести статус исполненных, если застройщик не исполнил обязанность получения разрешения на ввод дома в эксплуатацию.
Если толковать буквально статью 314 ГК РФ, то срок исполнения обязательства застройщиком можно определить с даты ввода многоквартирного дома в эксплуатацию. Момент сдачи должен ограничиваться неизбежными обстоятельствами, исходя из определения понятия «срок» как события, регламентированного ГК РФ, которое обязано неизбежно наступить. 

Срок может быть поставлен в зависимость от действий кредитора, в таком случае такие действия необходимо совершить в срок, указанный в законе, ином правовом акте или договоре, а при их отсутствии – в разумный срок.

Толкование условий договора участия в долевом строительстве, связывающее срок передачи объекта долевого строительства участнику этого строительства лишь с моментом получения разрешения на ввод многоквартирного дома в эксплуатацию неправомерно. Оно нарушает статью 431 ГК РФ и требования, установленных Законом № 214-ФЗ, к передаче застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства.

Некоторые застройщики, составляя проекты договоров, прибегают к хитрости, например, устанавливают шестимесячный срок передачи квартиры с момента получения разрешения на ввод объекта в эксплуатацию. Поэтому этой стороне договора удается избежать привлечения к ответственности, поскольку она заявляет, что указанный выше срок не нарушен ввиду отсутствия разрешения на ввод объекта в эксплуатацию. Несмотря на неоднократном указании Верховного суда РФ на недопустимость подобного толкования договоров участия в долевом строительстве, некоторые суды нижестоящих инстанций до сих пор соглашаются с ошибочным подходом и отказывают участникам долевого строительства во взыскании неустоек, убытков и различных компенсаций
.

Но суждение о том, что при вынесении решений о взыскании компенсаций с застройщиков за нарушение им срока передачи объекта договора, суд должен выносит решения всецело в пользу дольщика, ошибочно. Практика также говорит об обратном.

Так, решением № 2-6537/2020 2-6537/2020~М-6708/2020 М-6708/2020 от 26 октября 2020 г. по делу № 2-6537/2020 Люберецкий суд Московской области, внимательно изучив исковое заявление истца с требованием о взыскании неустойки за нарушение срока передачи объекта долевого строительства, рассмотрев доводы сторон, содержание договора, действительно удовлетворил требования участника долевого строительства, но частично, исходя из требований добросовестности, разумности и справедливости, и присудил взыскать сумму меньше заявленной в иске
. 

Зачастую застройщики указывают крайний срок ввода объекта в эксплуатацию, но он отличается от крайнего срока передачи объекта недвижимости на один и более год.


Другим распространенным и более предпочтительным для участников долевого строительства вариантом является определение только конкретной даты, до которой организация, осуществляющая строительство по договору, обязуется передать объект.


Не менее чем за один месяц до срока передачи объекта, а если договором предусмотрен срок начала его передачи и принятия, то не менее чем за четырнадцать рабочих дней до его наступления, застройщик обязан направить своему контрагенту сообщение о завершении строительства и о готовности передать объект долевого строительства, а также сообщить о последствиях бездействия дольщика. Соблюдение указанных временных рамок для застройщика обязательно.

Такого рода сообщение может быть передано двумя способами: заказным письмом с описью вложения и уведомлением о вручении по почте, либо же вручено лично под расписку. Получивший такое сообщение участник долевого строительства обязан приступить к принятию объекта в указанный договором или, при отсутствии такого пункта, законом (в течение семи рабочих дней со дня получения указанного сообщения). 

При обнаружении несоответствий объекта долевого строительства требованиям нормативно-правовых актам и договору, участник долевого строительства до подписания акта приема-передачи или иного передаточного акта, вправе потребовать составления акта несоответствий, а также по своему выбору: безвозмездного устранения недостатков в разумный срок; возмещения расходов на устранение недостатков или соразмерного уменьшения цены договора
.


При отказе или уклонении участником долевого строительства от принятия объекта (при условии, что им получено сообщение о завершении строительства), застройщик по истечении двух месяцев со дня, предусмотренного для передачи, имеет право составить односторонний акт или иной документ о передаче объекта самостоятельно. В любом из указанных случаев, риск случайной гибели объекта договора переходит к участнику долевого строительства.

После подписания передаточного акта у участника долевого строительства возникает право собственности на объект долевого строительства, которое приобретает статус недвижимого имущества.
Еще одно обязательное условие договора участия в долевом строительстве – цена договора. Легальная регламентация гласит: «Цена договора может быть определена как произведение цены единицы общей площади жилого помещения или площади нежилого помещения, являющихся объектом долевого строительства, и соответствующей общей площади или площади объекта долевого строительства. В случае если частью жилого помещения, являющегося объектом долевого строительства, являются лоджия, веранда, балкон, терраса, цена договора может быть определена как произведение цены единицы общей приведенной площади такого жилого помещения и общей приведенной площади такого жилого помещения». Изменение стоимости объекта долевого строительства не быть произведено в одностороннем порядке, только с согласия обеих сторон и при условии того, что договором предусмотрена такая возможность. 

Стоит отметить, что большинство застройщиков прибегают к установлению фиксированной стоимости одного квадратного метра, а также указывают полную стоимость объекта недвижимости. На первый взгляд, пункт о цене за квадратный метр не имеет практического смысла, но зачастую по окончании строительства, выясняется, что площадь объекта недвижимости не соответствует заявленной в договоре долевого участия. По этой причине застройщики стремятся предупредить судебные прения путем внедрения в текст условия о стоимости за квадратный метр, о порядке доплаты или возврата денежных средств
.

Тем не менее, споры о необходимости доплаты за объект недвижимости, площадь которого после превышает указанной в соглашении, регулярно рассматриваются в судебном порядке. Например, Кузьминский районный суд города Москвы рассмотрел дело № 2-102/2015 о взыскании денежных средств в счёт доплаты цены договора и неустойки с участника долевого строительства. Ответчики-дольщики, в свою очередь, предъявили встречный иск денежных средств, суммы процентов за пользование чужими денежными средствами.

По условиям договора, заключенного сторонами по указанному делу, цена договора подлежит изменению в одностороннем порядке по результатам обмера объекта долевого строительства органами БТИ в большую, либо меньшую сторону. При этом доплата либо возврат части денежных средств участнику долевого строительства или застройщику осуществляется, исходя из стоимости одного квадратного метра, определенной путем деления цены договора на количество квадратных метров общей проектной площади объекта долевого строительства. Стоит отметить, что в качестве объекта выступало нежилое помещение. По результатам его обмеров органом БТИ вся площадь помещения от договорной увеличилась, а также в техническом паспорте БТИ в состав нежилого помещения вошли лестничные клетки № № 2 и 3 по экспликации, общей площадью 30 кв.м.

В соответствии с решением № 2-102/2015 2-102/2015(2-5835/2014;)~М-5702/2014 2-5835/2014 М-5702/2014 от 13 марта 2015 г., судом, с учетом результатов проведенной по делу экспертизы, было установлено, что лестничная клетка является вспомогательным помещением, предназначенным только для обслуживания помещения, приобретенного ответчиками, и обеспечивает отдельный вход в данное помещение.

Суд пришел к выводу о том, что спорная лестница являлась предметом договора участия в долевом строительстве, так как без оборудования отдельного входа, помещение не соответствовало бы СП 118.13330.2012. Своду правил. Общественные здания и сооружения. Актуализированная редакция СНиП 31-06-2009 (утв. Приказом Минрегиона России № 635/10) и СП 1.13130.2009. Свод правил. Системы противопожарной защиты. Эвакуационные пути и выходы (утв. Приказом МЧС РФ № 171) и использовано по назначению. Таким образом, суд удовлетворил исковые требования застройщика о доплате за увеличение площади объекта. Из рассмотренного нами примера, можно сделать умозаключение о том, что при разрешение споров об изменении цены договора, судебные органы исходят из, первую очередь, из содержания договора: тщательно исследуются пункты о предмете договора, выясняется, предусмотрена ли возможность изменения его стоимости, а, во-вторых, суды обращаются к градостроительным, противопожарным, строительным, иным правилам, инструкциям и прочим тому подобным документам
.

Возвращаясь к исследованию условия договора участия в долевом строительстве о цене, отметим, что оплата по договору может производиться как путём единовременного внесения денежных средств, так и в рассрочку; как полностью с использованием собственных средств, так и ипотечных.

Обязательным условием является внесение участником долевого строительства денежных средств на специальный эскроу-счёт, открытый в уполномоченном банке.

После того как в Российской Федерации было введено проектное финансирование, застройщики осуществляют строительство объектов на собственные или заемные средства. Если для строительства привлекаются средства с целевого займа, то уполномоченным становится банк, предоставивший кредит. Тем временем в законе отсутствует прямое требования к оформлению участником долевого строительства ипотечного кредита только в том банке, в котором будет открыт эскроу-счёт и целевой кредит застройщику.

Как только денежная сумма поступает на счет (если таковая получена по ипотечному кредиту, то ее переводит банк-кредитор), то обязательства участника долевого строительства по оплате договора считаются выполненными. Как правило, содержание договора предусматривает условие о конкретном сроке, до которого указанные средства должны поступить на эскроу-счет. По соглашению сторон может быть составлен график платежей, либо же перечисление денежных средств в целях оплаты осуществляется единовременно. В последнем случае просрочка внесения платежа в течение более чем два месяца признается действующим законодательством основанием для одностороннего отказа застройщика от исполнения договора. 

Те же последствия влечёт за собой систематическое нарушение участником долевого строительства сроков, указанных в графике платежей: более чем три раза в течение двенадцати месяцев или просрочка внесения платежа в течение более чем два месяца.

Стороны договора могут предусмотреть договором штрафы и пени за нарушения сроков оплаты договора, а п. 6 ст. 5 Федерального от 30.12.2004 N 214-ФЗ указывает следующее: «В случае нарушения установленного договором срока внесения платежа участник долевого строительства уплачивает застройщику неустойку (пени) в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательства, от суммы просроченного платежа за каждый день просрочки».
Возвращаясь к анализу вышеуказанного вида счёта, то можно однозначно сказать, что его использование – гарантия выполнения застройщиком своих обязательств, так как последний получает денежные средства только после сдачи дома в эксплуатацию, т.е. замотивирован в окончании строительства и передаче объектов договора участия в долевом строительстве. 


Примечательно, что до реформы с порядком оплаты по исследуемой разновидности договора существовало еще одно существенное условие - способы обеспечения обязательств застройщика. Они подробно регламентированы и по сей день, но применяются на отношения, связанные с привлечением денежных средств участников долевого строительства, если регистрация первого договора осуществлена после 01.01.2014. А ст. 13 Федерального закона о долевом строительстве об обеспечении исполнения обязательство по договору залогом применяется к правоотношениям, которые возникли до 27.06.2019
.


Готовый объект строительства, передаваемый участнику долевого строительства, должен соответствовать, в первую очередь, характеристикам, заявленным в договора, а также множественным нормам, установленным техническими, градостроительными регламентами, проектной документацией и другими обязательными требованиями. Но обнаружение недостатков полученного после подписания акта приема-передачи объекта недвижимости – распространенная проблема в данных правоотношениях. Законом отдельно подчеркивается: договор участия в долевом не может предусматривать условия об освобождении застройщика от ответственности за недостатки, в противном случае такое условие может быть признано ничтожным.

Обязательной составляющей частью договора участия в долевом строительстве является условие о гарантийном сроке. Исследовав образцы договоров, составленных юристами организаций, осуществляющих долевое строительство, можно отметить, что пункт о сроке гарантии на объект дублирует положения законодательства. Редкостью является указание срока больше, чем минимального требуемого словом закона – 5 лет. Гарантийный срок для технологического и инженерного оборудования, входящего в состав такого объекта долевого строительства, должен составлять не менее 3 лет. Повышенный характер срока гарантии обусловлен технической сложностью как самого объекта недвижимости, так и конкретного, указанного в договоре, помещения. Также возможные дефекты могут быть намерено скрыты, что делает невозможным их обнаружение до подписания акта приема-передачи. Однако подобные недостатки могут вскрыться во время эксплуатации, хотя и через длительный промежуток времени
. 

Кроме указанного выше, как правило, договором предусматриваются следующие пункты:

· уточнение о том, что гарантийный срок на объект долевого строительства исчисляется со дня его передачи, а технологического и инженерного оборудования со дня подписания первого передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства;

· условие о том, что организация, осуществляющая строительств, не несет ответственности за недостатки (дефекты) объекта долевого строительства, которые будут обнаружены в пределах гарантийного срока в случае, если застройщик докажет, что они произошли вследствие нормального износа такого объекта долевого строительства или его частей, нарушения требований технических, градостроительных регламентов, иных обязательных требований к процессу его эксплуатации либо вследствие его ненадлежащего ремонта, проведенного самостоятельно участником долевого строительства или привлеченными им третьими лицами.

Судебная практика, связанная с соблюдением гарантийных сроков объекта долевого строительства, минимальна, и она обычно сопутствует спорам о качестве объекта: причинах ухудшения качества, появления недостатков, делающих его непригодным для предусмотренного договором использования.

В течение действия гарантийного срока участник долевого строительства, обнаружив недостатки, может потребовать реализации его права на надлежащее качество и предъявить соответствующее требовании. Из этого можно сделать вывод о том, что гарантийный срок – это с точки зрения правовой природы, юридический факт, с которым законодательство связывает определенные правовые последствия
.

Условие о гарантийном сроке, как было отмечено выше, относится к числу существенных, однако в виду закрепления минимального срока гарантии на объект долевого строительства, возникает вопрос: целесообразно ли оспаривать договоры, в которых данный пункт отсутствует? Теоретик права О.С. Иоффе утверждает, что согласие сторон само по себе подразумевает готовность согласиться с условиями и подчиниться им, которые распространяются по закону на договорные отношения соответствующего вида и на все договоры вообще
. По мнению Н.Д. Егорова, достигнув соглашения заключить данный договор, стороны соглашаются и с теми условиями, которые содержатся в правовых нормах об этой сделке. Думается, что необходимость отнесения условия о сроке гарантии в договоре участия в долевом строительстве к существенным отсутствует. 

Кроме исследованных выше существенных условий договора участия в долевом строительстве, в нем могут содержаться и иные условия по взаимному согласию сторон. К таковым можно отнести: уступка прав требований по договору, передача прав требований по договору, односторонний отказ от исполнения договора, порядок сдачи и приемки, обстоятельства непреодолимой силы и обеспечение исполнения обязательств по договору
.


Исходя из анализа всех условий предмета работы, данный вид договора можно охарактеризовать как, во-первых, консенсуальный, так как он порождает взаимные права и обязанности с момента достижения соглашения застройщиком и участником долевого строительства. Во-вторых, договор возмездный и двусторонний, то есть порождающий взаимные обязательства у сторон, в том числе и оплату объекта долевого участия. И, в-третьих, договор участия в долевом строительстве взаимообязывающий (каждое и встречных обязательств – это условие для другого), то есть синаллагматический
.

 
Сомнения теоретиков права в самостоятельности договора участия в долевом строительстве объяснимы: в Гражданском кодексе Российской Федерации до сих пор отсутствует его закрепление. В противовес этому необходимо принять во внимание наличие Федерального закона "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации».

Таким образом, подытоживая все вышесказанное, правовая природа договора участия в строительстве многогранна и неоднозначна, что лишь подтверждает уникальность и, главное, самостоятельность данного соглашения.

2 ПОРЯДОК ЗАКЛЮЧЕНИЯ, ИЗМЕНЕНИЯ И РАСТОРЖЕНИЯ ДОГОВОРА УЧАСТИЯ В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ

2.1 Форма договора участия в долевом строительстве и порядок его заключения


Договор участия в долевом строительстве, как было упомянуто в прошлой главе исследования, должен содержать в себе ряд обязательных условий, касающихся порядка исполнения сторонами обязательств. Первоочередно, заключая его, стороны должны согласовать содержание таких условий. Как правило, застройщик просто разрабатывает типовой проект договора участия в долевом строительстве, а задачей участника долевого участия является ознакомление с ним, всесторонняя оценка всех пунктов на предмет соблюдения его интересов. 

Заключение данного договора в устной форме невозможно. Договор участия в долевом строительстве имеет юридическую силу лишь в письменной форме и считается заключенным с момента государственной регистрации в Федеральной службе государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестре). Регистрационный орган должен располагаться по месту нахождения строящегося объекта
. 


Порядок регистрации урегулирован Федеральным законом «О государственной регистрации недвижимости» от 13.07.2015 №218-ФЗ, в котором перечислены особенности осуществления данной процедуры. Так, статья 48 указанного закона гласит, что государственная регистрация объекта исследования может осуществляться лишь с заявления обеих сторон договора: застройщика и участника долевого строительства. Когда договор участия в долевом строительстве заключается с первым участником, застройщику в обязательном порядке надлежит предоставить в Росреестра следующие документы: 
1) разрешение на строительство;

2) проектную декларацию;

3) план создаваемого объекта долевого строительства с указанием такой информации, как местоположения, количества находящихся в составе объекта жилых и нежилых помещений, машино-мест и их планируемой площади.


Если права на земельный участок, на котором осуществляется строительство, были переданы в залог в качестве меры обеспечения обязательств застройщика по целевому кредиту на долевое строительство, до заключения договора с первым участником долевого строительства, то необходимо предоставить в регистрирующий орган согласие залогодержателя
.

При регистрации обязательно проверяется факт уплаты застройщиком обязательных отчислений (взносов) в компенсационный фонд. 

Вся процедура государственной регистрации осуществляется в семидневный срок с первым участником долевого строительства, если документы подавались на бумажном носителе, в семидневный – если в электронной форме. А максимальный срок регистрации договора долевого участия занимает не более девяти рабочих дней, вне зависимости от того, с первым участником он заключается, или же с последующими
.

Перед подачей договора участия в долевом строительстве следует удостовериться в следующем:
1) застройщик вправе заключать такой вид договора;
2) на помещение не зарегистрирован другой договор долевого участия с другим контрагентом;
3) договор участия в долевом строительстве заключен до ввода в эксплуатацию объекта капитального строительства, в котором расположен объект договора;
4) договор содержит все существенные условия. 

Застройщики столкнулись с трудностями в заключении договоров в условиях пандемии COVID-19 из-за требования самоизоляции граждан. Но особо крупные организации, осуществляющие долевое строительство, нашли современное решение проблемы – начали практиковать заключение договоров посредством сети Интернет (в режиме online) посредством своих официальных сайтов. Распространения данный способ не получил, а те застройщики, которые всё же прибегали к нему, проводили таким образом не более чем 7% от всех сделок. 

Следующее мнение было высказано по данному вопросу заместителем руководителя Росреестра Е.В. Мартыновой: «Росреестр во исполнение прав и законных интересов граждан и участников рынка работает над повышением качества и профессионализма предоставления услуг, перехода на формат взаимодействия путем использования электронных технологий. В сравнении с началом 2020 года мы видим значительный рост числа поданных электронных заявлений на регистрацию недвижимости. Количество заявлений на учетно-регистрационные действия в электронном виде увеличилось в 2 раза (до 39% в июле 2021 года), по ипотеке – более чем в пять раз (50%), по заявлениям на регистрацию ДДУ – в три раза (55%). Для наших клиентов процесс получения услуг должен быть простым и удобным»
.


На фоне этой деятельности появились сложности с соблюдением всех вышеуказанных условий заключения договора долевого участия. Кроме того, использование в правовых отношениях электронных технологий – это всегда риск столкновения с деятельностью мошенников. 


Примечательно, что законом прямо не предусмотрена возможность заключения предварительного договора участия в долевом строительстве, но и не противоречит ему и на практике встречается довольно часто. Такой договор не подлежит регистрации и по своей юридической силе не равнозначен договору участия в долевом строительстве
. 

В его заключении, главным образом, заинтересован застройщик, так как в большинстве случаев предварительный договора участия в долевом строительстве содержит условие о внесении дольщиком небольшого платежа (депозита) как гарантию исполнения всех последующих обязательств. Как нами было отмечено в предыдущей главе, с введением системы оплаты посредством эскроу-счетов, застройщики, действующие на российском рынке, испытывают значительные трудности в связи с недостатком средств для осуществления строительства. А получение депозита может выполнять вспомогательную функцию в плане финансового обеспечения организации всей деятельности по долевому строительству
. 

Этому положительному для застройщика аспекту в виде получения депозита корреспондируют риски для участника долевого строительства, например, вероятность указания застройщиком одного и того же объекта в договоре с разными дольщиками или банкротство организации. И сумма платежа по предварительному договору может быть значительной, распорядиться ею вторая сторона может немедленно, что проконтролировать дольщику не представляется возможным. 

Кроме того, лицо, осуществляющее деятельность по строительству объекта долевого участия, может не иметь разрешения на привлечение средств дольщика, разрешения на строительство или других перечисленных выше документов, что не препятствует заключению предварительную договоров долевого участия
.

Единственное преимущество для подписания участником долевого строительства предварительного договора – это возможность закрепить за собой право на заключение в последующем основного договора на конкретный объект, например, квартиру. Также, некоторые банки перед выдачей гражданам кредитных средства с целью подтверждения целевого направления денег требуют предоставить им предварительный договор с застройщиком
.

Но в противовес можно выделить еще и вероятность затягивания срока заключения основного договора участия в долевом строительстве или уклонения от него.

Однако существует прочная судебная практика решения споров, связанных с перечисленными нами нарушениями прав участников долевого строительства
. 

Обратимся к решению Шатровского районного суда Курганской области № 2-226/2020 2-226/2020~М-232/2020 М-232/2020 от 22 сентября 2020 г. по делу № 2-226/2020. Согласно ему, участник долевого строительства потребовал расторгнуть предварительный договор, взыскать уплаченные по нему денежные средства, а также взыскать проценты за пользование чужими денежными средствами, компенсацию морального вреда и штрафа. Данные требования были удовлетворены частично: судом были снижены суммы неустоек и компенсации морального вреда.

Еще одним вариантом защиты своих прав дольщиками является признание в судебном порядке предварительного договора как основного. Например, в соответствии с решением № 2-4883/2020 2-4883/2020~М-4811/2020 М-4811/2020 от 16 сентября 2020 г. по делу № 2-4883/2020: «Проанализировав условия заключенного между сторонами договора, исходя как из буквального значения содержащихся в нем слов и выражений, приложения к предварительному договору в виде договора участия в долевом строительстве, так и из существа сделки, с учетом действительной общей воли сторон, цели договора и фактически сложившихся отношений сторон, суд приходит к выводу о том, что сторонами при совершении сделки в действительности имелся в виду договор участия в долевом строительстве , поскольку на момент заключения договора предмет данного договора (нежилое помещение) еще не был создан, то есть ответчик имел цель привлечь денежные средства именно для строительства объектов недвижимости». Предварительный договор содержал все существенные условия, а застройщик имеет право на привлечение денежных средств участниками долевого строительства. Поэтому решение суда было вынесено в пользу участника долевого строительства
.

Несмотря на возможность восстановления прав и законных интересов, думается, что существует острая необходимость правового урегулирования предварительного договора участия в строительстве, чтобы избежать судебных тяжб.

Тем временем, нельзя не отметить проработанность, предсказуемость и соответствие существующим реалиям процедуры заключения и регистрации основного договора участия в долевом строительстве. 

2.2 Изменение договора участия в долевом строительстве

Гражданским законодательством Российской Федерации предусмотрена возможность изменения договоров, в том числе и договора участия в долевом строительстве, по общим основаниям.

Застройщик и участник долевого строительства после заключения договора участия в долевом строительстве вправе по соглашению изменить большую часть условий. Однако в соответствии со ст. 452 ГК РФ, соглашение об изменении договора совершается в той же форме, в которой заключался первоначальный договор, а также подлежит государственной регистрации тем же органом. Такие изменения вступают в силу с момента регистрации указанного соглашения. Основанием государственной регистрации выступает заявление обеих сторон, если иное не предусмотрено законом
.

Но в зависимости от того, какие именно условия буду меняться, процессу заключения соглашения об изменении договора сопутствуют различные аспекты. 

Обратим внимание на такое существенное условие, как изменение объекта. В законодательстве отсутствуют запрещающие нормы. Тем не менее, если ознакомиться с иными нормативно-правовыми актам, регулирующими порядок заключения договора участия в долевом строительстве, его содержание, то складывается следующая картина: менять объект долевого строительства в договоре проблематично. Например, по причине того, что открытый эскроу-счёт, реквизиты которого также чётко прописываются в тексте договора, привязан к конкретному объекту долевого строительства. Также проектная декларация может не распространяться на другой объект долевого строительства, последний может располагаться на ином земельном участке и т.д. Таким образом, вероятность отказа в регистрации соглашения об изменении договора в части объекта близится к абсолютным значениям. Стоит отметить, что в случае изменения лишь характеристик того объекта: площади, количества комнат и т.п., такое соглашение зарегистрировать возможно. 

Так или иначе, в случае необходимости смены объекта долевого строительства, наиболее целесообразным видится следующий вариант: расторгнуть старый договор долевого участия, а затем заключить новый.

Рассматривая акты Верховного суда и иных судов Российской Федерации, очевидным представляется распространенность изменения условия о сроке передачи объекта долевого строительства
.

Как было указано ранее, застройщики стремятся к ухищрениям в формулировках данного условия в первоначальном договоре. Однако лица, осуществляющие долевое строительство, нарушают даже подобные комфортные для них сроки передачи объекта, вследствие чего им приходится прибегать к заключению с дольщиками дополнительных соглашений об изменении такого срока.

О задержке срока застройщик обязан письменно уведомить участников долевого строительства не ранее чем за два месяца до истечения срока, установленного договором, а к уведомлению приложить дополнительное соглашение об изменении срока. После истечения двух месяцев до наступления предполагаемого основным договором участия в долевом строительстве срока передачи объекта, заключить такое дополнительное соглашение тоже возможно, но в данном случае застройщик не будет освобожден от неустоек.

Однако своевременное подписание дополнительного соглашения об изменении срока передачи объекта долевого строительства лишает права дольщика на взыскание денежных компенсаций, неустоек, штрафов и т.п., ссылаясь на первоначальный срок
.

Среди представителей юридического сообщества по сей день возникают споры о том, может ли застройщик менять срок в одностороннем порядке, если договор долевого участия предусмотрена возможность корректировки.

Обратимся к судебной практике, а конкретно к делу №2-1091/2019 о взыскании неустойки и морального вреда за нарушение срока передачи объекта долевого строительства. Ответчик в лице застройщика выказал свои возражения о наличии с его стороны нарушений законодательства, поскольку в договоре указывалось условие о возможности последующего изменения срока в пределах одного квартала. 

Две нижестоящие инстанции (Октябрьский районный суд города Белгорода и Белгородский областной суд) отказали в удовлетворении исковых требований, однако Верховный суд Российской Федерации с данной позицией не согласился, отменив решения, а дело было направлено на новое рассмотрение. Верховный суд разъяснил, что организации, осуществляющие деятельность по долевому строительству, не могут в произвольном порядке изменять условия договора, а новое условие о дате передачи объекта можно устанавливать только путем подписания сторонами дополнительного соглашения, уведомления недостаточно. Для вынесения решения по рассмотренному нами гражданскому делу применим п. 4 Обзора судебной практики разрешения дел по спорам, возникающим в связи с участием граждан в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости Верхового суда от 19 июля 2017 г., где прямо указана возможность изменения сроков строительства только с помощью соглашения
.

При изучении вопроса об изменении договора участия в долевом строительстве, целесообразным представляется исследование проблемы увеличения или уменьшения цены объекта долевого строительства – последствие изменения его размера. 

Основным договором может быть предусмотрена возможность увеличения стоимости объекта участия, и, как нами было исследовано при изучении существенного условия в виде цены договора, оспорить обязанность участника долевого строительства в таком случае может быть затруднительно. Однако, в случае, если такое условие отсутствует, а тем более, установлена стоимость лишь готового объекта, без регламентации цены за квадратный метр, то на заключение дополнительного соглашения участник долевого строительства может не соглашаться.

Кроме того, в законодательстве отсутствуют препятствия к изменению срока оплаты цены договора долевого участия. Однако на практике подобные дополнительные соглашения заключаются крайне редко ввиду невыгодности такого изменения застройщику, и без того оказавшемуся в трудном положении из-за удержания денежных средств на строительство до окончания строительства
. 

Особо спорными является отношения, в силу которых объект участнику долевого строительства передается до полной оплаты. Сложность возникает в государственной регистрации дополнительного соглашения к договору об увеличении срока уплаты цены договора
.

В соответствии с положениями Федерального закона от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости», а именно п. 3 ч. 1 ст. 29, регистрирующий орган обязан провести правовую экспертизу подобного дополнительного соглашения и приостановить государственную регистрацию на том основании, что требования по договору прекращены в связи с исполнением лицом, осуществляющим долевое строительство, обязанности по передаче объекта. Исходя из этой нормы, дополнительное соглашение зарегистрировать возможным не представляется. Также органы Росреестра, принимая решение от отказе в регистрации соглашения, руководствуются положениями Федерального закона об участии в долевом строительстве, который устанавливает очередность выполнения обязанностей сторон договора долевого участия в следующем порядке: 

1) застройщик строит в предусмотренный договором срок своими силами, либо с привлечением других лиц объект недвижимости;

2) лицо, осуществляющее долевое строительство по договору получает разрешение на ввод эксплуатацию объект долевого строительства и передает его участнику;

3) участник долевого строительства уплачивает обусловленную договором цену и принимает объект при наличии разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости.

Исходя из вышеуказанной последовательности, регистрационный орган делает умозаключение о том, что объект долевого строительства не может передавать до полной уплаты цены договора. И, как нами было отмечено выше, застройщик имеет право в одностороннем порядке отказаться от исполнения обязанностей.

Убедить Росреестр в правомерности дополнительного соглашения, предусматривающего изменение срока уплаты цены договора после исполнения застройщиком обязанности по передаче участнику объекта недвижимости, помогут следующие доводы.

Согласно ст. 12 Закона № 214-ФЗ обязательства застройщика считаются исполненными с момента подписания сторонами передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства. Что касается обязательств участника долевого строительства, то они считаются исполненными с момента уплаты в полном объеме денежных средств в соответствии с договором и подписания сторонами передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства.

Таким образом, в соответствии с указанной нормой обязательства участника по договору считаются исполненными только при условии исполнения им двух обязательств: после уплаты в полном объеме денежных средств в соответствии с договором и после подписания передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства
.

Однако стоит отметить, что исполнение установленной договором обязанности по передаче дольщику объекта долевого строительства не влечёт прекращение действия договора. В соответствии со ст. 309 Федерального закона о долевом участии и ч. 1 ст. 408 Гражданского кодекса Российской Федерации договор продолжает свое действие на полного исполнения обеими сторонами предусмотренных договором обязательств.

Единственный запрет в отношении даты оплаты цены договора – это недопустимость данного действия до государственной регистрации соглашения.

Следовательно, стороны на основании норм ч. 3 ст. 5 Федерального закона о долевом строительстве, ст. 421 ГК РФ имеют право по своему выбору установить в договоре срок уплаты цены договора, в том числе и такой, который бы выходил за пределы срока исполнения лицом, осуществляющим долевое строительство, обязанности по передаче дольщику объекта недвижимости. Это правило действует и в случае подписания сторонами договора акта приёма-передачи или иного документа о передаче объекта долевого строительства, договор продолжает действовать до надлежащего исполнения участником предусмотренного законодательством обязательства по уплате цены договора. 

При этом предусмотренное ч. 4-5 ст. 5 Закона № 214-ФЗ право застройщика на односторонний отказ от исполнения договора, в силу фактически сложившихся между сторонами обязательств применению не подлежит. 

Данную позицию можно подтвердить судебной практикой, например, 

постановлением Арбитражного суда Северо-Западного округа от 25 февраля 2016 г. по делу № А44-3907/2015, где подтверждается наличие права у сторон договора участия в долевом строительстве изменения срока уплаты цены договора даже после исполнения застройщиком обязанности по передаче объекта
.

Обобщая все вышеуказанное, можно сказать, что застройщики и участники долевого строительства, как стороны любого гражданского договора, имеют право по соглашению изменить его. Однако, как нам удалось выяснить, в процессе изменения договора участия в долевом строительстве, можно столкнуться с рядом препятствий. Они, главным образом, связаны со строгостью и четкой структурированностью системы регистрации договора долевого участия и взаимосвязанностью эскроу-счета и проектной декларации с индивидуальными характеристиками объекта строительства. 

Но существующий правовой механизм, регулирующий правоотношения между застройщиками и участниками долевого строительства зачастую хоть и выступает в качестве барьера к изменению тех или иных условий договора, но между тем играет роль в предупреждении нарушений прав и законных интересов его сторон, а главным образом дольщиков.
2.3 Расторжение договора участия в долевом строительстве

В соответствии с гражданским законодательством, к способам защиты прав относится прекращение правоотношения. Исходя из этого, расторжение договора – один из наиболее применяемых на практике способов защиты прав и законных интересов субъектов договора участия в долевом строительстве
. 

Российским законодательством предусматривается возможность расторжения договора: по соглашению сторон или по инициативе одной из них, а во втором случае оно осуществляется либо в судебном, либо в административном порядке.

Возможность расторгнуть договор предусмотрена и Федеральным законом о долевом строительстве. Статья 9 указанного закона предусматривает возможность расторжения договора в одностороннем порядке одной из сторон договора. В случае одностороннего расторжения договора участником долевого строительства, в рассматриваемой норме указываются две формы: расторжение в общем порядке и в судебном. 

Так, дольщик имеет право отказаться от исполнения договора при наличии нижеуказанных обстоятельств:

 1) при неисполнении контрагентом обязательства по передаче объекта долевого строительства в срок, превышающий указанный в тексте соглашения на два месяца;

2) при существенном нарушении требований к качеству объекта договора;

3) при неисполнении застройщиком обязанности по устранению недостатков и изъянов в разумный срок на безвозмездной основне, возмещения расходов дольщика на устранение недостатков или соразмерного уменьшения цены договора, если объект был построен с отступлениями от условий договора или других обязательных требований, приведшими к ухудшению качества объекта, либо же с иными недостатками, которые делают его непригодным для установленного использования.

При отсутствии одного из перечисленных оснований, одностороннее расторжение договора участия в долевом строительстве во внесудебном порядке дольщиком невозможно.

Следует отметить, что претензионный порядок урегулирования спора о расторжении договора долевого участия соблюдать необходимо лишь в случае наличия в договоре соответствующего условия, в противном – можно сразу же обращаться в суд.

Любой гражданско-правовой договор, как отмечает Н.А. Аблятипова, может быть расторгнут в судебном порядке по следующим основаниям:

1) вторая сторона существенно нарушила условия договора;

2) произошло существенное изменение обстоятельств;

3) наличествуют иные основания, предусмотренные законом или договором.

В соответствии с п. 2 ст. 450 Гражданского кодекса Российской Федерации, существенное нарушение условий – это нарушение, влекущее для контрагента такой ущерб, что данная сторона договора в значительной степени лишается того, на что имела право рассчитывать при заключении договора. Регламентированная категория имеет оценочный характер и определяется, в конечном итоге, судом. То есть по общему правилу, именно суд оценивает, будет ли признано нарушение существенным, исходя из содержания договора и обстоятельств дела.

Но нормативно-правовыми актами, регулирующими отдельные виды договоров, могут определяться существенность обстоятельно с учётом специфики правоотношений
.

Так, участник долевого строительства может потребовать расторжения договора в судебном порядке в таких случаях, как:

1) прекращение, либо приостановление строительства объекта, в состав которого входит указанный в договоре, при условии наличия обстоятельств, которые бы очевидно свидетельствовании о том, что в предусмотренный договором срок объект долевого строительства не будет передан участнику долевого строительства и получен им;

2) существенное изменение в проектной документации строящихся объектов недвижимости, в состав которых входит объект долевого строительства, в том числе урегулированное договором в размере не более пяти процентов от указанной площади изменение допустимого изменения общей площади жилого или нежилого помещения;

3) изменение назначения нежилых помещений, входящих в состав объекта недвижимости или иного общего имущества.

Изучая нормы Федерального закона «О долевом строительстве», найти определение обстоятельств, которое бы однозначно свидетельствовали о том, что участнику долевого строительства объект договора передан не будет. Конкретные примеры подобных обстоятельств также не приведены. Скорее всего, они определяются на основании фактических обстоятельств дела. Как отмечает Р.Т. Ибрашов, очевидность обстоятельств, свидетельствовавших о том, что в установленный срок передача объекта не осуществится, может быть установлена судом. Например, это может стать известно в случаях, когда до окончания срока передачи объекта осталось небольшое количество времени, а в многоквартирном жилом доме отсутствуют построенные этажи.

Право на односторонний отказ от исполнения договора у участника долевого строительства отсутствует, если перед ним застройщик надлежащим образом исполнял обязательства по договору и соответствовал предусмотренным законом требованиям.

Зачастую застройщики прописывают в договорах условие о том, что в случае отказа дольщика от договора, ему будет возвращена только часть от оплаченной суммы.

В законе предусмотрена возможность одностороннего расторжения договора и застройщиком в некоторых случаях. Например, если согласно содержанию договора, оплата цены договора предусмотрена путем единовременного внесения дольщиком платежа, то его просрочка в течение более чем два месяца – это основание для одностороннего отказа застройщика от исполнения договора долевого участия
.

Если же предусматриваются периодические платежи, то основанием для одностороннего расторжения договора является нарушение срока внесения платежа более чем три раза в течение двенадцати месяцев. Ещё одним поводом для указанного действия со стороны застройщика выступает просрочка внесения дольщиком платежа в течение более чем два месяца.

В таких случаях застройщик направляет участнику долевого строительства письменное предупреждение о предстоящем расторжении договора в срок не позднее, чем за тридцать дней до предполагаемой даты расторжения соглашения. Надлежащее уведомление будет служить основанием для прекращения договора.

Так или иначе, застройщик всегда обязан вернуть уплаченные дольщиком денежные средства, в случае одностороннего расторжения договора участия в долевом строительстве такой возврат должен производиться в течение десяти рабочих дней.

Застройщик обязан возвратить уплаченные дольщиком средства, а также начисленную на них неустойку в случае одностороннего отказа дольщиком от договора: если расторжение производится во внесудебном порядке – в течение двадцати рабочих дней со дня расторжения договора, которым считается день направления уведомления; при расторжении посредством обращения в суд – в течение десяти рабочих дней после вступления в силу соответствующего решения суда о расторжении договора.

Если срок возврата денежных средств нарушается, то на застройщика возлагается обязанность по выплате неустойки в размере одной трёхсотой ключевой ставки Центрального банка Российской Федерации. Объем правомочий дольщика-физического лица и юридического неодинаков. Застройщик имеет возможность оспорить размер неустойки при нарушении им срока передачи объекта. Размер неустойки гражданина в два раза выше положенной организации-участнику долевого строительства. 
Возникает вопрос: куда направляются денежные средства, от получения которых дольщик отказывается или задерживает их получение? Они перечисляются на депозит нотариуса, откуда в дальнейшем их можно будет забрать. При таком возврате застройщик не имеет права удерживать начисленные на них проценты за просрочку платежей, однако такие пени могут быть взысканы с дольщика в последующем в судебном порядке
.

Договором можно предусмотреть удержание определенной части оплаченной цены договора в пользу застройщика – это наиболее удачный вариант. В судебной практике встречаются неординарные случаи, когда удерживать попросту нечего. Например, в деле № 2-2277/2020, застройщик –Жилищно-строительный кооператив «СЖМ-16» – обратился с иском к участнику долевого строительства о расторжении договора. Из материалов дела известно, что в качестве оплаты за объект долевого участия признавалось оказание юридических услуг застройщику. В договоре было указано, что стоимость данных услуг соответствует цене договора, однако дольщик свою обязанность по оплате стоимости в такой своеобразной форме не выполнил, взаимозачета не произошло. Ссылаясь на все вышеуказанные нами выше нормы, суд вынес решение № 2-2277/2020 2-2277/2020~М-1824/2020 М-1824/2020 от 5 октября 2020 г. о расторжении договора, поскольку никаких доказательств, опровергающих неисполнение условий ответчик не предоставил
.
Примечательно, что договор может содержать дополнительные основания для его расторжения в одностороннем порядке любой из сторон.

В теории возможно и расторжение договора по соглашению сторон, но такой вид прекращения действия договора участия в долевом строительстве относится к числу редких. Застройщик может проявить готовность к возврату полной суммы договора или ее части участнику долевого строительства в обмен на отказ от объекта долевого строительства. В таком случае составляется соответствующее соглашение.

Взаимное расторжение договора участия в долевом строительстве происходит в следующих случаях: участник долевого строительства передумал приобретать объект недвижимости и согласен с условиями возврата уплаченных денежных средств, установленными застройщиком; либо застройщик выражает готовность добровольно выплатить участнику долевого строительства во внесудебном порядке. 
Расторжение договора по взаимному согласию застройщика и участника долевого строительства – это скорее исключение, чем правило в практике. Это объясняется отсутствием выгоды у обеих сторон.

Прекращение действия договора участия в долевом строительстве должно фиксироваться регистрационным органом. Для расторжения исследуемого договора необходимо подавать множественные документы, такие как:

1) заявление о регистрации расторжения договора участия в долевом строительстве;

2) соглашение о расторжении договора участия в долевом строительстве;

3) оригинал договора. 
Если участник долевого строительства состоят в браке, то прикладывается еще и нотариально удостоверенное согласие супруга на расторжение договора долевого участия
.

При регистрации расторжения договора участия в долевом строительстве в судебном порядке, в Росреестр направляется заверенная судом копия судебного решения о расторжении договора.  Вступившее в законную силу судебное решение – безусловное основание для регистрации расторжения договора. 

Но при одностороннем расторжении рассматриваемого вида соглашения, в Росреестр прилагается уведомление о его прекращении в одностороннем порядке с отметкой о его отправке заказным письмом. Регистрационный орган может признать такую ситуацию спорной и прибегнуть к приостановлению регистрации до выяснения всех обстоятельств или же прекратить регистрацию. В таких случаях регистратор направляет уведомление второй стороне договор для выяснения всех обстоятельств.

Расторгающий в одностороннем внесудебном порядке договор застройщик обязан приложить, помимо указанных выше документов, предупреждение о необходимости оплаты цены и перечислить последствия неоплаты. 

Несмотря на прозрачность и нормативную определенность оснований, сроков и самой процедуры расторжения договора участия в долевом строительстве, последствия такого действия не всегда несут позитивный характер для сторон.

Например, участник долевого строительства, расторгнув договор с застройщиком, получает свою денежную сумму в том размере, в каком она была уплачена некоторое количество месяцев или лет назад. За данный промежуток времени может произойти инфляция, и пени, проценты за пользование денежными средствами, компенсация морального вреда могут не устранить несоразмерность существующих на рынке жилья цен и возвращенной дольщику денежной суммы.

2.4 Договор уступки прав требования по договору участия в долевом строительстве

Особый научный интерес вызывает возможность участника на передачу права требования определенного первоначальным договором участия в долевом строительстве объекта недвижимого имущества другому лицу. Это возможно совершить путем заключения еще одного договора – уступки права требования, или, иначе говоря, договора цессии. 

В таком случае стороны подобного договора будут именоваться цедентом (лицо, передающее право требования) и цессионарием (лицо, приобретающее право требования).

В сфере гражданского права уступка прав требования – это в целом распространённая форма замены в обязательстве кредитора, который происходит по воле первоначального кредитора, а одновременно с ним и нового кредитора. Среди российских исследователей права отсутствует единое мнение по проблеме правовой природы цессии как таковой. К примеру, правовед Е.А. Суханов характеризует цессию как непосредственную передачу права на основе заключенной между двумя сторонами (цедентом и цессионарием) гражданско-правовой сделки или другого предусмотренного законодательством юридического факта, в результате чего происходит замена кредитора в обязательстве.

В свою очередь, Е.А. Крашенинников и Л.А. Новоселова являются сторонниками более сложного подхода – германского – в соответствии с которым в цессии надлежит выделять обязательственную и распорядительную сделки
. Говоря об обязательственной сделке, следует отметить, что она является сделкой-основанием цессии, которая выражается в гражданско-правовом обязательственном договоре. Такой договор служит основанием для совершения уступки прав требования на тех или иных условиях. Распорядительная сделка, в соответствии с указанным подходом, представляет собой непосредственно саму цессию как действие цедента по передаче прав цессионарию. Действительность распорядительной сделки не зависит от её основания, т.е. она является абстрактной. Таким образом, заключение договора цессии рассматривается в качестве самостоятельной сделки.
Особенностью рассматриваемого косвенного договора является запрет его заключения при отсутствии регистрации прямого (основного) договора долевого участия: передать представляется возможным лишь зарегистрированное в установленном законом порядке право.

Следует детально исследовать порядок заключения договора уступки прав требования по договору участия в долевом строительстве: первостепенно составляется соглашение. Говоря о непременности согласовывать с застройщиком предстоящую уступку прав по договору участия в долевом строительстве, можно сказать, что по общему правилу таковая отсутствует. Исключение составляют случаи, когда сам договор содержит пункт о невозможности заключения договора цессии без предварительного согласия застройщика. 

Так или иначе, передавая право требования по договору уступки, цедент обязан уведомить об этом застройщика, содержащие данные о себе и о цессионарии, и приложить к такому уведомлению копию нового договора.

Далее цессионарию надлежит убедиться в том, что первоначальный дольщик исполнил обязанность по оплате объекта строительства. Данный факт возможно подтвердить справкой от застройщика. Однако, если последний денежные средства не получал, то может отказать в выдаче такой справки. С введением новой системы оплаты, сведения о полной оплате новый дольщик получает посредством обращения в банк (к эскроу-агенту), в котором был открыт первоначальный эскроу-счет.

Следующим этапом к приобретению строящегося жилья по договору цессии является проведение расчётов сторон договора.

Подводный камень может состоять в несоответствии цены договора долевого участия стоимости уступаемых прав по договору цессии. Именно сумму первоначального договора можно потребовать в случае расторжения договора участия в долевом строительстве, кроме того, от нее и будут начисляться штрафные санкции за просрочку передачи объекта.

При вступление в правоотношения с застройщиком, лицо, получившее право требования объекта долевого строительства, вместе с тем приобретает некоторые риски. Одно из таковых связано с тем, что при заключении договора цессии, цессионарию передается тот же объём прав и обязанностей, что были у первоначального дольщика. 

После регистрации соглашения об уступке прав требования по договору участия в долевом строительстве новый участник долевого строительства обязан направить застройщику и банку эскроу-агенту договор цессии.

Предоставляя договор цессии банку, новому дольщику необходимо заключить с ним соглашение о замене эскроу-счёта, на который в последующем будет возможно возвратить денежные средства в случае расторжения договора. Замена эскроу-счёта не требуется, если объект строительства уже был введен в эксплуатацию.

Необходимо отметить еще одну финансовую опасность для цессионария: истечение срока условного депонирования. Это так называемый временной период, в течение которого денежные средства, оплаченные по договору участия в долевом строительстве, хранятся на эскроу-счёте
.

Если сравнивать с того же вида договорами, заключаемыми годами раннее, то в них, как правило, указывалась конкретная дата, до которого действовал срок условного депонирования.

В соответствии с п.4 ст.15.5 Федерального закона о долевом строительстве, данный срок не может превышать более чем на шесть месяцев срок ввода в эксплуатацию объекта договора о долевом участии, указанного в проектной декларации. Застройщики совместно с уполномоченными банками предпочитают использовать при составлении договоров участия в долевом строительстве именно такую формулировку – аналогичную закону.

Первоначальный дольщик (цедент) может уступить свои права по договору долевого участия, произвести по договору цессии расчёты, но на стадии регистрации соглашения об уступке в регистрационном органе или до предъявления его в банк срок условного депонирования истечет. Эскроу-агент, будучи не оповещенным о смене участника долевого строительства, осуществит возврат первоначальному дольщику. С такой же проблемой столкнутся лица, получившие право требования у застройщика, нарушившего срок строительства, указанного в проектной декларации.

Соглашение об уступке права требования по договору об участии в долевом строительстве подлежит государственной регистрации в Росреестре, то есть до момента регистрации договора цессии переход права не происходит
. 

С момента регистрации договора цессии, все права и обязанности по договору счёта эскроу, стороной которого был прежний участник долевого строительства, переходят к новому дольщику.

Для проведения регистрации договора цессии, в регистрационный орган необходимо предоставить документы в виде копии и подлинника: договор долевого участия, на основании которого производится цессия; сам договор уступки прав требования; документ, подтверждающий оплату по договору, либо одновременный перевод долга, письменное согласие застройщика на уступку права требования по договору. Если участником долевого строительства является несовершеннолетний, Росреестра запросит согласие органов опеки и попечительства на отчуждение права требования на строящееся жилье. Если право требования находится в общей совместной собственности или приобретается в совместную собственность, требуется нотариально заверенное согласие супруга. В случае нахождения права требования в залоге, к вышеперечисленным документам необходимо приложить письменное согласие залогодержателя.

Также уступка права требования производится лишь до момента передачи объекта недвижимости участнику долевого строительства и подписания передаточного акта, так как после передачи объекта обязательства застройщика считаются исполненными.

Таким образом, заключение договора уступки прав требования по договору участия в долевом строительстве – это, на сегодняшний день, самый простой и доступный способ смены субъекта указанного соглашения в лице дольщика. 

Но в связи с вышеизложенным представляется полезным выработать следующие рекомендации для цессионариев по договору долевого участия:

1) внимательно ознакомиться с первоначальным договором участия в долевом строительстве в части срока условного депонирования и в случае наличия формулировки, заимствованной из закона, в обязательном порядке изучить проектную декларацию;

2) предварительно урегулировать с цессионарием вопрос о расчете после регистрации договора цессии и прибегнуть к использованию системы безопасных платежей в крупных банках или расчетов через банковскую ячейку;

3) зарегистрировать данную уступку прав требования и предъявить договор цессии эскроу-агенту либо до наступления указанного в договоре долевого участия срока условного депонирования (путем подписания с банком соглашения об изменении счета), либо после ввода объекта в эксплуатацию.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ
По итогу написания данной работы, нами были в полной мере выполнены все поставленные задачи: рассмотрены исторические предпосылки возникновения долевого строительства; перечислены и охарактеризованы нормативно-правовые акты, регулирующее сферу участия в долевом строительстве как в прошлом, так и в нынешнее время; изучена правовая природа и содержание договора участия в долевом строительстве; детально исследованы процесс заключения и государственной регистрации указанного договора, изменения его условий и прекращения действия путем расторжения, а также договор уступки прав требования по данному соглашению.
Научное исследование, проведенное в магистерской диссертации, позволяет сформировать следующие теоретические выводы:
1) Основным нормативно-правовым актом, регулирующим правоотношения, возникающие при осуществлении долевого строительства, является Федеральный закон «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, однако его действие не отменяет востребованности Закона РФ «О защите прав потребителей» от 07.02.1992 № 2300-1, нормы которого и в настоящее время применяются для защиты и восстановления прав участников долевого строительства, взыскания неустойки, штрафа и компенсации морального вреда;
2) Для предупреждения нарушения прав и законных интересов участников долевого строительства в связи с банкротством застройщиков, последние обязаны вносить взносы в компенсационный фонд. Кроме того, Российская Федерация пошла по пути западных стран, в связи с чем было введено обязательное использование при проведении расчетов по договору участия в долевом строительстве системы эскроу-счетов, на которых денежные средства удерживаются до выполнения застройщиком всех условий договора;
3) Говоря о правовой природе договора участия в долевом строительстве, следует отметить, что наибольшую схожесть он имеет с инвестиционным договором. Общие черты исследуемого вида договора прослеживаются с договором строительного подряда, а также с договором простого товарищества;

4) Изучив правовую природу договора долевого участия, мы пришли к умозаключению о том, что данный вид соглашения можно охарактеризовать как консенсуальный, возмездный и двусторонний, взаимообязывающий, синаллагматический, и, главное, самостоятельный вид соглашения;
5) Условиями, наиболее часто порождающими судебные споры, являются цена объекта в связи с увеличением его площади и срок передачи. Если договором участия в долевом строительства предусмотрена возможность изменения объекта и последующей доплаты, то оспорить данный пункт участником долевого строительства представляется проблематичным;

6) Судам Российской Федерации надлежит принимать во внимание разъяснения Верховного Суда о недопустимости отказа во взыскании с застройщиков неустойки, штрафом и компенсации морального вреда в связи с нарушением срока передачи даже в случаях, когда договор участия в долевом строительстве содержит условия о том, что объект может быть передан в течение какого-то периода времени после ввода в эксплуатацию;

7) Существует практика признания недействительным договора участия в долевом строительстве по причине отсутствия в его содержании условия о сроке гарантии на объект недвижимости. Однако законодательством установлен обязательный срок гарантии и, думается, что дублирование данной нормы в проанализированном нами виде договора не является необходимым;

8) Ввиду размытости перспектив нормализации эпидемиологической обстановки в связи с пандемией COVID-19 и существования риска возобновления требований о самоизоляции граждан, наличествует востребованность в развитие электронного порядка регистрации договоров участия в долевом строительстве. Предполагаем, что акцент следует сделать на технических аспектах во избежание активизации деятельности мошенников;

9) Наблюдается острая необходимость в законодательном урегулировании вопроса о предварительном договора участия в долевом строительстве, поскольку заключение оного – явление, распространенное при первичном возникновении правоотношений между застройщиком и участниками долевого строительства. Предварительный договор участия в долевом строительстве может устанавливать обязательство дольщика по уплате определенной денежной суммы, что, несомненно, выгодно застройщику, но порождает риски для участников долевого строительства: данное соглашение не подлежит государственной регистрации;

10) Изменение содержания договора участия в долевом строительства возможно по обоюдному согласию сторон путём заключения дополнительного соглашения, однако смена условия об объекте недвижимости вызывает множество трудностей. Поэтому на практике целесообразным представляется расторжение первоначального договора участия в долевом строительстве, а затем заключение нового с нужным объектом строительства;

11) Вне зависимости от формы расторжения договора участия в долевом строительстве (одностороннего, взаимного или судебного), застройщик обязан вернуть сумму, оплаченную участником долевого строительства по договору. Однако это не отменяет возможность взыскания сторонами неустоек и иных компенсаций при наличии нарушений со стороны одного из них;

12) Договор уступки прав требования по договору участия в долевом строительстве хотя и является самостоятельным видом соглашения с точки зрения гражданского права, но тесно взаимосвязан с первоначальным договором. Несмотря на сопутствующие заключению такого договора цессии риски для участника долевого строительства, в настоящее время это – единственный способ смены субъекта в лице дольщика в данных правоотношениях.
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