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Многие граждане пытаются решить жилищный вопрос, приобретая жилье на на-
чальных стадиях строительства. Однако, это связано с большим риском заключить сделку 
с недобросовестным застройщиком.

Договор долевого участия представляет собой «договор, в котором одна сторона 
(застройщик) обязуется в установленные сроки построить и ввести в эксплуатацию 
многоквартирный дом, а другая сторона (дольщик) – принять объект строительства и 
уплатить обусловленную договором цену» [Ооржак Е.В., 2019: 72].

Споры между застройщиком и участником долевого строительства регулируются 
Гражданским кодексом РФ [2], а также законом РФ от 07.02.1992 №2300-1 «О защите 
прав потребителей» [3].

Участник долевого строительства как потребитель имеет следующие права.
Во-первых, он имеет право на информацию о застройщике. Также как и потреби-

тель имеет право быть проинформированным об изготовителе (исполнителе, продавце) в 
соответствии (ст. 9 Закона «О защите прав потребителя»). 

Участник долевого строительства имеет право расторгнуть договор в односторон-
нем порядке (ст. 9 ФЗ-214), так и потребитель на расторжение договора о выполнении 
работы (ст. 32 Закона «О защите прав потребителя».

Одинаковые права и обязанности потребителя и участника долевого строительства, 
позволяют считать «договор долевого участия потребительским договором, следовательно 
«дольщик» вправе воспользоваться Законом «О защите прав потребителей» [Ооржак Е.В., 
2019: 74].

На практике достаточно много споров, вытекающих из договора долевого участия, 
рассматриваются судами. В большинстве случаев суд принимает сторону потребителя.

Приведу пример. Верховный Суд пришел к выводу, что нормы Закона об участии в 
долевом строительстве не могут ограничивать права потребителя [5].

Роспотребнадзор г. Санкт-Петербург привлек застройщика к административной 
ответственности в связи с тем, что в договоре участия в долевом строительстве содержатся 
условия, противоречащие законодательству о защите прав потребителей. 

Например, условие о гарантийном сроке по указанному договору начинает исчис-
ляться со дня сдачи многоквартирного дома в эксплуатацию. В соответствии с ч. 5 ст. 7 
Закона об участии в долевом строительстве [6] данный срок действует со дня передачи 
объекта участнику.

Также было оговорено, что если объект построен с недостатками, непригодными 
для использования по договору, то участник вправе потребовать от застройщика безвоз-
мездного устранения недостатков в разумный срок. Согласно ч. 2 и 5 ст. 7 Закона об 
участии в долевом строительстве участник по своему выбору вправе требовать безвоз-
мездного устранения недостатков в разумный срок, соразмерного уменьшения цены 
договора или возмещения своих расходов на устранение недостатков. 

Застройщик не согласился с решением Роспотребнадзора и обратился в в Арбитраж-
ный Суд г. Санкт-Петербурга, который признал незаконным требование Роспотребнадзора. 
Также, впоследствии поступил и Тринадцатый арбитражный апелляционный суд, ссылаясь 
на ч. 9 ст. 4 Закона об участии в долевом строительстве о том, что Закон о защите прав 
потребителей применяется в части, не урегулированной Законом № 214-ФЗ. 

Однако Судебная коллегия по экономическим спорам Верховного Суда отменила 
решения нижестоящих судов, поскольку спорные условия договоров ущемляют права 
участника долевого строительства как потребителя.

Как указано в Определении Судебной коллегии, диспозитивный характер норм 
Закона об участии в долевом строительстве, ограничен Законом о защите прав потребителей. 
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Право на установление иных условий договора не может рассматриваться как основание 
к ограничению предусмотренных законом прав потребителя. 

Диспозитивность норм в области долевого строительства направлена прежде всего 
на защиту более слабой стороны отношений в строительстве, а именно участника 
долевого строительства. Поэтому может применяться больший объем прав, улучшая тем 
самым положение потребителя.

Такая позиция Суда вызвала противоречивый взгляд на данную проблему.
Например, адвокат Московской областной коллегии адвокатов Т. Саяпина отметила, 

что согласно ч. 2 ст. 7 Закона № 214-ФЗ для участника долевого строительства пред-
усмотрены альтернативные варианты действий лишь в случае, если иное не установлено 
договором. Но ВС РФ считает, что все варианты должны быть в любом случае указаны 
в договоре».

«Исходя из буквального толкования, положения договора все-таки можно считать 
превалирующими, поскольку слово «иное» может трактоваться по-разному: могут быть 
иные условия в договоре, может содержаться какое-либо одно или несколько из пред-
ставленных в законе условий, а могут быть указаны и все. Позиция Суда кажется 
достаточно абстрактной и основанной скорее на его собственных предубеждениях, а не 
на положениях закона. ВС РФ стремится защитить «более слабую сторону»”, однако суть 
законодательства от этого не меняется» [7].

Таким образом, долевое строительство и права потребителей тесно связаны между 
собой. К отношениям, вытекающим из договора, заключенного гражданином – участником 
долевого строительства исключительно для личных, семейных, домашних и иных нужд, 
не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, применяется 
законодательство о защите прав потребителей.

Поэтому при рассмотрении дел, в которых одной стороной спора выступает граж-
данин – дольщик, суды применяют нормы Закона о защите прав потребителей.
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