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Çíà÷èòåëüíîå ÷èñëî îáðàùåíèé ãðàæäàí ïî ïî-
âîäó íàðóøåíèÿ èõ ïðàâ ïðè èñïîëíåíèè ñîîòâåòñò-
âóþùèìè êîíòðàãåíòàìè âçÿòûõ íà ñåáÿ äîãîâîðíûõ 
îáÿçàòåëüñòâ â ñôåðå ïðàâîîòíîøåíèé, ñâÿçàííûõ 
ñî ñòðîèòåëüñòâîì (ïðèîáðåòåíèåì â ñîáñòâåí-
íîñòü) ðàçëè÷íûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, ê ÷èñëó 
êîòîðûõ â ïåðâóþ î÷åðåäü îòíîñèòñÿ æèëüå â ìíî-
ãîêâàðòèðíûõ äîìàõ, ñâèäåòåëüñòâóåò î íåîáõîäè-
ìîñòè óäåëåíèÿ äàííîé ïðîáëåìàòèêå ñî ñòîðîíû 
Ôåäåðàëüíîé ñëóæáû ïî íàäçîðó â ñôåðå çàùèòû 
ïðàâ ïîòðåáèòåëåé è áëàãîïîëó÷èÿ ÷åëîâåêà ïîâû-
øåííîãî âíèìàíèÿ. 

Ïðàâîïðèìåíèòåëüíàÿ ïðàêòèêà, íàêîïëåííàÿ â 
ðàññìàòðèâàåìîì âîïðîñå, ïîçâîëÿåò â íàñòîÿùåå 
âðåìÿ äîñòàòî÷íî ÷åòêî â êàæäîì êîíêðåòíîì ñëó-
÷àå îïðåäåëÿòü õàðàêòåð è ïðàâîâóþ ïðèðîäó óêà-
çàííûõ îòíîøåíèé, è â êîíå÷íîì èòîãå êàê ïðåäó-
ïðåæäàòü, òàê è ïðåñåêàòü ñîîòâåòñòâóþùèå íàðó-
øåíèÿ ïîòðåáèòåëüñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà (ïðè÷åì 
íå òîëüêî â ñóäåáíîì, íî è â äîñóäåáíîì, à òàêæå 
àäìèíèñòðàòèâíîì, ïîðÿäêå). 

Â ñâîåé ïðàêòè÷åñêîé äåÿòåëüíîñòè, ñâÿçàííîé 
ñî ñòðîèòåëüñòâîì òåõ èëè èíûõ îáúåêòîâ íåäâè-
æèìîñòè (ê ÷èñëó êîòîðûõ â ïåðâóþ î÷åðåäü îòíî-
ñÿòñÿ êâàðòèðû â ìíîãîêâàðòèðíûõ æèëûõ äîìàõ), 
õîçÿéñòâóþùèå ñóáúåêòû ïðè ðàçðàáîòêå ñîîòâåò-
ñòâóþùèõ ñõåì ïðèâëå÷åíèÿ äåíåæíûõ ñðåäñòâ 
ãðàæäàí èñïîëüçóþò ðàçëè÷íûå äîãîâîðû, íàèáîëåå 
ðàñïðîñòðàíåííûìè èç êîòîðûõ ÿâëÿþòñÿ äîãîâîðû 
î äîëåâîì ó÷àñòèè â ñòðîèòåëüñòâå, äîãîâîðû äî-
ëåâîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ (èíâåñòèðîâàíèÿ), äîãîâî-
ðû î ñîâìåñòíîé äåÿòåëüíîñòè (ïðîñòîãî òîâàðè-
ùåñòâà) è ò. ä. Îäíàêî, íåñìîòðÿ íà ìíîãîâàðèàíò-
íîñòü íàçâàíèé äîãîâîðîâ (çà÷àñòóþ ñâÿçàííóþ ñ 
ñîçíàòåëüíîé ïîäìåíîé ïîíÿòèé) è íàèìåíîâàíèé 
ñòîðîí (äîëüùèêè, èíâåñòîðû, ïàéùèêè, âêëàä÷èêè 
è ò. ä.), ïî ñâîåé ñóòè è ñîäåðæàíèþ îíè âî ìíîãîì 
èäåíòè÷íû. Äàííîå îáñòîÿòåëüñòâî, ïîäòâåðæäåí-
íîå íåîäíîêðàòíûì ïðåäìåòíûì àíàëèçîì óêàçàí-

íûõ äîãîâîðîâ, ïîçâîëÿåò âûðàáîòàòü âïîëíå îïðå-
äåëåííûå êðèòåðèè èõ îöåíêè. 

Ïîñêîëüêó âïëîòü äî ïîñëåäíåãî âðåìåíè íè 
Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè (äà-
ëåå – ÃÊ ÐÔ), íè êàêîé-ëèáî ñïåöèàëüíûé çàêîí 
èëè ïîäçàêîííûé àêò «äîãîâîð äîëåâîãî ó÷à-
ñòèÿ» – íàèáîëåå ðàñïðîñòðàíåííûé òèï äîãîâîðà, 
ïðàêòèêóåìûé â ðàññìàòðèâàåìîé ñôåðå ïðàâîîò-
íîøåíèé, êàê òàêîâîé âîîáùå íèêàê íå âûäåëÿëè 
(Ôåäåðàëüíûé çàêîí îò 30.12.2004 ¹214-ÔÇ «Îá 
ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå ìíîãîêâàðòèðíûõ 
äîìîâ è èíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè è î âíåñåíèè 
èçìåíåíèé â íåêîòîðûå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû Ðîñ-
ñèéñêîé Ôåäåðàöèè» âñòóïèë â ñèëó òîëüêî ñ 1 àï-
ðåëÿ 2005 ãîäà è ðàñïðîñòðàíÿåòñÿ íà îòíîøåíèÿ, 
ñâÿçàííûå ñ ïðèâëå÷åíèåì äåíåæíûõ ñðåäñòâ ó÷à-
ñòíèêîâ äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà äëÿ ñòðîèòåëüñòâà 
(ñîçäàíèÿ) ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ è (èëè) èíûõ 
îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, ðàçðåøåíèÿ íà ñòðîèòåëü-
ñòâî êîòîðûõ ïîëó÷åíû ïîñëå âñòóïëåíèÿ åãî â 
ñèëó), Ðîñïîòðåáíàäçîð ñ÷èòàåò, ÷òî ïðè îïðåäå-
ëåíèè íîðì çàêîíîäàòåëüñòâà, ïîäëåæàùèõ ïðèìå-
íåíèþ ïðè åãî îöåíêå â êàæäîì êîíêðåòíîì ñëó÷àå, 
ñëåäóåò èñõîäèòü èç íèæåñëåäóþùåãî. 

1. Ãðàæäàíå (ôèçè÷åñêèå ëèöà) è þðèäè÷åñêèå 
ëèöà ñâîáîäíû â óñòàíîâëåíèè ñâîèõ ïðàâ è îáÿ-
çàííîñòåé íà îñíîâå äîãîâîðîâ è â îïðåäåëåíèè 
ëþáûõ, íå ïðîòèâîðå÷àùèõ çàêîíîäàòåëüñòâó, óñëî-
âèé äîãîâîðà, ÷òî â öåëîì îòðàæàåò ïðèíöèïû è 
ñòàíäàðòû, èñïîëüçóåìûå â ìåæäóíàðîäíîé ïðàêòè-
êå. Îäíàêî íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî ñîãëàñíî ñò. 421 ÃÊ 
ÐÔ ãðàæäàíå è þðèäè÷åñêèå ëèöà ñâîáîäíû â çà-
êëþ÷åíèè äîãîâîðà è ìîãóò çàêëþ÷àòü äîãîâîð êàê 
ïðåäóñìîòðåííûé, òàê è íå ïðåäóñìîòðåííûé çàêî-
íîì èëè èíûìè ïðàâîâûìè àêòàìè, à ïîíóæäåíèå ê 
çàêëþ÷åíèþ äîãîâîðà íå äîïóñêàåòñÿ, ëþáîé äîãî-
âîð äîëæåí ñîîòâåòñòâîâàòü îáÿçàòåëüíûì äëÿ ñòî-
ðîí ïðàâèëàì, óñòàíîâëåííûì çàêîíîì è èíûìè 
ïðàâîâûìè àêòàìè, êàê òîãî òðåáóåò ñò. 422 ÃÊ ÐÔ. 
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