[bookmark: _GoBack]УДК 347.44
Р. Г. Дьяконов
магистрант кафедры гражданского права и процесса
Вятского государственного гуманитарного университета
Romkin_chehov@mail.ru
8-931-303-01-48

 R. G. Dyakonov,
Law student 
"Vyatka state University of Humanities"

К ВОПРОСУ О НЕКОТОРЫХ ПРОБЛЕМАХ 
УЧАСТИЯ В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ

PARTICIPATION IN THE JOINT CONSTRUCTION: 
LEGAL ASPECTS OF CONSIDERATION
В данной статье рассмотрены некоторые положения из Федерального закона «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости», а также рынок долевого строительства жилья Российской Федерации в целом. Указаны характерные особенности оформления договора долевого участия и рассмотрены основные задачи государства по проведению жилищной политики.
This article discusses certain provisions of Federal law "About participation in share building of apartment houses and other real estate and the equity market of housing construction of the Russian Federation as a whole. Specified characteristic particulars of the agreement the equity and the basic tasks of the state in housing policy.
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Право человека на комфортное доступное жилье является одним из самых важных социальных прав, закрепленных в Конституции Российской Федерации [1]. Оно осуществляется путем предоставления жилых помещений в домах государственного, муниципального и иных жилых фондов на условиях договора социального найма, путем приобретения или строительства жилья за собственные средства. 
На сегодняшний день одной из первостепенных задач государства является формирование рынка доступного жилья и обеспечение комфортных условий для проживания граждан. За последние 10 лет для решения этой проблемы государство проводит активную работу, доказательством могут служить следующие принятые нормативные документы: 
1) принята и одобрена Федеральная целевая программа (ФЦП) «Жилище», рассчитанная на 2002–2010 годы, в дальнейшем программа была продлена 17 декабря 2010 года постановлением Правительства Российской Федерации № 1050 до 2015 года. На данный момент эта программа является основным инструментом Правительства РФ в проведении жилищной политики в стране [2]; 
2) 30 ноября 2004 года принят Федеральный закон № 214 «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости» (далее по тексту - Федеральный закон № 214) [3]. 
К актуальности данного вопроса можно привести статистику рабочей группы «Единого федерального реестра сведений о банкротстве» по состоянию на осень 2013 года в стране насчитывалось приблизительно 75 000 пострадавших семей и 798 проблемных объектов. В 2013 году было введено в эксплуатацию 135 проблемных объектов, после чего жилье получили 11 500 обманутых дольщиков (по состоянию на сентябрь 2013 года). Пятерка самых проблемных регионов выглядит следующим образом: первое место занимает Подмосковье (более 11 000 пострадавших), второе – Санкт-Петербург (более 6000 пострадавших), третью позицию делят между собой Москва и Новосибирская область (по 5500 пострадавших), далее идет Самарская область и Краснодарский край (где большая часть пострадавших – дольщики города Сочи). На сегодняшний день проблема обманутых дольщиков отсутствует в 21 субъекте РФ. Среди субъектов федерации, которым удалось решить вопрос с обманутыми дольщиками – Ивановская, Костромская, Пензенская, Новгородская, Псковская области, республика Карелия[8]
Долевое участие граждан в жилищном строительстве является в этом смысле не каким-либо исключительным действием, а одной из возможных схем экономических расчетов между покупателем и продавцом объекта недвижимости. Привлекательность такой схемы для обеих сторон очевидна: застройщик аккумулирует необходимые для строительства средства на условиях более выгодных, чем банковский кредит, а гражданам жилье в итоге обходится существенно дешевле, чем приобретение готового. Недостаток же в том, что покупатель вносит средства задолго до фактического вселения; кроме того, в случае отмены сделки возвращенные средства оказываются существенно обесцененными из-за резкого роста цен на жилье.
Как указывает А. Абрамов, изначально долевое строительство возникло в Аргентине с 1983 г. по 1989 г. в период правления президента Рауля Альфонсина. На то время экономическая ситуация в стране была крайне нестабильной, национальная валюта (аустраль) стремительно дешевела, за 7 лет произошло 12 деноминаций. В связи с наличием жесткого экономического кризиса большая часть населения страны находилась за чертой бедности, банки отказывались выдавать кредиты по причине их убыточности. Руководству Аргентины ничего не оставалось, как изменить экономическую политику, в том числе и в строительной отрасли. С этой целью в 1985 г. была разработана и внедрена в жизнь специальная жилищная программа [7, с. 9]. 
Долевое строительство для России является абсолютно новой и в то же время уже получившей широкое распространение формой инвестиционной деятельности на рынке жилья. Согласно законодательным актам Российской Федерации долевое строительство – это вид отношений между застройщиком и инвестором (участник долевого строительства – «дольщик»), который, с одной стороны, обязует первого осуществить строительство тех или иных объектов недвижимости в установленные сроки, а, с другой стороны, накладывает обязательства по уплате договорной суммы на второго. При этом законодательная база подчеркивает, что в данных отношениях слабой стороной является именно инвестор (участник долевого строительства – «дольщик»), поэтому основной акцент сделан на защиту его прав и интересов в случае оказания ему некачественных услуг или невыполнения застройщиком взятых на себя обязательств. 
Как указано выше, основным нормативно-правовым актом, который регулирует долевое строительство, является Федеральный закон № 214. Данный Федеральный закон вступил в законную силу 1 апреля 2005 г., но за короткий срок действия не раз подвергался жесткой критике из-за присутствия схем обхода. 
Наиболее распространенные схемы обхода – это заключение на первоначальном этапе предварительного договора купли-продажи и (или) договора купли-продажи векселя (вексельная схема). Дольщик, заключая данные договоры с недобросовестным застройщиком, после окончания строительства может и не получить желаемую недвижимость. 
В основу вышеуказанного закона заложена идея – «строительство по справедливости» (англ. «equity construction»), т.е. участники долевого строительства («дольщики») расплачиваются за жилье в рассрочку до полной сдачи в эксплуатацию многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости за исключением объектов производственного назначения [3, ст. 12]. Так, при использовании вексельной схемы, дольщику выдается вексель, в котором содержится обязательство застройщика по истечении определенного срока, как правило, совпадающего со сроком окончания строительства, выплатить ему определенную сумму, совпадающую по стоимости с приобретаемой квартирой и заключается некое соглашение о намерениях или предварительный договор. Очевидно, что при такой схеме права на жилое помещение нигде официально не регистрируются. Даже провести учетную регистрацию такого договора нельзя. В итоге, соглашаться на такую схему можно, только если у компании сложилась положительная репутация (в частности на территории Кировской области такой схемой пользуется Кировспецомонтаж).
Также одной из основных проблем это схема «двойных продаж», при которой одна и та же квартира продается двум, а то и нескольким дольщикам. С одной стороны, кажется, что с принятием Федерального закона № 214 «Об участии в долевом строительстве жилья», где предусматривается регистрация договоров долевого участия в строительстве в органах федеральной регистрационной службы, данный вопрос потеряла свою актуальность. Но, на практике, проблема двойных продаж прав на квартиры в строящихся домах еще существует. В частности некоторые недобросовестные застройщики, пользуясь тем временем, которое необходимо для осуществления регистрации ДДУ, согласно Федеральному закону 10 дней (на практике же осуществляется около 3-х месяцев, ввиду частой загруженности федеральной регистрационной службы) успевают продать одну и тот же объект договора, нескольким дольщикам.
Отдельного упоминания заслуживает схема приобретения жилья через ЖСК. Соглашаться на такой способ следует, как правило, только в случае, если Вам сразу подбирают квартиру и оформляют в собственность, чего на практике не бывает почти никогда, либо если ЖСК действует под «опекой» крупного застройщика и создан специально для «ухода» от закона. Договор как правило в этом случае с гражданином не заключается, а право требовать квартиру основывается на уставе ЖСК и его внутренних документах, в которые легко можно внести изменения, т.е. это совершенно другие правоотношения, основанные не на договоре, а на членстве в ЖСК, отличающиеся от применяемых в остальных схемах и нарушать права граждан при использовании данной схемы проще, чем при использовании остальных. Также обращаются многие граждане с жалобами на ЖСК, которые не выполняют взятых обязательств. Следует учитывать, что до выплаты всех паевых взносов квартира (права на квартиру) находится в собственности ЖСК и на нее может быть обращено взыскание в случае возникновения у ЖСК проблем. Кроме того, многие ЖСК, действующие в настоящее время на рынке, по своей природе являются “финансовыми пирамидами”. В любом случае, при приобретении квартиры таким способом рекомендуется тщательно проверить документы (Устав и т.п.), а так же собрать данные о финансовом положении кооператива. Формально приобретение квартиры через членство в ЖСК законно.
Гражданско-правовые отношение между дольщиком и застройщиком возникают с момента подписания договора долевого участия (далее по тексту - ДДУ). При этом данный документ не предусмотрен в ГК РФ, это обусловлено принципом свободы договора, установленным ст. 1 и ст. 421 ГК РФ [2]. Исходя из Федерального закона № 214, ДДУ должен содержать:
1) определение подлежащего передаче конкретного объекта долевого строительства в соответствии с проектной документацией застройщиком после получения им разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости; 
2) срок передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства; 
3) цену договора, сроки и порядок ее уплаты; 
4) гарантийный срок на объект долевого строительства.
При отсутствии в ДДУ данных условий договор не считается заключенным. Исходя из ст. 18 Федерального закона № 214, дольщик должен помнить, что застройщик использует денежные средства, уплачиваемые участниками долевого строительства по договору, исключительно для строительства (создания) им многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости в соответствии с проектной документацией, а использование средств не по назначению повлечет за собой наказание. 
Основные виды нарушений застройщиков: «двойная продажа» прав на одну и ту же квартиру нескольким участникам долевого строительства, затягивание сроков 4 (приостановка или полная остановка) строительства и передачи объекта в эксплуатацию, несоответствие качества выполненных работ на объекте недвижимости строительным нормам и стандартам [5]. 
Самым частым из вышеперечисленных нарушений условий договора долевого участия со стороны застройщика является затягивание сроков (приостановка или полная остановка) строительства объекта, а самым актуальным на сегодня является покупка застройщиком небольшого земельного участка, предназначенного для индивидуального строительства, но на участке возводится многоквартирный жилой дом и квартиры продаются как доли в доме. При строительстве таких домов нарушаются градостроительные нормы, собственники данного жилого дома могут быть не обеспечены инженерными коммуникациям, такая незаконная застройка сносится по решению суда [5]. 
После составления договора долевого участия он должен быть зарегистрирован в Государственной службе регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) согласно Федеральному закону № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» [4]. 
Застройщиком для регистрации оформляется договор с самым первым участником. Одновременно представляются проектная декларация, разрешение на строительство, план создаваемого объекта недвижимого имущества с указанием его местоположения и количества находящихся в составе создаваемого объекта недвижимого имущества жилых и нежилых помещений и планируемой площади каждого помещения; договор поручительства, если застройщиком в качестве способа обеспечения исполнения своих обязательств было выбрано поручительство. 
Регистрация первого договора осуществляется в течение месяца после подачи всех документов, все последующие договоры регистрируются в пятидневный срок. 
При этом участник долевого строительства может потребовать от застройщика следующие документы согласно ст. 21 Федерального закона № 214: разрешение на строительство; технико-экономическое обоснование проекта строительства многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости; заключение государственной экспертизы проектной документации, если проведение такой экспертизы установлено федеральным законом; проектную документацию, включающую в себя все внесенные в нее изменения; документы, подтверждающие права застройщика на земельный участок. И застройщик в обязательном порядке должен их предоставить. 
В заключение хотелось бы отметить, что в средствах массовой информации к долевому строительству относятся с опаской и информируют население об этой форме инвестирования денежных средств больше в негативном свете. В связи с чем возникает вопрос: может ли физическое лицо как либо себя подстраховать? Конечно может. 
Первое что необходимо учитывать – это заключение ДДУ только по ФЗ-214, никаких других схем участия в строительстве быть не должно. Второе, чему нужно уделить внимание – это сам договор долевого участия. Договор, составленный штатным юристом компании, прежде всего, защищает интересы строительной фирмы и оставляет ей много путей для "отступления". Ответственность у компании перед дольщиком мизерная (если она вообще есть), и, как правило, ответственность установлена не за те нарушения, которые подразумевает дольщик, читая договор. После подписания такого договора дольщику будет крайне сложно, а практически - невозможно отстоять свои права. У вас есть все законные основания вносить изменения в договор, чтобы максимально защитить ваши интересы. 
С точки зрения законодательства, на наш взгляд, нужно внести изменения или дополнения, касаемо определения самого понятия векселя в Федеральный закон №214, а также создать условия для безопасного приобретения дольщиком той или иной недвижимости, в частности касаемо данного вида продаж, необходимо внести обязательное страхование, как гражданской ответственности застройщика, так и жизни и здоровья дольщика так как никто не застрахован от банкротства или потери работы, а условия «вексельного договора» для дольщика, который не платит довольно суровые. Также необходимо ввести разрешающие документы на право данного вида реализации, так, например организация, которая осуществляет продажу по данной схеме, должна иметь определенные активы, а не являться подрядной или субподрядной организацией, иметь уже сданные объекты недвижимости и т. д.
Что касаемо «двойных продаж», необходимо на законодательном уровне внести изменения в сроки регистрации ДДУ, минимум до 3-х дней (сейчас 10 дней, но как было описано выше достигает гораздо больших сроков), а то и вовсе обеспечить подписание ДДУ, после регистрации в федеральном регистрационном учреждении. Данное изменение будет практически исключать возможность обмана дольщиков, с помощью «двойных продаж»
Ну и на счет приобретения недвижимости через ЖСК, так как приобретение таким образом квартиры формально законно, дабы исключить риск быть обманутым самим же ЖСК, от неисполнения своих обязательств, либо исполнения их не в полной мере, необходимо признавать незаконными данные сделки.
В целом, в настоящее время в России принято довольно большое количество нормативных актов, связанных с долевым строительством. Соответственно долевое строительство за довольно короткий срок заняло своё место на рынке жилья, благодаря ему многие граждане нашей страны получили возможность дешевле приобрести недвижимость и могли контролировать процесс её строительства.
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