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Аннотация. В настоящей статье рассматриваются проблемы правового регулирования договоров участия в долевом строительстве индивидуальных жилых домов, сравниваются позиции исследователей относительно правовой природы данных договоров. Автор приходит к выводу о несовершенстве законодательных нововведений, касающихся дефиниции малоэтажного жилого комплекса, правового режима индивидуальных жилых домов, расположенных в его пределах, а также порядка регистрации права собственности на объекты, входящие в его состав. По мнению автора, выявленная правовая неопределенность требует скорейшего разрешения, поскольку она отразится на практической востребованности данного института. 

Abstract. This article discusses the problems of legal regulation of contracts for participation in the shared construction of individual residential buildings, compares the positions of researchers regarding the legal nature of these contracts. The author comes to the conclusion about the imperfection of legislative innovations regarding the definition of a low-rise residential complex, the legal regime of individual residential buildings located within it, as well as the procedure for registering ownership of objects that are part of it. According to the author, the revealed legal uncertainty requires an early resolution, since it will affect the practical relevance of this institute.
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На протяжении последних десятилетий строительство является наиболее динамичной сферой деятельности в экономике России. Исследователи справедливо указывают, что договорные правоотношения в долевом строительстве, служат экономической основой возведения объектов недвижимости в нашей стране [4, с. 10].
Согласно информации официального сайта Росреестра, число договоров долевого участия, прошедших регистрацию в 2021 г. в РФ, составляет порядка 899 тысяч [11]. Этот показатель на 17% превышает 2020 г. При этом, среди городов на лидирующих позициях находится Москва, где за 2-е полугодие 2022 г. зарегистрировано более 55 тысяч договоров долевого участия. Это на 1% превышает аналогичный период 2021 г. и на 65% - 2020 г. [14]
Как известно, в период СССР купля-продажа недвижимости была возможна лишь в отношении весьма ограниченного круга объектов. Но с 1990-х годов решение жилищных вопросов в большей степени легло на плечи самим гражданам. Именно на данном этапе и стали формироваться отношения, касающиеся участия в долевом строительстве, какие они существуют в современном понимании.
Одним из первых правовых актов, затронувшим регламентацию ряда аспектов строительной деятельности, явился Гражданский кодекс РФ [1]. Тем не менее, главным законодательным пробелом следует считать то, что в нем не было предусмотрено норм, характеризующих правовое положение инвесторов и обеспечивающих защиту их законных интересов.
В последующие годы были разработаны правовые акты, регулирующие отношения в сфере капитального строительства, в которых, в частности, указывалось на договорной характер взаимодействия субъектов инвестиционной деятельности. Тем не менее, основная проблема так и не была разрешена, поскольку продолжала существовать неясность содержания взаимоотношений инвесторов с заказчиками [3, с. 22].
В начале 2002 года Верховный Суд РФ произвел обобщение практики по спорам, связанным с привлечением денежных средств на возведение жилых домов [7]. В рамках этого акта было уделено внимание содержанию договора долевого участия. Так, гражданин (инвестор) должен был уплатить стоимость строительства жилого помещения, а юридическое лицо (инвестиционная компания, заказчик) - выполнить функции заказчика возведения конкретного объекта недвижимости (с привлечением иных лиц либо самостоятельно), а впоследствии, по завершению строительства и сдачи всего объекта в эксплуатацию, передать в собственность определенное в договоре жилое помещение. 
Тем не менее, судебные органы оказались не в силах восполнить пробелы правового регулирования, что обусловило недостаточную защищенность инвесторов, нецелевое применение их денежных средств, несоблюдение сроков возведения объектов, появление проблем при передаче жилья в собственность, касающихся отсутствия у заказчиков разрешений на строительство, а также необходимой документации на земельные участки.
Как полагает Д. А. Соболев, Федеральный закон от 30.12.2004 N 214-ФЗ [15] явился компиляцией, выработанной на тот момент судебной практики в соответствующей сфере [12, с. 18]. Государственная политика по защите прав субъектов долевого строительства, выражена также в последующем введении уголовной и административной ответственности [18].
Таким образом, до вступления в силу Федерального закона от 30.12.2004 N 214-ФЗ, специального регулирования отношений, касающихся привлечения финансовых средств в долевое строительство, не существовало.
В настоящее время законодательство в рассматриваемой сфере продолжает совершенствоваться исходя из потребностей практики и тех условий, в которых сегодня находится экономика нашей страны. 
Так, Федеральным законом от 30.12.2021 N 476-ФЗ расширен список объектов долевого строительства, в него внесен «индивидуальный жилой дом в границах территории малоэтажного жилого комплекса» [16]. Помимо определения «малоэтажного жилого комплекса», регулирование получил порядок определения его общего имущества, момент появления на него права собственности, процедура передачи данных прав собственникам жилых домов (коттеджей). Рассматриваемым правовым актом установлен состав общего имущества собственников коттеджей, определено, что при передаче прав на жилой дом у участника долевого строительства возникает право долевой собственности на общее имущество. Вместе с этим, установлен принцип зависимости доли в общем имуществе от размеров земельного участка конкретного собственника. 
По мнению О.П. Зиновьевой, для коттеджных поселков, возводимых по нормам Федерального закона от 30.12.2004 N 214-ФЗ, сегодня предусмотрены вполне понятные правила, фактически аналогичные регулированию общей собственности многоквартирных домов [2].
Между тем, с момента возникновения долевого строительства в науке не выработано общего мнения по поводу юридической природы соответствующих договоров. До принятия Федерального закона от 30.12.2004 N 214-ФЗ, среди авторов наблюдались различные точки зрения относительно их квалификации. Некоторые исследователи приравнивали договор долевого участия к простому товариществу [10, с. 15], иные полагали, что между ними нельзя ставить равенство, поскольку субъектами долевого участия не вносятся вклады, как участниками простого товарищества [9, с. 14].
По мнению Т. Ю. Майборода, договор долевого участия схож с подрядом [6, с. 7]. С. Фокин же полагал, что с договором строительного подряда он имеет мало общего [17, с. 124]. 
Полагаем, что следует согласиться с точкой зрения А. Л. Левушкина относительно того, что в структуре девелопмента «договорное регулирование долевого строительства наделяет девелопера полномочиями по заключению договоров, осуществлению приемки работ, производству расчетов по договорам подряда, совершению от имени заказчика работ, действий, необходимых для реализации программы строительства» [5, с. 30]. В связи с этим стоит признать, что по своей природе данные виды договоров обладают инвестиционной направленностью. Кроме этого, инвестиционная политика в случае договорного регулирования долевого строительства, помимо развития всей экономики, обуславливает развитие ее конкретных отраслей, а также участников хозяйственной деятельности.
Как мы можем увидеть, в Федеральном законе от 30.12.2004 N 214-ФЗ не предусмотрено определения «участника долевого строительства». В целях выработки правовой определенности, видится целесообразным поддержать авторов, предлагающих предусмотреть соответствующую дефиницию в рамках данного правового акта [5, с. 30]. 
В п. 6 ст. 2 Федерального закона от 30.12.2004 N 214-ФЗ введено понятие малоэтажного жилого комплекса. Им является «совокупность индивидуальных жилых домов и иных объектов, которые определены в проектной декларации как общее имущество и строительство (создание) которых осуществляется застройщиком в соответствии с утвержденной документацией по планировке территории» [8]. Согласно «СП 30-102-99. Планировка и застройка территорий малоэтажного жилищного строительства» [13], в качестве малоэтажной застройки выступает такая застройка домами, чья высота составляет не более трех этажей. Кроме одноквартирных домов, в ней могут быть предусмотрены дома блокированные, в т. ч. двухквартирные, с земельными участками при каждой из них. Соответственно, новая правовая категория указывает на строительство жилых домов конкретного типа, а также инфраструктуры, требующейся для их использования.
Законодательное определение этой категории указывает на осознание необходимости урегулирования проблем, образовавшихся в рассматриваемой сфере отношений, а вместе с этим, способствует формированию предположений относительно правового режима «малоэтажного жилого комплекса» и объектов, которые в него входят.
Законодательные поправки в основном касаются таких аспектов, как: специфика процедуры возведения малоэтажного жилого комплекса; порядок привлечения инвестиций на его строительство; общее имущество в малоэтажном жилом комплексе и специфика управления им. Полагаем, что последняя категория нуждается в повышенном внимании.
Так, вопросы может вызвать определение малоэтажного комплекса в качестве совокупности домов (т. е. совокупности вещей), называемых общим имуществом. Исходя из этого можно предположить, что малоэтажный жилой комплекс является аналогией единого недвижимого комплекса (ст. 133.1. ГК РФ). Вместе с этим, такое предположение непременно вызывает комплекс вопросов.
В первую очередь, единый недвижимый комплекс выступает в обороте в качестве объекта, на который распространяются нормы о неделимых вещах. Однако очевидно, что возводя малоэтажный жилой комплекс, застройщик намеревается реализовывать жилые дома отдельно друг от друга. Предусмотренная же в отношении малоэтажного комплекса законодательная конструкция, ставит вопрос о возможности такой реализации. Если малоэтажный комплекс признать неделимым, то продажа отдельных домов будет выражена как продажа доли в праве общей собственности.
С такого ракурса, у каждого покупателя появится доля в праве на все дома, находящиеся в пределах малоэтажного жилого комплекса, что, в свою очередь видится нецелесообразным.
Также можно предположить, что при реализации, отдельный дом необходимо рассматривать в качестве индивидуального объекта, а появление самого малоэтажного жилого комплекса признается после продажи всех жилых объектов (более того - аналогичное допускается ст. 133.1. ГК РФ), но такой подход неприемлем исходя из непосредственного указания в законе о том, что малоэтажный жилой комплекс уже при составлении проектных документов должен признаваться общим имуществом.
 Исследование других изменений Федерального закона от 30.12.2004 N 214-ФЗ лишь убеждает, что после возведения малоэтажного жилого комплекса возникнет общее право собственности (включая капитальные объекты).
Как следует из п. 1.1. ст. 4 Федерального закона от 30.12.2004 N 214-ФЗ, в границах малоэтажного жилого комплекса застройщик должен возвести индивидуальный жилой дом и предоставить его (а также права на соответствующий земельный участок) участнику строительства, после получения разрешения на эксплуатацию всех жилых домов, а равно возвести объекты, которые будут признаны общим имуществом. 
Правило относительно передачи индивидуального дома после завершения строительства всех таких объектов, повторяется в п. 4.5. ст. 4 Федерального закона от 30.12.2004 N 214-ФЗ с пояснением, что наряду с окончанием строительства всех домов, необходимо произвести государственный кадастровый учет отдельного дома и соответствующего земельного участка.
Как видно, предусмотренная норма указывает, что участнику будут переданы права на земельный участок, а относительно передачи жилого дома такого положения не предусмотрено. Исходя из этого снова появляется предположение, что без земельного участка и прочего общего имущества отдельный жилой дом не может выступать в качестве обособленного объекта правоотношений. 
Представляется, что предусмотренные законодательные конструкции в отношении малоэтажного жилого комплекса, способны снизить привлекательность для потребителей подобных объектов строительства. Если распространить режим общей собственности на капитальные объекты, и рассматривать малоэтажный жилой комплекс в качестве вида единого комплекса, то стремление каждого собственника продать свой дом, будет ограничиваться правом собственников остальных домов на преимущественную покупку (ст. 250 ГК РФ). Все это создаст практические затруднения, обусловит различные злоупотребления, а также окажет влияние на стоимость такого жилья.
Таким образом, несмотря на то, что договор долевого участия уже приобрел большую популярность на практике, его следует признать относительно новым видом коммерческого договора, нацеленным на разрешение экономико-бытовых проблем. Договорному регулированию участия в долевом строительстве характерны: особенности в сфере использования, специальный состав участников, цель заключения, обособленность предмета договора, а также прочие существенные элементы и признаки.
В настоящее время видится неоднозначным правовой режим индивидуальных жилых домов, расположенных в пределах малоэтажного жилого комплекса, также как вероятность определения их в качестве общего имущества. Порождает ряд вопросов и порядок осуществления регистрации права собственности на объекты, входящие в состав малоэтажного жилого комплекса, а также порядок продажи индивидуальных домов третьим лицам.
Полагаем, что несмотря на все недостатки, нормативное регулирование в данной сфере будет продолжать совершенствоваться, а все обозначенные проблемы будут со временем выявлены судебной практикой и устранены законодателем.
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