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Introduction: 1. Because of the widespread use of agreements of participation in shared construction, the legal
regulation of relations between the parties becomes very important nowadays. That is why the authors of the article have
set the goal to identify some of its similarities to the regulation of legal relations under the contractor’s agreement.
2. Another important aspect related to agreements of participation in shared construction is the peculiar features of the
relations connected with the property right of spouses to the shared construction units assigned under such agreements.
The goal of studying these relations is to formulate the basic principles, according to which these units become the
matrimonial property or the property of either spouse. Results: 1. By analyzing the regulatory and theoretical framework
as well as the law enforcement practice we have revealed the similarities of some aspects of the legal regulation of the
relations under agreement of participation in shared construction to the relations under the contractor’s agreement. 2. We
have made up a list of conditions under which the units assigned under agreements of participation in shared construction
are classified as matrimonial property. Conclusions: 1. The relations under agreements of participation in shared
construction concerning the property developer’s liability for the defects of the completed work and delay are regulated
by the norms of the Civil Code of the Russian Federation which regulate the contractor’s agreement. 2. The date of
conclusion of an agreement of participation in shared construction, the date of registration of the ownership assigned
under such this agreement, the period of joint repayment of the loan (if used) do not matter for the shared construction
units to become the matrimonial property. 2.1. The date of payment of the agreement price is principal for the shared
construction units to become the matrimonial property or the property of either spouse. The additional cause for
determining the type of property may be the origin of the money paid under the agreement.

Keywords: agreement of participation in shared construction, contractor’s agreement, defects of the completed
work, property developer’s liability, matrimonial property, property of either spouse, matrimonial property division.
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Введение: 1. Ввиду широкого распространения применения договоров участия в долевом строитель-
стве особую актуальность приобретает правовое регулирование отношений между сторонами таких догово-
ров, в связи с чем авторами статьи поставлена цель выявления их отдельных сходных черт с регулированием
правоотношений по договору подряда. 2. Другой немаловажный аспект, относящийся к договорам участия
в долевом строительстве, – особенности отношений, связанных с правом собственности супругов на объек-
ты, передаваемые по таким договорам. Целью исследования этих особенностей является формулирование
основных принципов, в соответствии с которыми осуществляется поступление таких объектов в совместную
собственность или в собственность одного из супругов. Результаты: 1. Путем анализа нормативно-право-
вой и теоретической базы, а также правоприменительной практики выявлены сходства некоторых сторон
правового регулирования отношений по договору участия в долевом строительстве и отношений по догово-
ру подряда. 2. Сформирован перечень условий, при которых объекты, передаваемые по договорам долевого
участия, относятся к совместно нажитому имуществу супругов. Выводы: 1. Отношения по договору учас-
тия в долевом строительстве в части ответственности застройщика за недостатки выполненных работ и про-
срочку их выполнения регулируются нормами ГК РФ о договоре подряда. 2. Момент заключения договора
участия в долевом строительстве, момент регистрации права собственности на объект, передаваемый по
такому договору, период совместного возврата кредитных средств (если таковые использовались) не имеют
значения для включения приобретенного по договору имущества в состав совместно нажитого. 2.1. Осново-
полагающим для поступления таких объектов в совместную собственность или в собственность одного из
супругов является момент оплаты цены договора. Дополнительным основанием для определения типа соб-
ственности может являться происхождение денежных средств, оплаченных по договору.

Ключевые слова: договор участия в долевом строительстве, договор подряда, недостатки выполнен-
ных работ, ответственность застройщика, совместная собственность супругов, собственность одного из суп-
ругов, раздел общего имущества супругов.

Введение

В связи с тем, что договор участия в
долевом строительстве напрямую не поиме-
нован в ГК РФ, в настоящее время широко
обсуждается необходимость его квалифика-
ции с точки зрения отнесения к одному из су-
ществующих договорных типов или признания
его в качестве самостоятельного договора [4,
с. 61]. В частности, в научной литературе этот
договор периодически соотносят с договором
купли-продажи недвижимости, договором про-
стого товарищества, договором подряда, до-
говором поручения, агентским договором, до-
говором возмездного оказания услуг, инвес-
тиционным договором [6, с. 301–308]. В рам-
ках настоящего исследования мы не имеем
возможности подробно рассмотреть степень
и основания его относимости к каждому из
перечисленных видов договоров, однако по-
лагая, что ближе всего он стоит к договору
подряда, в первом разделе данной работы мы
кратко изучим отдельные сходства их право-
вого регулирования.

Во втором разделе настоящей статьи бу-
дет исследован еще один небезынтересный

практический момент, связанный с договором
участия в долевом строительстве: что проис-
ходит в правовом плане с объектом, передан-
ным по такому договору, после того, как этот
договор фактически сторонами исполнен. Ины-
ми словами, будут сформулированы критерии,
на основании которых можно определить, по-
ступают такие объекты в общую совместную
собственность или в собственность одного из
супругов. Представляется, что уяснение этих
общих принципов является одной из сторон
правового воспитания граждан, которое призва-
но помочь им сориентироваться в многообра-
зии аспектов современной действительности.

Применение норм, регулирующих
отношения по договору подряда,

к отношениям по договору участия
в долевом строительстве

Все разнообразие договоров на выпол-
нение работ роднит наличие определенных
общих черт, присущих различным видам до-
говоров этой обширной группы. В частности,
нередко проводятся параллели между дого-
вором подряда и договором участия в доле-
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вом строительстве. Многие исследователи
(А.В. Дикун [4, с. 72–77], Т.В. Мочалова [8],
М.В. Петрухин [12] и другие) приходят к вы-
воду о различной правовой природе этих до-
говоров, ссылаясь на расхождения в части
предмета договора, субъектного состава, воп-
росов о предоставлении земельного участка,
неодинаковость прав сторон данных догово-
ров в целом и т. п. [6, с. 305] Тем не менее
отдельные авторы указывают на их непосред-
ственную взаимосвязь. Например, О.Л. Ка-
пица напрямую приравнивает договор учас-
тия в долевом строительстве с физическими
лицами на стороне участников к договору бы-
тового подряда (автор именует его «договор
бытового строительного подряда»), а с юри-
дическими лицами – к договору строительно-
го подряда [5, с. 7].

В теоретическом плане такое сближение
этих договоров до степени неразличимости
представляется не вполне верным, однако на
практике некоторые нормы, регулирующие
отношения по договору подряда, применяют-
ся и к правоотношениям по договорам учас-
тия в долевом строительстве [6, с. 319]. В ос-
новном это относится к обязанности застрой-
щика (подрядчика) по устранению недостат-
ков выполненных работ.

Например, ВАС РФ в свое время в одном
из определений указал, что дольщик не уведо-
мил застройщика о выявленных дефектах в ра-
зумный срок, как того требуют правила п. 4
ст. 720 ГК РФ, регулирующие приемку заказчи-
ком выполненной подрядчиком работы. Вслед-
ствие этого ему было отказано в удовлетворе-
нии требований о взыскании убытков (расходов
на самостоятельное устранение недостатков)
[11]. Арбитражный суд Волго-Вятского округа
в своих актах по спорам из отношений, основан-
ных на договорах участия в долевом строитель-
стве, также ссылается на нормы, регулирующие
отношения сторон по договору подряда, в част-
ности по вопросам устранения застройщиком не-
достатков в течение гарантийного срока [13]. В
целом подобная правоприменительная практи-
ка является широко распространенной и пред-
ставляется вполне оправданной, хотя нельзя не
отметить и наличие противоположной позиции
по данному вопросу [14].

Застройщик, как правило, не является
лицом, непосредственно выполняющим стро-

ительные работы, а заключает договоры стро-
ительного подряда с иными организациями.
Таким образом, представляется, что право-
отношения в связке «участник долевого стро-
ительства – застройщик – подрядчик» анало-
гичны отношениям внутри триады «заказчик –
генеральный подрядчик – субподрядчик». То
есть за выполнение работ с недостатками и
за просрочку их выполнения застройщик не-
сет ответственность перед участником доле-
вого строительства, а подрядчик – перед зас-
тройщиком.

Особенности определения долей
в праве собственности супругов

на объекты долевого строительства

Упомянутые выше аспекты были связа-
ны в первую очередь с правовым регулирова-
нием отношений между сторонами договоров
участия в долевом строительстве – застрой-
щиком и участником долевого строительства.
Однако нелишним будет обратить внимание
и на особенности правоотношений непосред-
ственно между дольщиками в случае множе-
ственности лиц на стороне участника долево-
го строительства. В частности, нас будут ин-
тересовать ситуации, когда такими дольщи-
ками выступают оба супруга или договор зак-
лючается с одним из супругов.

Актуальность вопроса обусловлена тем,
что на сегодняшний день множество молодых
семей участвует в долевом строительстве
многоквартирных домов, в подавляющем боль-
шинстве случаев пользуясь для этих целей ус-
лугами ипотечного кредитования. После того
как строительство объекта оказывается, на-
конец, завершено, на что в условиях современ-
ной действительности зачастую уходят мно-
гие годы, перед ними нередко встает пробле-
ма раздела совместно нажитого имущества.

Самым простым вариантом является
ситуация, когда договор участия в долевом
строительстве заключен в браке, оплата по
этому договору внесена в браке, право соб-
ственности зарегистрировано в период брака
и все платежи по соответствующему кредит-
ному договору (при наличии такового) осуще-
ствлены также в браке. В этом случае недви-
жимость, полученная в результате долевого
строительства, является совместной соб-
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ственностью супругов (ст. 34 СК РФ) и при
разделе общего имущества при отсутствии
иного соглашения делится между ними в рав-
ных долях (ст. 39 СК РФ).

Единственным спорным моментом
здесь может являться источник денежных
средств, которые вносились по договору до-
левого строительства: в некоторых судебных
делах одному из супругов удается доказать,
что оплата была произведена из средств, по-
лученных им по безвозмездным сделкам, или
еще до регистрации брака, и тогда недвижи-
мость признается именно его собственнос-
тью. Хотя нельзя не отметить, что существу-
ет и совсем абсурдная судебная практика по
подобным вопросам: например, один из судов,
установив, что строительство спорной квар-
тиры было оплачено из средств, полученных
мужем в дар от своей матери, признал право
собственности на эту квартиру именно за ма-
терью. Что удивительно, такая позиция была
поддержана судом вышестоящей инстанции
и отменена только ВС РФ [10].

В некоторых делах обстоятельства скла-
дываются так, что недвижимость по догово-
ру участия в долевом строительстве приоб-
ретается супругами еще в период брака и оп-
лачивается за счет кредитных средств, а вот
платежи или оставшуюся часть платежей по
кредитному договору осуществляет один из
супругов уже после расторжения брака. По-
лученные в кредит в период брака денежные
средства относятся к совместному имуществу
супругов, а приобретенное на них имущество
составляет их общую собственность. Тот
факт, что погашение одним из бывших супру-
гов долга по ипотечному кредитному догово-
ру произведено после расторжения брака, не
изменяет режима общей совместной соб-
ственности супругов на квартиру. Однако сле-
дует отметить, что и при рассмотрении тако-
го дела один из судов первой (а впоследствии
и апелляционной) инстанции проявил фантазию
и рассчитал доли супругов в совместной соб-
ственности исходя из доли в праве собствен-
ности на квартиру, оплаченной на момент ра-
сторжения брака (позднее решение было от-
менено ВС РФ) [9].

В рассмотренных выше случаях при при-
обретении недвижимости по договорам учас-
тия в долевом строительстве доли супругов в

праве собственности на эту недвижимость не
устанавливались и определялись уже впослед-
ствии, в процессе раздела совместно нажито-
го имущества. Однако иногда как при заклю-
чении договоров участия в долевом строитель-
стве, так и иных видов договоров, предпола-
гающих приобретение права собственности на
недвижимое имущество, на стороне приобре-
тателя такого имущества выступают сразу оба
супруга. В таких договорах и впоследствии
при регистрации права собственности указы-
ваются конкретные доли, в которых это иму-
щество приобретено супругами.

Как показывает практика, при последу-
ющем разделе такой недвижимости существу-
ет два варианта развития событий. Одни суды
полагают, что если супругами были опреде-
лены доли каждого из них в приобретенном
имуществе на основании, скажем, договора об
участии в долевом строительстве с указани-
ем конкретных идеальных долей, следователь-
но, правовой режим этого имущества относит-
ся к режиму общей долевой, а не совместной
собственности [3]. Другие же суды справед-
ливо отмечают следующее. Во-первых, закон-
ный режим имущества супругов может быть
изменен исключительно брачным договором
[2; 7]. Во-вторых, совместной собственнос-
тью супругов, подлежащей разделу, является
любое нажитое ими в период брака движи-
мое и недвижимое имущество независимо от
того, на имя кого из супругов оно было приоб-
ретено (ст. 34 СК РФ) [1]. Таким образом, вне
зависимости от долей, указанных в договоре
и при регистрации права собственности, иму-
щество, приобретенное по такому договору,
принадлежит супругам в равных долях.

Выводы

В результате рассмотрения отношений
по договору участия в долевом строитель-
стве, складывающихся между застройщиком
и участником долевого строительства, было
выявлено их сходство с отношениями под-
рядчика и заказчика по договору подряда в
части правового регулирования механизма
ответственности за недостатки выполненных
работ и просрочку их выполнения. Также
была установлена аналогия между правоот-
ношениями участника долевого строитель-
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ства и застройщика и отношениями заказчи-
ка и генподрядчика.

На основе анализа судебной практики
регулирования отношений между участника-
ми долевого строительства (в части опреде-
ления их долей в праве собственности на со-
вместно нажитое имущество супругов) были
сделаны следующие выводы. Основополага-
ющее значение для определения факта при-
надлежности недвижимости, приобретенной
по договору участия в долевом строитель-
стве, обоим супругам на праве совместной
собственности (ст. 34 СК РФ) или же одно-
му из супругов (ст. 36 СК РФ) имеет момент
внесения денежных средств, которые были
уплачены дольщиком по данному договору, а
также источник их происхождения. Если цена
договора была оплачена до регистрации бра-
ка, то дата регистрации права собственнос-
ти или период возврата кредитных средств
(если таковые привлекались) несуществен-
ны и такое имущество считается приобре-
тенным одним из супругов до брака. Если же
договор заключен до регистрации брака, а
денежные средства уплачены после, имуще-
ство поступает в совместную собственность
супругов. Обратное можно установить, толь-
ко доказав, что деньги принадлежали одно-
му из супругов до брака, были получены в
результате реализации его имущества или же
перешли в его собственность по безвозмез-
дным сделкам. Однако средства и эффектив-
ность доказывания таких фактов требуют
подробного изучения в рамках отдельного ис-
следования.
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