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Предварительный договор учас*
тия в долевом строительстве
(далее – ПДУДС) представляет

собой довольно популярный способ инвес*
тирования денежных средств в строитель*
ство жилья. Этот факт подтверждается
статистикой.  Так, на вопрос: «Представь*
те, пожалуйста, что Вы покупаете кварти*
ру в новостройке и Вам предложили вари*
анты – купить жилплощадь по договору

долевого участия в соответствии с Законом
№ 214*ФЗ или по другому договору, но не*
много дешевле? Какой вариант вы пред*
почтете?» – 56,7% респондентов сообщи*
ли, что купят жилплощадь по договору до*
левого участия в соответствии с Законом
№ 214*ФЗ. Для 16,4% участников исследо*
вания оказалась важна сумма, которую им
предстоит заплатить за квартиру, а не
юридические формулировки договора.
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2,9% опрошенных выбрали вариант приоб*
ретения без Закона № 214*ФЗ и 24% зат*
руднились с ответом [1].

Вместе с тем этот способ таит в себе и
«подводные камни», проявляющиеся в
рисках наступления неблагоприятных
правовых последствий для сторон такой
сделки. Представляется интересным ана*
лиз данных рисков.

Согласно ст. 429 ГК РФ, по предвари*
тельному договору стороны обязуются
заключить в будущем договор о передаче
имущества, выполнении работ или оказа*
нии услуг (основной договор) на условиях,
предусмотренных предварительным дого*
вором. По общему правилу предваритель*
ный договор должен содержать положе*
ния, которые в будущем позволят устано*
вить предмет, основные условия и сроки
заключения основного договора.

Теоретически стороны могут заключить
предварительный договор в отношении
любого будущего договора, связанного с
передачей имущества, выполнением работ
или оказанием услуг. Однако необходимо
учитывать, что договор участия в долевом
строительстве имеет специальное право*
вое регулирование – Федеральный закон
от 30.12.2004 № 214*ФЗ «Об участии в до*
левом строительстве многоквартирных
домов и иных объектов недвижимости и о
внесении изменений в некоторые законо*
дательные акты Российской Федерации»
[5]. В пункте 2 ст. 1 данного Закона говорит*
ся, что привлечение денежных средств
граждан, связанное с возникающим у граж*
дан правом собственности на жилые поме*
щения в многоквартирных домах, которые
в момент привлечения таких денежных
средств граждан не введены в эксплуата*
цию в порядке, установленном законода*
тельством о градостроительной деятель*
ности, допускается только: 1) на основании
договора участия в долевом строитель*
стве; 2) путем выпуска эмитентом, имею*
щим в собственности или на праве аренды,
праве субаренды земельный участок и по*
лучившим в установленном порядке раз*
решение на строительство на этом земель*
ном участке многоквартирного дома, обли*
гаций особого вида – жилищных сертифи*
катов, закрепляющих право их владельцев

на получение от эмитента жилых помеще*
ний в соответствии с законодательством
Российской Федерации о ценных бумагах;
3) жилищно*строительными и жилищны*
ми накопительными кооперативами в со*
ответствии с федеральными законами, ре*
гулирующими деятельность таких коопе*
ративов.

Однако в Обзоре практики разрешения
судами споров, возникающих в связи с уча*
стием граждан в долевом строительстве
многоквартирных домов и иных объектов
недвижимости (утв. Президиумом ВС РФ
04.12.2013 г.) [3], отмечается, что привле*
чение денежных средств граждан для стро*
ительства осуществляется посредством
иных сделок, совершаемых без учета тре*
бований вышеуказанного Закона: заключе*
ния договоров купли*продажи жилого по*
мещения в объекте строительства; заклю*
чения предварительных договоров учас*
тия в долевом строительстве; заключения
предварительных договоров купли*прода*
жи жилого помещения в объекте строи*
тельства; заключения договоров займа,
обязательства по которому в части возвра*
та суммы займа прекращаются с переда*
чей жилого помещения в многоквартирном
доме (ином объекте недвижимости) после
завершения его строительства в собствен*
ность; внесения денежных средств и (или)
иного имущества в качестве вклада в скла*
дочный капитал товарищества на вере
(коммандитного товарищества) с последу*
ющей передачей жилого помещения в мно*
гоквартирном доме (ином объекте недви*
жимости) после завершения его строи*
тельства в собственность; заключения до*
говоров простого товарищества в целях
осуществления строительства многоквар*
тирного дома (иного объекта недвижимос*
ти) с последующей передачей жилого по*
мещения в таком многоквартирном доме
(ином объекте недвижимости) в собствен*
ность; выдачи векселя для последующей
оплаты им жилого помещения в много*
квартирном доме (ином объекте недвижи*
мости); заключения договоров инвестиро*
вания строительства; заключения иных
договоров, связанных с передачей гражда*
нином денежных средств и (или) иного иму*
щества в целях строительства многоквар*
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тирного дома (иного объекта недвижимос*
ти) и последующей передачей жилого по*
мещения в таком многоквартирном доме
(ином объекте недвижимости) в собствен*
ность.

Далее в п. 9 указывается: «При наличии
в предварительном договоре участия в до*
левом строительстве условий, обязатель*
ных для включения в договор участия в до*
левом строительстве, согласно части 4 ста*
тьи 4 Федерального закона «Об участии в
долевом строительстве многоквартирных
домов и иных объектов недвижимости», и
в случае соответствия лица, привлекшего
денежные средства для строительства,
требованиям, предъявляемым к застрой*
щикам статьями 2 (пункт 1) и 3 (части 1 и 2)
названного Закона, предварительный дого*
вор признается договором участия в доле*
вом строительстве, подлежащим государ*
ственной регистрации, с возложением на
застройщика обязанности по предоставле*
нию документов на государственную реги*
страцию».

Безусловно, данное положение направ*
лено на защиту интересов участников до*
левого строительства, но вместе с тем со*
здает двоякую ситуацию, «легализуя»
ПДУДС в гражданско*правовой плоскости.
На самом же деле участник долевого стро*
ительства, заключивший с застройщиком
ПДУДС, может столкнуться с рядом про*
блем.

В случае неисполнения своих обяза*
тельств по предварительному договору
участия в долевом строительстве, то есть
незаключения основного договора соглас*
но требованиям ст. 429 ГК РФ в установ*
ленный предварительным договором или
законом срок, участник долевого строи*
тельства рискует не получить в дальней*
шем в собственность будущий объект не*
движимости, так как предметом такого
предварительного договора является обя*
зательство заключить договор участия в
долевом строительстве. Сторона по пред*
варительному договору участия в долевом
строительстве может лишь претендовать
на возврат уплаченных денежных средств
по предварительному договору и уплату
процентов согласно ст. 395 ГК РФ. Если же
участник долевого строительства обратит*

ся в суд с иском о понуждении к заключе*
нию основного договора участия в долевом
строительстве, то велика вероятность по*
дачи другой стороной по договору встреч*
ного иска о признании ПДУДС недействи*
тельным или незаключенным (например,
Решение Октябрьского Суда г. Иркутска от
20.09.2010 [4]).

Несмотря на то что в предварительном
договоре имеется указание на имущество,
в отношении которого будет заключен ос*
новной договор, предварительный договор
не влияет на права на это имущество и не
создает ограничений (обременений) этих
прав, поскольку предметом такого догово*
ра является обязательство сторон по по*
воду будущего договора [2]. Поскольку при
заключении ПДУДС у участника долевого
строительства не возникает тех прав на
будущий объект недвижимости, которые
предусмотрены основным договором, то
есть права собственности на будущую не*
движимость, договор не подлежит госу*
дарственной регистрации. Следовательно,
ничто не мешает недобросовестному за*
стройщику заключить такой же предвари*
тельный договор участия в долевом стро*
ительстве с другим лицом.

Необходимо отметить, что характер
предварительного договора не предпола*
гает регулирования денежных отношений
между сторонами. На практике же при
заключении ПДУДС передача денег все же
происходит, так как обычно в этом заин*
тересованы обе стороны: застройщик –
для скорейшего получения денежных
средств, а участник долевого строитель*
ства – с целью «застолбить» за собой бу*
дущий объект недвижимости по наиболее
низкой цене по сравнению с рыночной.
Возникает вопрос о правовой природе
этого платежа.

Стороны по ПДУДС могут предусмот*
реть различные варианты оплаты: предоп*
лату (аванс), обеспечительный платеж,
задаток согласно ст. 329 ГК РФ. В данном
случае прямое указание вида платежа в
договоре имеет важное значение, особенно
если главная цель ПДУДС – заключение
основного договора, не достигается; возни*
кает вопрос, как и в каком объеме взыски*
вать уплаченные денежные средства.
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Согласно п. 4 ст. 380, задатком может
быть обеспечено исполнение обязательств
по основаниям заключения основного дого*
вора на условиях, предусмотренных дого*
вором. В случае прекращения обяза*
тельств до начала исполнения или невоз*
можности исполнения таких обязательств
задаток должен быть возвращен. Стоит
сказать, что в случае неисполнения дого*
вора стороной, передавшей задаток, такой
задаток остается у застройщика, а в слу*
чае неисполнения обязательств стороной,
получившей задаток, он должен быть воз*
вращен в двойном размере, что крайне не*
выгодно для застройщика.

Предоплатой (авансом) при заключении
договора считается сумма, которая пере*
дается перед исполнением договора одной
стороной другой в счет причитающихся в
будущем платежей по договору. Цель уп*
латы аванса похожа на задаток – подтвер*
ждение реальности намерений в соверше*
нии сделки, но не несет обеспечительного
характера. Если сторона не исполняет сво*
их обязательств, такой платеж возвраща*
ется участнику долевого строительства.

В ГК РФ также предусмотрено, что
обеспечительным платежом может быть
обеспечено обязательство, которое будет
исполняться в будущем.  При наступлении
обязательств, предусмотренных догово*
ром, обеспечительный платеж засчитыва*
ется в счет исполнения обязательств,
часть суммы или сумма в полном объеме,
уплаченная в счет обеспечительного пла*
тежа, может быть возвращена, в зависи*
мости от того, что предусмотрено догово*
ром. В случае прекращения обеспеченного
обязательства обеспечительный платеж
подлежит возврату. Из природы обеспечи*
тельного платежа следует обеспечение
обязательства, возникающего в будущем.

Таким образом, рассматривая в каче*
стве наиболее приоритетных интересы
участника долевого строительства как ме*
нее защищенную сторону по договору, от*
метим, что расчеты с помощью задатка для
участника долевого строительства наибо*
лее предпочтительны при заключении
ПДУДС.

Как уже отмечалось, перечень способов
привлечения денежных средств участни*

ков долевого строительства застройщиком
для строительства (создания) объекта не*
движимости является закрытым, такие
способы прямо поименованы в Законе об
участии в долевом строительстве. Кроме
того, для застройщика существует реаль*
ный риск привлечения к административной
ответственности по ст. 14.28 КоАП РФ или
даже уголовной ответственности по ст. 200.3
УК РФ в случае неисполнения правил дей*
ствующего гражданского законодательства
по привлечению денежных средств участ*
ников долевого строительства.

В этом случае крайне противоречивой
представляется ситуация, когда ВС РФ как
бы легализует такую конструкцию, как
заключение ПДУДС, признавая факт зак*
лючения ПДУДС при наличии определен*
ных условий основным договором участия
в долевом строительстве, хотя из принци*
пов ГК РФ и норм Закона об участии в до*
левом строительстве следует, что дей*
ствующими нормами КоАП и УК РФ для
застройщиков прямо предусмотрена от*
ветственность за привлечение денежных
средств участников долевого строитель*
ства в нарушение норм действующего за*
конодательства об участии в долевом стро*
ительстве.

Таким образом, участнику долевого
строительства при предложении застрой*
щика заключить предварительный договор
участия в долевом строительстве с целью
приобретения будущего объекта недви*
жимости по более низкой стоимости стоит
задуматься и взвесить все риски, так как в
случае уклонения застройщика от заклю*
чения основного договора участия в доле*
вом строительстве он может существенно
«проиграть».  В зависимости от обстоя*
тельств и условий ПДУДС участник доле*
вого строительства может потратить мно*
го времени, доказывая свою позицию в су*
дебном порядке, и даже лишиться в буду*
щем  возможности получения объекта не*
движимости в собственность и претендо*
вать лишь на возвращение денежных
средств.

Застройщику же в таком случае в зави*
симости от конкретной ситуации может
грозить административная и даже уголов*
ная ответственность; суд также может
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обязать застройщика возвратить денеж*
ные средства, привлеченные для строи*
тельства объектов недвижимости.

В заключение отметим, что сегодня на*
блюдается противоречие норм граждан*
ского и публичного права в сфере заклю*
чения ПДУДС. Соотношение гражданско*
правового и публично*правового регули*
рования в этой сфере пока остается дис*
куссионным вопросом.
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