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Н
åäîáðîñîâåñòíîñòü çàñòðîéùèêîâ è íåðåøåí-
íûå ïðîáëåìû çàêîíîäàòåëüñòâà î äîëåâîì
ñòðîèòåëüñòâå ïðîäîëæàþò ïðèâîäèòü ê ìàññî-

âîìó íàðóøåíèþ ïðàâ ëèö â íåì ó÷àñòâóþùèõ. Îáúåêòû
íåäâèæèìîñòè, çàñòðîéùèêè êîòîðûõ îêàçàëèñü â ñëîæ-
íîé ýêîíîìè÷åñêîé ñèòóàöèè, íåâîçìîæíî äîñòðîèòü
áûñòðî, à ñìåíà çàñòðîéùèêà âëå÷åò ìíîãî ñëîæíîñòåé
òåõíè÷åñêîãî (ïîëó÷åíèå ýêñïåðòèç è çàêëþ÷åíèé, ïåðå-
îôîðìëåíèå ðàçðåøåíèé, êîíñåðâàöèÿ îáúåêòà), è þðè-
äè÷åñêîãî (ïåðåäà÷à ïðàâ è îáÿçàííîñòåé) õàðàêòåðà.
Òåì íå ìåíåå, íåñìîòðÿ íà î÷åâèäíûå ðèñêè, ãðàæäàíå
ïðîäîëæàþò àêòèâíî ó÷àñòâîâàòü â äîëåâîì ñòðîèòåëü-
ñòâå îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè.

Â êîíöå 2016 ãîäà, âî èñïîëíåíèå ïîðó÷åíèÿ Ïðå-
çèäåíòà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, àêòèâíî ãîòîâèëàñü
ïðàâîâàÿ áàçà äëÿ ñîçäàíèÿ ãîñóäàðñòâåííîãî êîì-
ïåíñàöèîííîãî ôîíäà äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà, êîòî-
ðûé äîëæåí ôîðìèðîâàòüñÿ çà ñ÷åò ñðåäñòâ çàñòðîé-
ùèêîâ äîëåâîãî æèëüÿ è ñëóæèòü äëÿ âîçìåùåíèÿ
ãðàæäàíàì óáûòêîâ èëè äîñòðîéêè îáúåêòîâ. Îáúåì
ôîíäà ìîæåò ñîñòàâèòü 30-35 ìëðä. ðóáëåé. Ïî-âèäè-
ìîìó, ýòîò ôîíä áóäåò îñíîâíûì ïóáëè÷íûì èíñòðó-

ìåíòîì çàùèòû ïðàâ ó÷àñòíèêîâ îòíîøåíèé ïî äîëå-
âîìó ñòðîèòåëüñòâó.

Îñíîâíîé íîâåëëîé çàêîíà îá ó÷àñòèè â äîëåâîì
ñòðîèòåëüñòâå ìîæíî ñ÷èòàòü ïîÿâëåíèå óïîëíîìî÷åí-
íîãî îðãàíà, êîòîðûé áóäåò âûäàâàòü çàêëþ÷åíèÿ î ñî-
îòâåòñòâèè çàñòðîéùèêîâ è ïðîåêòíûõ äåêëàðàöèé óñ-
òàíîâëåííûì òðåáîâàíèÿì. Áåç òàêîãî çàêëþ÷åíèÿ çà-
ñòðîéùèêè íå ñìîãóò ïðèâëåêàòü äåíåæíûå ñðåäñòâà, à
äëÿ åãî ïîëó÷åíèÿ êîìïàíèÿ-çàñòðîéùèê ñ 1 èþëÿ
2017 ãîäà äîëæíà èìåòü óñòàâíîé êàïèòàë, êîòîðûé
ñîîòâåòñòâóåò íîâûì òðåáîâàíèÿì çàêîíà. Òàêæå çà-
ñòðîéùèê íå äîëæåí èìåòü íåäîèìîê ïî íàëîãàì, íå
äîëæåí ÷èñëèòüñÿ â ðååñòðå íåäîáðîñîâåñòíûõ ïî-
ñòàâùèêîâ, â îòíîøåíèè íåãî íå äîëæíî áûòü ââåäåíî
ïðîöåäóðû áàíêðîòñòâà, ëèêâèäàöèè, ðóêîâîäèòåëè
êîìïàíèè íå äîëæíû èìåòü ñóäèìîñòè.

Áóäóò ëè ýôôåêòèâíûìè âûøåóêàçàííûå ïóáëè÷-
íî-ïðàâîâûå ñïîñîáû ðåãóëèðîâàíèÿ îòíîøåíèé ïî
äîëåâîìó ñòðîèòåëüñòâó - ïîêàæåò âðåìÿ. Â íàñòîÿ-
ùåé æå ñòàòüå ìû ïðîâåäåì àíàëèç òàêèõ ÷àñòíîïðà-
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ó÷àñòîê è îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà, ñîñòàâëÿþùèå ïðåä-
ìåò çàëîãà. Àíàëèçèðóþòñÿ ìíåíèÿ ó÷åíûõ ïî èññëåäóåìîìó âîïðîñó,
ïðåäëàãàþòñÿ èçìåíåíèÿ â çàêîíîäàòåëüñòâå.
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âîâûõ è ñïåöèàëüíûõ ñïîñîáîâ çàùèòû ïðàâ ó÷àñòíè-
êîâ äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà êàê çàëîã è ïîðó÷èòåëüñò-
âî. Ïðè îòñóòñòâèè â äîãîâîðå îá ó÷àñòèè â äîëåâîì
ñòðîèòåëüñòâå óñëîâèé î ñïîñîáàõ îáåñïå÷åíèÿ èñ-
ïîëíåíèÿ îáÿçàòåëüñòâ, äîãîâîð ñ÷èòàåòñÿ íå çàêëþ-
÷åííûì (÷. ÷. 4, 5 ñò. 4 Çàêîíà îá ó÷àñòèè â äîëåâîì
ñòðîèòåëüñòâå).

Íåêîòîðûå ó÷åíûå ñ÷èòàþò òàêèå ñïîñîáû ïðèìå-
íèòåëüíî ê îòíîøåíèÿì äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà íå-
ýôôåêòèâíûìè. Òàê, íàïðèìåð, Å.Í. Ãîðáóíîâà îòìå-
÷àåò, ÷òî óêàçàííûå ñïîñîáû çàùèòû íå îáåñïå÷àò ïå-
ðåäà÷è íåäâèæèìîñòè, òàê êàê íè ñòðàõîâàÿ êîìïàíèÿ,
íè áàíê, äîì èëè èíîé îáúåêò íåäâèæèìîñòè äîñòðàè-
âàòü çà çàñòðîéùèêà íå áóäóò, à ôàêòè÷åñêè êîìïåí-
ñèðóþò òîëüêî âëîæåííûå â ñòðîèòåëüñòâî äåíåæíûå
ñðåäñòâà [6, c.90].

Çàëîã, êàê ñïîñîá îáåñïå÷åíèÿ îáÿçàòåëüñòâ, ó çà-
ñòðîéùèêà âîçíèêàåò â ñèëó ïîëîæåíèé Çàêîíà îá
ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå. Â íàóêå ãðàæäàí-
ñêîãî ïðàâà çàëîã, âîçíèêàþùèé íå â ñèëó äîãîâîðà
ìåæäó ñòîðîíàìè, à â ñèëó èìïåðàòèâíûõ íîðì çàêîíà,
íàçûâàåòñÿ çàêîííûì çàëîãîì.

Çàëîãó êàê ñïîñîáó âîçâðàòà çàåìíûõ ñðåäñòâ îò-
äàåòñÿ ïðåäïî÷òåíèå ïåðåä äðóãèìè ñïîñîáàìè îáåñ-
ïå÷åíèÿ, îõîòíåå äðóãèõ àêòèâîâ â çàëîã ïðèíèìàþòñÿ
çåìåëüíûå ó÷àñòêè è äðóãàÿ íåäâèæèìîñòü [21,
c.123-124].

Ñîãëàñíî ñò. 13 Çàêîíà îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðî-
èòåëüñòâå â îáåñïå÷åíèå èñïîëíåíèÿ îáÿçàòåëüñòâ
çàñòðîéùèêà, ñ ìîìåíòà ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðà-
öèè äîãîâîðà ó ó÷àñòíèêîâ äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà
(çàëîãîäåðæàòåëåé) ñ÷èòàþòñÿ íàõîäÿùèìèñÿ â çàëî-
ãå ïðåäîñòàâëåííûé äëÿ ñòðîèòåëüñòâà (ñîçäàíèÿ)
ìíîãîêâàðòèðíîãî äîìà è (èëè) èíîãî îáúåêòà íåäâè-
æèìîñòè, â ñîñòàâå êîòîðûõ áóäóò íàõîäèòüñÿ îáúåêòû
äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà, çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ïðèíàä-
ëåæàùèé çàñòðîéùèêó íà ïðàâå ñîáñòâåííîñòè, èëè
ïðàâî àðåíäû, ïðàâî ñóáàðåíäû íà óêàçàííûé çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê è ñòðîÿùèåñÿ (ñîçäàâàåìûå) íà ýòîì çå-
ìåëüíîì ó÷àñòêå ìíîãîêâàðòèðíûé äîì è (èëè) èíîé
îáúåêò íåäâèæèìîñòè. Òàêèì îáðàçîì, êàæäûé ó÷àñò-
íèê äîãîâîðà äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà ïðè ðåãèñòðàöèè
äîãîâîðà ó÷àñòèÿ äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà ñòàíîâèòñÿ
çàëîãîäåðæàòåëåì ïðàâ çàñòðîéùèêà íà çåìåëüíûé
ó÷àñòîê è ñîçäàâàåìîãî íà íåì îáúåêòà íåäâèæèìîñ-
òè, à çàñòðîéùèê - çàëîãîäàòåëåì. Îòäåëüíûõ ñàìîñ-
òîÿòåëüíûõ çàëîãîâûõ ïðàâîîòíîøåíèé ìåæäó çàëîãî-
äåðæàòåëåì è ó÷àñòíèêîì äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà íå
âîçíèêàåò, à âñå ó÷àñòíèêè äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà
ÿâëÿþòñÿ ôèãóðîé îäíîãî çàëîãîäåðæàòåëÿ, íàõîäÿ-
ùåãîñÿ â çàëîãîâûõ îòíîøåíèÿõ ñ çàëîãîäàòåëåì [12,
c.137].

Çàëîãîì îáåñïå÷èâàåòñÿ:

1. âîçâðàò äåíåæíûõ ñðåäñòâ, âíåñåííûõ ó÷àñòíèêîì
äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà; 

2. óïëàòà ó÷àñòíèêó äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà äåíåæ-
íûõ ñðåäñòâ, ïðè÷èòàþùèõñÿ åìó â âîçìåùåíèå óáûòêîâ
è (èëè) â êà÷åñòâå íåóñòîéêè (øòðàôà, ïåíåé) âñëåäñòâèå
íåèñïîëíåíèÿ, ïðîñðî÷êè èñïîëíåíèÿ èëè èíîãî íåíàä-
ëåæàùåãî èñïîëíåíèÿ îáÿçàòåëüñòâà ïî ïåðåäà÷å îáú-
åêòà äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà, è èíûõ ïðè÷èòàþùèõñÿ
åìó â ñîîòâåòñòâèè ñ äîãîâîðîì è (èëè) ôåäåðàëüíûìè
çàêîíàìè äåíåæíûõ ñðåäñòâ.

Òðóäíî íå ñîãëàñèòüñÿ ñ ìíåíèåì ó÷åíûõ, ñ÷èòàþùèõ,
÷òî âûïîëíåíèå çàñòðîéùèêîì åãî ãëàâíîé îáÿçàííîñòè
ïåðåä ó÷àñòíèêîì äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà íå îáåñïå÷è-
âàåòñÿ çàêîííûì çàëîãîì [13, c.13], [3, c.16], [20,
c.171-186]. Çàëîã âîçíèêàåò â ñèëó çàêîíà, íî íå áëî-
êèðóåò äåéñòâèÿ íåäîáðîñîâåñòíîãî çàñòðîéùèêà ïî íå-
öåëåâîìó ðàñïîðÿæåíèþ äåíåæíûõ ñðåäñòâ äîëüùèêîâ
[9].

Íà÷íåì ñ ïðàâîâîãî àíàëèçà ïðåäìåòà çàëîãà ïðè-
ìåíèòåëüíî ê èññëåäóåìûì îòíîøåíèÿì. Êàê ñëåäóåò èç
ñò. 13 Çàêîíà îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå,
ïðåäìåòîì çàëîãà ÿâëÿåòñÿ çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ïðèíàä-
ëåæàùèé çàñòðîéùèêó íà ïðàâå ñîáñòâåííîñòè èëè ïðà-
âî àðåíäû, ñóáàðåíäû íà ýòîò çåìåëüíûé ó÷àñòîê, à òàê-
æå ñòðîÿùèåñÿ íà ýòîì ó÷àñòêå îáúåêòû íåäâèæèìîñòè.

Ìíîæåñòâî âîïðîñîâ âîçíèêàåò ñðåäè ó÷åíûõ îòíî-
ñèòåëüíî îáúåêòà çàëîãà. Åñëè ïðåäìåòîì çàëîãà ÿâëÿ-
åòñÿ çåìåëüíûé ó÷àñòîê, òî âîïðîñîâ ó ïðàâîïðèìåíèòå-
ëåé íå âîçíèêàåò, òàê êàê ñîãëàñíî ÷. 1 ñò. 209 ÃÊ ÐÔ
ñîáñòâåííèêó ïðèíàäëåæàò ïðàâà âëàäåíèÿ, ïîëüçîâà-
íèÿ è ðàñïîðÿæåíèÿ.

Åñëè æå ïðåäìåòîì çàëîãà ÿâëÿåòñÿ ïðàâî àðåíäû íà
çåìåëüíûé ó÷àñòîê, òî, êàê ñ÷èòàþò îäíè ó÷åíûå, àðåí-
äàòîð ÿâëÿåòñÿ ñóáúåêòîì îãðàíè÷åííîãî âåùíîãî ïðà-
âà, ïîýòîìó, â ñèëó ï. 2 ñò. 615 ÃÊ ÐÔ, íåîáõîäèìî ïîëó-
÷èòü ñîãëàñèå ñîáñòâåííèêà àðåíäîâàííîãî çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà íà çàëîã ïðàâà àðåíäû [19, c.29], [2].

Äðóãèå, íàïðèìåð À.À. Ìàêîâñêàÿ, ñ÷èòàþò, ÷òî ñîá-
ñòâåííèê (àðåíäîäàòåëü) çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, ïðåäîñ-
òàâëÿÿ åãî çàñòðîéùèêó â àðåíäó äëÿ ñòðîèòåëüñòâà (ñî-
çäàíèÿ) ñîîòâåòñòâóþùåãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè òåì
ñàìûì, ïî ñóùåñòâó, è äàåò ñîãëàñèå íà çàêëþ÷åíèå çà-
ñòðîéùèêîì äîãîâîðîâ ó÷àñòèÿ â äîëåâîì ñòðîèòåëüñò-
âå, âëåêóùåì èñïîëíåíèå èïîòåêè ïðàâà àðåíäû [13,
c.21]. Àíàëîãè÷íîé ïîçèöèè ïðèäåðæèâàþòñÿ è äðóãèå
ó÷åíûå [20, c. 171-186], [11, c. 69].

Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî Çàêîí îá ó÷àñòèè â äîëåâîì
ñòðîèòåëüñòâå íå òðåáóåò ïîëó÷åíèÿ ñîãëàñèÿ ñîáñòâåí-
íèêà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà äëÿ ïåðåäà÷è åãî â çàëîã, ñëå-
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äîâàòåëüíî, íà íàø âçãëÿä, òàêîå ñîãëàñèå ïîëó÷àòü íå
ñëåäóåò, õîòÿ ñ ôîðìàëüíîé òî÷êè çðåíèÿ ýòî áóäåò íà-
ðóøåíèåì ïðàâ ñîáñòâåííèêà.

Ñóäåáíàÿ ïðàêòèêà ðóêîâîäñòâóåòñÿ ïðè ðåøåíèè
ýòîãî âîïðîñà Èíôîðìàöèîííûì ïèñüìîì Ïðåçèäèóìà
Âûñøåãî Àðáèòðàæíîãî ñóäà ¹ 90 îò 28.01.2005 ã.
"Îáçîð ïðàêòèêè ðàññìîòðåíèÿ àðáèòðàæíûìè ñóäàìè
ñïîðîâ, ñâÿçàííûõ ñ äîãîâîðîì èïîòåêè" [4]. Â ñîîòâåò-
ñòâèè ñ ï. 5 âûøåíàçâàííîãî äîêóìåíòà, ñîáñòâåííèê
çäàíèÿ, ðàñïîëîæåííîãî íà çåìåëüíîì ó÷àñòêå èç ñî-
ñòàâà ãîñóäàðñòâåííûõ è ìóíèöèïàëüíûõ çåìåëü, àðåí-
äóåìîì èì íà ñðîê áîëåå ïÿòè ëåò, çàêëàäûâàÿ îäíîâðå-
ìåííî ïî îäíîìó äîãîâîðó îá èïîòåêå çäàíèå è ïðàâà ïî
äîãîâîðó àðåíäû ýòîãî ó÷àñòêà, âïðàâå çàëîæèòü ýòè
ïðàâà áåç ñîãëàñèÿ àðåíäîäàòåëÿ ñ åãî óâåäîìëåíèÿ. Îã-
ðàíè÷åíèå çàëîãà àðåíäíûõ ïðàâ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà,
ñîñòîèò â òîì, ÷òî ñðîê çàëîãà íå ìîæåò ïðåâûøàòü ñðîê
äîãîâîðà àðåíäû.

Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî äîãîâîð àðåíäû çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà íå ìîæåò áûòü ðàñòîðãíóò ñòîðîíàìè ðàíåå ÷åì
çàëîã ïðàâ àðåíäàòîðà ïðåêðàòèòñÿ â ñèëó çàêîíà. Ïîêà
ïåðåäà÷à âñåõ êâàðòèð äîìà ó÷àñòíèêàì äîëåâîãî ñòðî-
èòåëüñòâà íå ñîñòîÿëàñü, íåâîçìîæíî ïîãàñèòü ðåãèñò-
ðàöèîííóþ çàïèñü î çàëîãå. Ïðè ýòîì â ðåãèñòðàöèîí-
íûé îðãàí äîëæíû áûòü ïðåäñòàâëåíû âñå ïåðåäàòî÷íûå
àêòû íà êâàðòèðû. Äàííûé âûâîä ïîäòâåðæäàåòñÿ ìàòå-
ðèàëàìè ñóäåáíîé ïðàêòèêè, à èìåííî: Ïîñòàíîâëåíèåì
ÔÀÑ Âîëãî-Âÿòñêîãî îêðóãà îò 28.08.2008 ïî äåëó N
À82-349/2008-14 [17]; Ïîñòàíîâëåíèåì ÔÀÑ Âîñ-
òî÷íî-Ñèáèðñêîãî îêðóãà îò 25.02.2010 ïî äåëó N À78-
6671/2009 [17] è äð.

Äèñêóññèîííûì ÿâëÿåòñÿ âîïðîñ î âîçìîæíîñòè ñ÷è-
òàòü ïðåäìåòîì èïîòåêè îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîè-
òåëüñòâà.

Íàõîäÿñü â ñòàäèè ñîçäàíèÿ, îí ÿâëÿåòñÿ êàê áû "ïî-
äðàçóìåâàåìûì ïðåäìåòîì çàëîãà", çàëîæåííûì âñëåä
çà çåìåëüíûì ó÷àñòêîì, íà êîòîðîì îí âîçâîäèòñÿ [7,
c.91-95], íà ìîìåíò íà÷àëà ñòðîèòåëüñòâà åñòü òîëüêî
çåìåëüíûé ó÷àñòîê èëè ïðàâà àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñò-
êà, íî ñòðîåíèå êàê òàêîâîå îòñóòñòâóåò, çàêëàäûâàåòñÿ
òî, ÷åãî íåò â íàòóðå [8, c.108-111], â ïðîöåññå ñòðîè-
òåëüñòâà ñòðîåíèå íå ìîæåò áûòü ïðåäìåòîì çàëîãà [8,
c.108-111]; äëÿ ðåàëèçàöèè ïðàâà çàëîãà çàñòðîéùèêó
íåîáõîäèìî ñíà÷àëà çàðåãèñòðèðîâàòü ïðàâî ñîáñòâåí-
íîñòè íà îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà [18, c.
3-8]. Â ñîîòâåòñòâèè ñ ï.1 ñò. 6 Ôåäåðàëüíîãî çàêîíà îò
16.07.1998ã. ¹ 102-ÔÇ "Îá èïîòåêå" [16] èïîòåêà ìî-
æåò áûòü óñòàíîâëåíà íà èìóùåñòâî, êîòîðîå ïðèíàäëå-
æèò çàëîãîäàòåëþ íà ïðàâå ñîáñòâåííîñòè èëè íà ïðàâå
õîçÿéñòâåííîãî óïðàâëåíèÿ.

Ñîãëàñíî ï.5 ñò. 13 Çàêîíà î äîëåâîì ó÷àñòèè â ñòðî-
èòåëüñòâå, çàñòðîéùèê îáÿçàí çàðåãèñòðèðîâàòü ïðàâî

ñîáñòâåííîñòè íà îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò-
âà ïðè âîçíèêíîâåíèè îñíîâàíèé äëÿ îáðàùåíèÿ âçûñ-
êàíèÿ íà ïðåäìåò çàëîãà, ïðè óêëîíåíèè çàñòðîéùèêà îò
ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà
îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà ãîñóäàðñòâåííàÿ
ðåãèñòðàöèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà òàêîé îáúåêò îñó-
ùåñòâëÿåòñÿ íà îñíîâàíèè ðåøåíèÿ ñóäà, ïðèíÿòîãî ïî
èñêó ó÷àñòíèêà äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà îá îáðàùåíèè
âçûñêàíèÿ íà ïðåäìåò çàëîãà.

Êàê ñëåäóåò èç âûøåïðèâåäåííûõ íîðìàòèâíûõ àê-
òîâ, çàêîíîäàòåëü ñ÷èòàåò âîçìîæíûì ïðèçíàòü îáúåêò
íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà ïðåäìåòîì çàëîãà, íî
òîëüêî ïîñëå ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâà ñîá-
ñòâåííîñòè çàñòðîéùèêà íà îáúåêò íåäâèæèìîñòè. Ì.À.
Áîáðîâíèêîâà ñ÷èòàåò, ÷òî çàðåãèñòðèðîâàòü ïðàâî
ñîáñòâåííîñòè íà îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò-
âà èìååò ïðàâî è ó÷àñòíèê äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà [2].
Ìû ñ÷èòàåì âîçìîæíûì çàêðåïèòü â Çàêîíå îá ó÷àñòèè
â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå ïðàâî ó÷àñòíèêà äîëåâîãî
ñòðîèòåëüñòâà íà ïîäà÷ó çàÿâëåíèÿ î ðåãèñòðàöèè ïðàâà
ñîáñòâåííîñòè â ðåãèñòðèðóþùèé îðãàí, â ñëó÷àå, åñëè
çàñòðîéùèê óêëîíÿòñÿ îò ïîäà÷è òàêîãî çàÿâëåíèÿ. Íà
íàø âçãëÿä, òàêîå äîïîëíåíèå ê ï.1 ñò. 5 Çàêîíà îá ó÷à-
ñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå, ñîêðàòèëî áû âðåìÿ ðå-
ãèñòðàöèè ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, ò.ê. ñóäåáíûå ïðîöåññû
ìîãóò äëèòñÿ ãîäàìè.

Ñëåäóþùèì äèñêóññèîííûì âîïðîñîì â ïðàêòèêå
ïðèìåíåíèÿ íîðì î çàëîãå ÿâëÿåòñÿ âîïðîñ î òîì, êàê
ïðè âîçíèêíîâåíèè îñíîâàíèé äëÿ îáðàùåíèÿ âçûñêà-
íèÿ íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê è îáúåêò íåçàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñòâà, ñîñòàâëÿþùèå ïðåäìåò çàëîãà, ðàçðå-
øàåòñÿ êîíôëèêò èíòåðåñîâ ìåæäó ó÷àñòíèêàìè äîëå-
âîãî ñòðîèòåëüñòâà, ò.ê. îäíè æåëàþò ïîëó÷èòü îáúåêò
äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà, äðóãèå - âîçâðàò äåíåæíûõ
ñðåäñòâ è âîçìåùåíèå óáûòêîâ [18, c. 3-8]. Ñîáëþäåíèå
èíòåðåñîâ ïåðâûõ íå ïîçâîëÿåò óäîâëåòâîðèòü òðåáîâà-
íèÿ âòîðûõ è íàîáîðîò [20, c.171-186]. Íà íàø âçãëÿä,
ðåøåíèå äàííîãî âîïðîñû áóäåò îò ñòåïåíè ãîòîâíîñòè
îáúåêòà: ÷åì áîëüøå ãîòîâíîñòü, òåì áîëüøå âåðîÿò-
íîñòü òîãî, ÷òî ó÷àñòíèê äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà ïðèìåò
ðåøåíèå ïîëó÷èòü îáúåêò äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà â íà-
òóðå.

Î.Þ. Òàðõîâà ïðåäëàãàåò â ñëó÷àå íàðóøåíèÿ çà-
ñòðîéùèêîì ñâîèõ îáÿçàòåëüñòâ íàëàãàòü âçûñêàíèå íà
çàëîæåííîå íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, ïðåäâàðèòåëüíî
ïðîâåäÿ ñîáðàíèå âñåõ çàëîãîäåðæàòåëåé (äîëüùèêîâ),
íà êîòîðîì áóäåò ïðèíèìàòüñÿ ðåøåíèå î äàëüíåéøåé
ñóäüáå ïðåäìåòà èïîòåêè (îáðàòèòü íà íåãî âçûñêàíèå
èëè æå äîæäàòüñÿ çàâåðøåíèÿ ñòðîèòåëüñòâà) [19,
c.195]. Íà íàø âçãëÿä, òàêîé âàðèàíò íå ÿâëÿåòñÿ ðåøå-
íèåì ïðîáëåìû, ïðîâåäåíèå ñîáðàíèÿ ÿâëÿåòñÿ çàòðàò-
íûì ñïîñîáîì, ê òîìó æå íå âñå ó÷àñòíèêè äîëåâîãî
ñòðîèòåëüñòâà ìîãóò îáåñïå÷èòü ñâîþ ÿâêó èëè ÿâêó
ïðåäñòàâèòåëÿ íà ñîáðàíèå (íàïðèìåð, ó÷àñòíèê äîëå-
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âîãî ñòðîèòåëüñòâà ïðîæèâàåò â äðóãîì ãîðîäå). Öåëå-
ñîîáðàçíåé äëÿ ïðèíÿòèÿ ðåøåíèÿ î ñóäüáå èïîòåêè óñ-
òàíîâèòü ñðîê, â òå÷åíèå êîòîðîãî ó÷àñòíèêè îáÿçàíû
íàïðàâèòü çàÿâëåíèå ñ óêàçàíèåì ñâîåãî ìíåíèÿ. Ïîñëå
èñòå÷åíèÿ òàêîãî ñðîêà ïðîèçâåñòè îáðàáîòêó ìíåíèé è
âûáðàòü âàðèàíò, ïîëó÷èâøèé íàèáîëüøåå ÷èñëî ãîëî-
ñîâ ó÷àñòíèêîâ äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà.

Èñïîëíåíèå îáÿçàòåëüñòâ çàñòðîéùèêà ïî ïåðåäà÷å
æèëîãî ïîìåùåíèÿ ó÷àñòíèêó äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà ïî
âñåì äîãîâîðàì, çàêëþ÷åííûì äëÿ ñòðîèòåëüñòâà (ñî-
çäàíèÿ) ìíîãîêâàðòèðíîãî äîìà è (èëè) èíîãî îáúåêòà
íåäâèæèìîñòè íà îñíîâàíèè îäíîãî ðàçðåøåíèÿ íà
ñòðîèòåëüñòâî, íàðÿäó ñ çàëîãîì äîëæíî îáåñïå÷èâàòü-
ñÿ ïî âûáîðó çàñòðîéùèêà îäíèì èç ñëåäóþùèõ ñïîñî-
áîâ:

1. ïîðó÷èòåëüñòâî áàíêà;
2. ñòðàõîâàíèå ãðàæäàíñêîé îòâåòñòâåííîñòè çà-

ñòðîéùèêà çà íåèñïîëíåíèå èëè íåíàäëåæàùåå èñïîë-
íåíèå îáÿçàòåëüñòâ ïî ïåðåäà÷å æèëîãî ïîìåùåíèÿ
ó÷àñòíèêó äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà ïî äîãîâîðó ñòðàõî-
âàíèÿ.

Â ðàìêàõ íàñòîÿùåé ñòàòüè ðàññìîòðèì ïîäðîáíî
ïîðó÷èòåëüñòâî áàíêà êàê ñïîñîá îáåñïå÷åíèÿ èñïîëíå-
íèÿ îáÿçàòåëüñòâ çàñòðîéùèêà. Ïîðó÷èòåëåì ïî äîãîâî-
ðó ó÷àñòèÿ â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå ìîæåò áûòü òîëüêî
áàíê, îòâå÷àþùèé äîñòàòî÷íî âûñîêèì òðåáîâàíèÿì,
èçëîæåííûì â ñò. 15.1 Çàêîíà îá ó÷àñòèè â äîëåâîì
ñòðîèòåëüñòâå.

Îïðåäåëåíèå â çàêîíå â êà÷åñòâå ïîðó÷èòåëÿ áàíêà,
êàê çàâåäîìî ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñóáúåêòà, ñâîäèò ê
ìèíèìóìó äëÿ ó÷àñòíèêîâ äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà ðèñê
ïîòåðü â ñëó÷àå íåèñïîëíåíèÿ çàñòðîéùèêîì ñâîèõ îáÿ-
çàííîñòåé [15, c.188].

Îïðåäåëåííàÿ çàêîíîì ñîëèäàðíàÿ îòâåòñòâåííîñòü
ïîðó÷èòåëÿ ïî îáÿçàòåëüñòâàì çàñòðîéùèêà ïîçâîëÿåò
ìàêñèìàëüíî ãàðàíòèðîâàòü çàùèòó ïðàâ è çàêîííûõ
èíòåðåñîâ ó÷àñòíèêîâ äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà, êîòîðûå
â ñëó÷àå âîçíèêíîâåíèÿ îñíîâàíèé äëÿ ïðåäúÿâëåíèÿ
òðåáîâàíèé ê çàñòðîéùèêó ìîãóò ïðåäúÿâèòü òðåáîâàíèÿ
â ïîëíîì îáúåìå ê ïîðó÷èòåëþ (áàíêó) [15, c.189].

Îñîáåííîñòüþ ïîðó÷èòåëüñòâà â îòíîøåíèÿõ äîëåâî-
ãî ñòðîèòåëüñòâà ÿâëÿåòñÿ íàðóøåíèå êëàññè÷åñêîé ìî-
äåëè ïîðó÷èòåëüñòâà. Â ñèëó ñò. 361 ÃÊ ÐÔ ïîðó÷èòåëü
îáÿçóåòñÿ ïåðåä êðåäèòîðîì äðóãîãî ëèöà (äîëæíèêà)
îòâå÷àòü çà èñïîëíåíèå äîëæíèêîì åãî îáÿçàòåëüñòâà
ïîëíîñòüþ èëè â ÷àñòè. Êàê ñëåäóåò èç àíàëèçà ñò. 15.1
Çàêîíà îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå, äîãîâîð ïî-
ðó÷èòåëüñòâà çàêëþ÷àåò ñ áàíêîì çàñòðîéùèê (äîëæ-
íèê), à íå ñàì ó÷àñòíèê äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà. Î.Ð. Èð-
äèñîâ ïðåäëàãàåò äëÿ ðåøåíèÿ ýòîé ïðîáëåìû, çàêëþ-
÷àòü äîãîâîð ïîðó÷èòåëüñòâà ñ ó÷àñòèåì ñàìîãî áàíêà,
çàñòðîéùèêà è äîëüùèêà [10, c. 11-13].

Òðóäíî íå ñîãëàñèòüñÿ ñ Î.Ã. Åðøîâûì, ÷òî ïðè òàêèõ
óñëîâèÿõ òåðÿåòñÿ ñìûñë ïðèíöèïà ñâîáîäû äîãîâîðà,
ïðåäóñìàòðèâàþùåãî âîçìîæíîñòü ïî ñâîåìó óñìîòðå-
íèþ âûáèðàòü êîíòðàãåíòà [9]. Êðîìå òîãî, â ñîîòâåò-
ñòâèè ñ ï.2 ñò. 363 ÃÊ ÐÔ, ïîðó÷èòåëü íåñåò îòâåòñòâåí-
íîñòü ïåðåä êðåäèòîðîì â òîì æå îáúåìå, åñëè èíîå íå
ïðåäóñìîòðåíî äîãîâîðîì. Îäíàêî íîðìàìè Çàêîíà îá
ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå èìïåðàòèâíî îáúåì
îáåñïå÷åíèÿ óæå îïðåäåëåí, à óñìîòðåíèåì ñòîðîí äî-
ãîâîðà ïîðó÷èòåëüñòâà âîçìîæíîñòü èçìåíåíèÿ â ýòîé
÷àñòè óñëîâèé íå ïðåäóñìàòðèâàåòñÿ [9].

Î÷åíü èíòåðåñåí âîïðîñ àêöåññîðíîñòè ïîðó÷èòåëü-
ñòâà. Êàê ñëåäóåò èç ïîçèöèè áîëüøèíñòâà ó÷åíûõ, òàêîé
ñïîñîá îáåñïå÷åíèÿ èñïîëíåíèÿ îáÿçàòåëüñòâ êàê ïîðó-
÷èòåëüñòâî îáëàäàåò ïðèçíàêîì àêöåññîðíîñòè, à íå ñà-
ìîñòîÿòåëüíîñòè [5, c. 4], [14, c. 361], [9], [10, c. 11-13].
Êðîìå òîãî, çàêîíîäàòåëü â ï. 1 ñò. 367 ÃÊ ÐÔ, îïðåäå-
ëèë, ÷òî ïîðó÷èòåëüñòâî ïðåêðàùàåòñÿ ñ ïðåêðàùåíèåì
îáåñïå÷åííîãî èì îáÿçàòåëüñòâà. Â ñâÿçè ñ èçëîæåííûì,
óñìàòðèâàåòñÿ êîëëèçèÿ â íîðìàõ äåéñòâóþùåãî çàêîíî-
äàòåëüñòâà, ðåãóëèðóþùåãî îòíîøåíèÿ äîëåâîãî ñòðîè-
òåëüñòâà. Äåëî â òîì, ÷òî ñîãëàñíî ïîäï. 3 ÷. 2 ñò. 15.1
Çàêîíà îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå, ñðîê äåé-
ñòâèÿ ïîðó÷èòåëüñòâà äîëæåí áûòü íå ìåíåå ÷åì íà äâà
ãîäà áîëüøå ïðåäóñìîòðåííîãî äîãîâîðîì ñðîêà ïåðåäà-
÷è îáúåêòà äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà ó÷àñòíèêó äîëåâîãî
ñòðîèòåëüñòâà. Íà ïðàêòèêå ìîæåò ñëó÷èòüñÿ òàê, ÷òî îñ-
íîâíîå îáÿçàòåëüñòâî çàñòðîéùèêà è äîëüùèêà ïðåêðà-
òèëîñü, à ïîðó÷èòåëüñòâî îñòàëîñü. Äëÿ óñòðàíåíèÿ òàêî-
ãî äâóñìûñëåííîãî ïîíèìàíèÿ ýòîé íîðìû çàêîíà è â öå-
ëÿõ îáåñïå÷åíèÿ çàùèòû ïðàâ ó÷àñòíèêîâ äîëåâîãî ñòðî-
èòåëüñòâà, ïðåäëàãàåì èçëîæèòü ïîäï. 3 ÷. 2 ñò. 15.1 Çà-
êîíà îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå â ñëåäóþùåé
ðåäàêöèè: "â ñëó÷àå óâåëè÷åíèÿ ñðîêà ïåðåäà÷è çàñòðîé-
ùèêîì îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, ñðîê äåéñòâèÿ äîãîâîðà
ïîðó÷èòåëüñòâà ïðîëîíãèðóåòñÿ íà òîò æå ñðîê".

Ñëåäóåò ñêàçàòü î òîì, ÷òî èñïîëüçîâàíèå ïîðó÷è-
òåëüñòâà íåâûãîäíî ó÷àñòíèêó äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà.
Íà ïðàêòèêå áàíêè íå ñòðåìÿòñÿ ê ó÷àñòèþ â ïîäîáíûõ
ðèñêîâûõ äëÿ íèõ ïðàâîîòíîøåíèÿõ [15, c.190], áîëü-
øèíñòâî áàíêîâ íå æåëàåò âûñòóïàòü â êà÷åñòâå ïîðó÷è-
òåëÿ ïî îáÿçàòåëüñòâàì çàñòðîéùèêà, ò.ê. âûñîêè ôèíàí-
ñîâûå ðèñêè, â ò. ÷. âñëåäñòâèå ÷àñòîãî áàíêðîòñòâà çà-
ñòðîéùèêîâ, à òå, êòî ñîãëàøàþòñÿ áûòü ïîðó÷èòåëÿìè,
óñòàíàâëèâàþò î÷åíü âûñîêóþ ïëàòó çà ñâî¸ ïîðó÷èòåëü-
ñòâî [1], ñòîèìîñòü ïîðó÷èòåëüñòâà ïåðåêëàäûâàåòñÿ çà-
ñòðîéùèêîì íà ó÷àñòíèêîâ äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà, ÷òî
âëå÷åò ñóùåñòâåííîå ïîâûøåíèå öåíû çàêëþ÷åííîãî
ìåæäó íèìè äîãîâîðà [20, c. 171-186].

Òàêèì îáðàçîì, àíàëèç äåéñòâóþùåãî çàêîíîäàòåëü-
ñòâà, ðåãóëèðóþùåãî îòíîøåíèÿ ïîðó÷èòåëüñòâà, êàê
ñïîñîáà îáåñïå÷åíèÿ èñïîëíåíèÿ îáÿçàòåëüñòâà, ïîçâî-
ëÿåò ñäåëàòü âûâîä î íèçêîé ýôôåêòèâíîñòè ïîðó÷è-
òåëüñòâà áàíêà, êàê ïðàâîâîãî ìåõàíèçìà, îáåñïå÷èâàþ-
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ùåãî íàäëåæàùåå èñïîëíåíèå îáÿçàòåëüñòâ çàñòðîéùè-
êàìè è ãàðàíòèðóþùèõ çàùèòó ïðàâ è çàêîííûõ èíòåðå-
ñîâ ó÷àñòíèêîâ äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà.

Ïîäâåäåì èòîãè:

1. Çàëîã, êàê ñïîñîá îáåñïå÷åíèÿ îáÿçàòåëüñòâ, ó çà-
ñòðîéùèêà âîçíèêàåò â ñèëó ïîëîæåíèé Çàêîíà îá ó÷àñ-
òèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå.

2. Çàêîí îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå ïðè çà-
ëîãå ïðàâ àðåíäû, ñóáàðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íå òðå-
áóåò ïîëó÷åíèÿ ñîãëàñèÿ ñîáñòâåííèêà çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà äëÿ ïåðåäà÷è åãî â çàëîã.

3. Çàêîíîäàòåëü ñ÷èòàåò âîçìîæíûì ïðèçíàòü îáúåêò
íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà ïðåäìåòîì çàëîãà, íî
òîëüêî ïîñëå ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâà ñîá-
ñòâåííîñòè çàñòðîéùèêà íà îáúåêò íåäâèæèìîñòè.

4. Ïðè âîçíèêíîâåíèè îñíîâàíèé äëÿ îáðàùåíèÿ âçû-
ñêàíèÿ íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê è îáúåêò íåçàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñòâà, ñîñòàâëÿþùèå ïðåäìåò çàëîãà, äëÿ âûÿñ-
íåíèÿ ìíåíèÿ ó÷àñòíèêîâ äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà î
ñóäüáå ïðåäìåòà èïîòåêè: ïîëó÷èòü îáúåêò äîëåâîãî
ñòðîèòåëüñòâà èëè îñóùåñòâèòü âîçâðàò äåíåæíûõ

ñðåäñòâ è âîçìåùåíèå óáûòêîâ, öåëåñîîáðàçíåé óñòàíî-
âèòü ñðîê, â òå÷åíèå êîòîðîãî ó÷àñòíèêè îáÿçàíû íàïðà-
âèòü çàÿâëåíèå ñ óêàçàíèåì ñâîåãî ìíåíèÿ çàñòðîéùèêó.
Ïîñëå èñòå÷åíèÿ óñòàíîâëåííîãî ñðîêà äëÿ ïîäà÷è çàÿâ-
ëåíèÿ, ïðîèçâåñòè îáðàáîòêó ìíåíèé è âûáðàòü âàðèàíò,
ïîëó÷èâøèé íàèáîëüøåå ÷èñëî ãîëîñîâ ó÷àñòíèêîâ äîëå-
âîãî ñòðîèòåëüñòâà.

5. Äîãîâîð ïîðó÷èòåëüñòâà çàêëþ÷àåòñÿ äî ãîñóäàð-
ñòâåííîé ðåãèñòðàöèè äîãîâîðà è äîëæåí ïðåäóñìàòðè-
âàòü ñóáñèäèàðíóþ îòâåòñòâåííîñòü ïîðó÷èòåëÿ ïåðåä
ó÷àñòíèêîì äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà ïî îáÿçàòåëüñòâó
çàñòðîéùèêà ïî ïåðåäà÷å æèëîãî ïîìåùåíèÿ. Ñîãëàñíî
ïîäï. 3 ÷. 2 ñò. 15.1 Çàêîíà îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîè-
òåëüñòâå, ñðîê äåéñòâèÿ ïîðó÷èòåëüñòâà, êîòîðûé äîëæåí
áûòü íå ìåíåå ÷åì íà äâà ãîäà áîëüøå ïðåäóñìîòðåííî-
ãî äîãîâîðîì ñðîêà ïåðåäà÷è îáúåêòà äîëåâîãî ñòðîè-
òåëüñòâà ó÷àñòíèêó äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà. Â öåëÿõ
îáåñïå÷åíèÿ çàùèòû ïðàâ ó÷àñòíèêîâ äîëåâîãî ñòðîè-
òåëüñòâà, ïðåäëàãàåì èçëîæèòü ïîäï. 3 ÷. 2 ñò. 15.1 Çà-
êîíà îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå â ñëåäóþùåé
ðåäàêöèè: "â ñëó÷àå óâåëè÷åíèÿ ñðîêà ïåðåäà÷è çàñòðîé-
ùèêîì îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, ñðîê äåéñòâèÿ äîãîâîðà
ïîðó÷èòåëüñòâà ïðîëîíãèðóåòñÿ íà òîò æå ñðîê".
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