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В статье рассмотреgы отдельные особенности наследственЕых правоотцошепий, воqникающих Ери открытии на-
следства )цастника дOлевогО строительстВа. Практика правопримен"н"", оa"оrа"ная на действующЁм ,"*о"од""aпоar"a о
долевом строительстВе, цозволяет застройщикам обеспечить правоIlреемство ЕаследЕиков и исключить нецелевое исполь-
зование средств наследодатеJIr{, уплаченньш по договора},I r{астия в долевом строительстве.
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Теrгущая экоЕомичеекzLя сиlуаIц{я, rrомноЕýеннztя
на провозглатпение щ)иоритета защиты пр€tв чело-
века и гразIсдztнина в современной России, требует
от науки, прежде всего, поиска ПОТеНISzI€L'IЬIIьD( Tipo-
блем в правопримеЕении и гrутей дальЕейшего со-
вершенствовфия действующего закоЕодательства,
При этом нерЪдки явления, когда введение одних.,
цр€tвовьD( инстичaтов во мЕогом ошереJIýает развитие
другю(, что вызывает существелшъй дассончц{с и от-
ставаЕие в мехаЕизме защиты декJIарируемьD( lIpElB
и свобод. Дrя обеспечения J{IIа]п{щЕьD( прав граждая
стаJIо значимым )шtесточение требоватппi к застрой-
шц{кам, гtривлекающп,I д][я строительстВа IlD( ДеЕеЖ-
ные средстВа, что поЗВолIZUIо ввести дополнительные
механизмы противодействия такому негативному
явлению, как кобмачrrые дольцщки). При этом осо-
бое вrплrrдание к этой проблеме на всех )ровЕ.fr( вда- :

сти 
- 

от Превиделтта до I\dуIцтц{пilJIитетов, заставило
искать возмоЕýные'варианты правЬвого реryлйро-'
ваниЯ правоотноШений по гIривлечению средств'
долевого )rtlастия в строительстве. Как результат _-
ускоренное введение соответствJгющId( норм права
без активного }цастия экспертов-пр€lвоведов, про-

блемьт цри их црименении, возIlиfiшrие пробелы в
защите прав учiстников и даже новадия в юриди-
ческоЙ щ)€lктике - 

(потребцтеlъскrЙ эЕстреtлштзмоl.
Tierс, тоrъко в основополагающпl Еормативно-право-
вой акт - Федера.шъй закон от 30 декабря 2004 п,

м 214-Фз ооб )rчастrца в долевом строитеJьстве мно-
гоквартцрньD(:,щомов и иньDt объектов не,щижимости
и о внесении изменеrпй в IIеноторые з;lконодатель-
rше акты Росслйской Федераrцшао - с 2016 г. вносиJIи
прЕшки 1 l [!!!) раз. KoHe.*ro же, это говорит не ToJlьKo о
ваJкности Iтрzlвового рецплtров€lния шравоотношеrшп?
JлIастия в долевом строитеJIьстве, но и об отсугствrм
своевремеIд{ого, обоснов€tЕного, с 

. Jrчетом достиже-
Еии пр€lвовои ЕауЕи, анализа вариаЕтов развития
дffIцьж щ)€шоотношешлri. В этом случае для гармо-
ЕизаJц1I4 зztконодательства и форпшлроваrrия едпrrой
щ)€lктики его шримеЕеЕия повышается аЕачеЕие ис-

' , Су., нагцr.: HraTroB И,Л: Потреблtте;Ьский экетремиsм в
сфере долевого строительства // Евразrаlская я/{вока-

' цrра. 2О17. JФ 4 (29), С. 1О7-109 ; Барошсr С.А., Есафь-
ев }l.Ю., Т}rryт*дккt А.А. Аrrа,штз опыта потребитеlьско-
го экстреr\мзма в области жI]rптпtrюго строитеJIьства в
PocclM ,/l Коr*qдрентоспособность в глоба.lьном л,пцrе:
экоЕомика, наука, техЕологии. 2017. Ns 6-1 (49). С. 1О-lЗ.
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следов€lния ках всей галшш дш{ньD( правоотношеrпй,
таfi и отдельньD( аспектов, рецIпируемьD( смеJ{tными
отраслями и подотрасJIями праза,

,Щоговор )ЕIастия в долевом сЬроите:ьстве (отно-
сится к юридиtIеским фактам, создаюIцим правовф |

основу первоначальноллу способу щlиобрететшrя цра-
ва собственности Еа жиJIое помещеЕие 

- 
создЕ}IIию

вещи, а rIастник долевого строительства, осJшIест-
вляющий созд€rние жилого (нешсилого) шоilIещения
для себя с цривлечением застроfoIц.{ка, ffiляется пер-
выrчr собствеЕником создал*rой недвижимой вещио2,
При этом пр€rво на недвижиIцrю вещь как имуще-
ствеIIЕое право в полном соответствии с действую-
щ{I\4 з€lконодателъством может являться цредметом
ЕIаследования: IчIIцдцествеI1ные права и обязаrrrrости,
основalнные на договоре )rчастия в долевом строитедь-
стве, входят в cocT€lB наследства JЕIастника долевого
строительства. Эта норма закреIтJIяетсfl црямьц4 }тса-
занием в зztконе - ч. 8 ст 4 Федера-tъного закона от
30 декабря 2004 п N9 214-ФЗ оОб гracTral в долевом
строительстве многоквартцрньD( домов и рrтrъпс ббъеш-
тов нерижимости и о внесении изменеrшд1 в некото-
рые законодательЕые акты Россrйской ФедераIц,ilIп3
(далее - 3акон М 214-ФЗ). Следовательно, общrтй
порядок насJIедов€lния npaB и обязшrrrостей по дого-
вору }птастия в долевом строительстве применяется
с особенностями, опредеденными как фажданским
кодексом РФ, так и Законом Ns 214-ФЗ.

Поскошсу согласно ст 4 Закона М 214-Ф3 в дого-
воре у!Iастия в долевом строительстве всеIда две сто-
роны - застройrпцаrt и )ЕIастник долевого строитель-
ства, то переход иллуIцественньD( прав и обязаrшостей
Mo]lceT осJдItrествлятъся Е€Iк в порядке универсальЕого
правоIIреемства (в отношеЕии застроIfuдýа), так и в
порядке наследов€Iния (в отношелшлr Jrчастника доле-
вого строитеrьства).

Застройщиком согласно ст, 2 Закона N! 214-Ф3
может выстJrпать только хозяйственное общество
LIJIи Еекоммерческая организация. Поэтолцr вощ)осы
ушmерсального правопреемства прав и обязаIfiIостей
застройщика в рамках догозора JлIастия в долевом
строительстве в даrrrrой статье рассматривать не бу-
дем, в том числе в clitJý/ !D()rниверсаJьности. Тогда как
порядок наследов€lния прав и обяза:цлостей участни-
ка долевого строительства цредстulвляется наиболее
засJýЁIýивающIIм внимания, Возrшткновение необхо-
ДIzrМОСТИ И3)ЛIеНИЯ СПОРНЬI)r ВОПРОСОВ НаСЛеДОВаНИЯ
в рамках договоров JлIастия в долевом строительстве
обусловrпшается K€tK дIительностью процессов строи-
теlъсrва (свъпгrе одшого года), так и особьш{ контролем
со стороЕы госяарства через обязате.lъную регистра-
IЦ{Ю СДеЛок с недвижимостью и 11рав требоватпrя на
создаваемые нерижимые веtrш, Thrgкe в рассматри-

Тhрхова О.Ю. ДоIовор долевоrо JrЕIаетия в строительстве
каЕ основаtIие возникновения црава собствеr*rости на
жиlIое помещение : zлвтореф.длс. ... rrаIrд. юрид. ЕауЕ.
Ростов н/fl, 2ОО6. С. 8.
Федеральный за_rrон от 3О декабря 2ОО4 т. Ns 214-ФЗ
ооб,уlастути в долевом строитеJIьстве многоквартиряьD(
домов и IIrlьD( объектов неЕи}кимости й о вt есеllrт:":, из-
менеrпаlв некоторые заЕонодательные алтьт Россrйской
Федершцп.rп / / С3РФ, 2005. М 1 (часть 1J. Ст. 4О.

BaeMbD( щ)aвоотЕошениtrt наследов€Iния шрав и обя-
заrплостей на строшщшlся объект недрижимости ввидI
его высоной стоимости нередtо цриfi{l\{ают aKTlIBHoe

Jластие и третьи лица - банковские организации
(r.шоте.шше цред4ты, счета-эскроу), жшIlщlо-нztкопи-
тельные и жилLIшIо-строитеJIьные кооперативы.

Согдасно смыслу ЗaKorra М 214-Ф3 в качестве
уIIастника долевого строителъства моцrт высцIIIатъ
каж физrтческие, так и юридические дица. Но участ-
ники долевого строительства - юридичесfiие лица 

-смоryт передавать црzlва и обязанности только в рам-
Еах уrrиверсzlJlъного IIрztвопреемства, Тогда как физи-
ческие дица, заключивIцие договор участия в доле-
вом строительстве, выстJrпают KEIK потенци€lJIьные
наследЕики, Еаследство KoTopbD( переходит IIо зzlко-
rrу (к физическим лш{ам IIJIи органам власти в отно-
шеЕии выморочного иl\лJдцестваJ ишrkrо завещчц{ию
(к физическим и юридическим лицаtrл). К наследо-
ванию в соответствии со ст. 1116 ГК РФ моцп,при-
зываться граJIсдане, находJIIциеся в живьD( в момент
открытия Еаследства, а также зачатые при жизни
наследодателя и родивIIIиеся живыми после откры-
тия наследства. Абзац 2 п. 1 ст. 1 1 16 ГК РФ расширил
IсрJгг наследников по завещаЕию за счет IIризна-
НИЯ ТЕlltОВЫМИ ЮРИДИЧеСКIlD( ЛИЦ IIе3аВИСИМО ОТ ИХ
формы собственности и организационно-правовой
форшн, при этом в ГК РФ идет речь о юридическIiD(
лицах, прошедшII,D( государственIIую регистрацию на
момент открытия наследства. Тlжим образом, объ-
еМ ПРаВоМочий 1r.Iаglrиков долевого строительст_
ва 

- физическIчж'и юридIZIческIчD( лиц 
- 

не явлflется
в полной мере рав}lозЕачным и будет рассмотрен
ниже через приз}лу наследственIIого права только
применительно к участникzлМ долевого строитель-
ства - физическrалr лицам.

В cooTBeTcTBrM со сr 4 Закона N9 214-ФЗ по до-
говору Jластия в дOдевом строительстве застроfuцик
обязуется в пред/смотрешlъй договором срок своими
силами и (иш) с rтривлечением другш( лшI построитъ
(создать) многоквартирrъй дом и (lllи) иной объект
недвижимости и после поIýЕения разрешения на
ввод в эксIIJIуатil{ию этrдс объектов цередать соответ-
ствуюrщй объект долевого строительства JлIастIilЕсу
долевого строительства, а другая сторона {участrпсс
долевого строитедьства) обязуется )rrulатитъ обуслов-
леЕчrю договором цеЕу и приЕять объект долевого
строительства при наличии разрешения на ввод в
экспJIуатаIцIю многоквартирного дома и (lT,lmt) иного
объекта недрижr,шrостIf,

Рассматриваемые прzшоотношения возникают
только цри открытии наследства (согласно ст. 1113
ГК РФ) в отношеrпшr объектадолевого строитедьства и
закаЕlIивЕlIотся моментом подписаниfi передатоIIноIо
акта или иного дочапента о передаче объекта доле-
вого строитеlьства5. Ес.тлт умерIшй гр€l}кданин успел

Федера.rьный закон от З0 декабря 2ОО4 г Ns 214-ФЗ
uоб участии в долевом строительстве многоквартирньD<
домов и иньrх объектов недвиiкиN{ости и о внесении из-
менеrмй в Heкoтopbie заfi онодательные акты Россrтйской
Федерацrаzu.
TlaM же. Часть 1 ст 8.
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подшисатъ передаточньй ака, то для определеЕия
последовательЕостида-тънейпrrаrдеilтствтdт,наслед-
ников будп, rлчrеть юрI4дrческое значение'следдощ4е
факты: представлены JIи Еаследодателем в госJцар-
ствеrц*й оргаЕ регистраrцIIzI все необходаэме доIry-
менты дIя оформлеrпая црава собствеrшrости; в какой
день проведеЕа rос}.иарственнulя регистрация права
собgгвеrшостrа (до rаша посlrе отtц)ьrгия ЕасJIедства); по-
J{УЧеНЫ ЛИ УМеРШИМ ДОЧДVIеЕТЫ, СВI4ДеТеЛЬСТЧДОЦЦ.Iе О

гоqцарствеrrrrой регистраIцм шрава собствеrцлостrа на
совдаrпъй объект; оформ,пена ли ЕасJIедодателем за-
ILllа,щIая дIя предостчшлеЕия в баrш, щlедоставr,шrшш1
ипOтffсу, и тп. В сдучае если умершпцчI Ее по,щIисан пе-
редатоrтъй акт rагша rшой дочп/IеЕт о IIередаче объекта
долевого строительства, а объеrст завершен строитеJIь-
ством, то продоJDкают сущеетвовать цр€lвоотношения
)ластия в долевом строитеJIьстве объекта неFrтrtшлrо-
ети. При этом бремя содержания 5гдtе построенного и
введенЕого в эксruýrатаIцIю объекта Ее,щи}кимости Ее

- шереход4т от застроfoщша. Расходрr на коllIIлJrн€uьные
усJIуги, отоI]JIеIIие, электроснаб}кеЕие и тп. цродолЕ{а-
ет нести застроfuiк, как есJIи бы участrпm долевого
строительства не цриняJI объект Вместе с тем з€lконо-
дательство содержит rryавовую норму, позвоJIяюIщIю
застройlщлqу сократить расходы на содер}Iс€шие объ-
екта недрижимости, перенеся риск гибе;пr
объекта долевого строительgIва на JrЕIастIrика долевого
строительства. Согласно ч. б ст 8 3акона Ns 214-ФЗ
застройщик при Ееtrвке JЕIастника доJtевого строи-
тельства дцIя приеллки объекта долевого строитеJIьства
{при условlла, что оператором почтовой связи заказное
письмо возвратцено в связи с отсJrтствием у,частника
долевоIо строительства по указанному ш\{ почтовоI\4у
длI,еry) вггразе сост€Iвить од{осторонниI? акт иtмуtлой
документ о передаче объекта долевого сIроительства.
То есть, не владея r,пrформаrц,rей о смерти}цастника
долевого строительства, застройщик впр;rве соста-
вить односторонш{й акт о передаче объекта участ-
шfiсу долевого строительства. При этом, несмотря на
не са}.{ую обшлrрrтую судебrтую црактIшýу, сохраняется
возможность отмены ЕаследЕиками д€lнного акта в
рамках заIшZIты наследствеЕньD( цраз в суцебном по-
ряд{е. Как еце од.ш механизм запц4ты застройfiщIка
MoжtIo квЕulиЩr,тпаровать его цраво взыскать с наслед,
НИЕОВ раехоДьi по содерЕс€tнию объекта недвижимо_
сти за период, когда)цастЕик долевого строительства
должен был гrрr,тrять объект до момента всцпIJ,IеЕия в
наследство.

К существенным условиям договора участия в
долевом строительстве, сцравед4иво €шtцеIIтцруют от-
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деJьные ааторы, относится цеЕа договора и порflдок
ее JдIлtrгы6. По общlлчr пр;lвилzrм )ЕIастник долевого
строительства },IIJIатIивает цену договора полностъю
,UIи согласE{о графrпqу штатеЕсей ToJъKo после тосиар-
ствеЕной регистрации договора Jiчастия в долевом
етроительстве. По общеIrрIшятой щlактrmе застрой-
щиЕ fiредусматривает в договорах обязательное
внесеЕие IIолной цеIrы договора до момента щ)иемки
)rЕIастником долевого строительства объекта недви-
жимости. В связи с такоЙ практттrсоЙ вероятЕы сиlry-
ации, когда учасш{ик долевого строитеJIьства, умерев
до црш{ятия объектане,щижимости: 1) не внес опrrаry
в качестве цены договора 2) части*то оIIJIатип цену
договора I]LIIи }le вьшолЕ}UI граф]4}ý IUIатежей; 3) опла-
тиJI цФIу договора IIолностью, Очевидто, что щ)и во3-
ЕикЕовеtIии TarýpD( ситуацяI1 у застроfuцшtа вари€ш{ты
IIоведения следЕощI4е: расторшIугь договор }rl{астия в
додевом строительстве в одIIостороннем порядIýе (ч. 3,
ч. 5 сr 9 Закона М 2 l4-ФЗ) пгш дождаться встуIIJIения
ЕаследIиков в насJIедство и требовать от III/D( оЕIIаты
доJIга. В данном аспекте стоит 0тметить тот пози-
тrштъй момеЕа которьй закоЕодатель отразип в ч. 5
ст 9 3акона Ns 214-ФЗ, что позволIzIJIо снять Iц)€лвов)до
неопределеЕность: в cJýлIae одIостороl{него растор-
ЕсеЕия договора заетройшцд{ зачисляет в установлен-
rтьй срок уплаченчrю сумý{у по договору участия в
долевом строительетве на депозит нотариуса по месту
нzlхождения застроfu{ика. Внесение даr*rой Еормы
в зЕtкоЕодатеJIьство позводило, с одrой стороЕы, по-
высить затц!rп\енIIость )rчIастников долевого строи-
теJIьства, с другой - уст.шовI4по алгоритм действия
застроfuпtа. Кроме того, иск"lючается возможЕость
застроfшрпýу cztмolw решать, кому из наследIиков и
в к€Iком объеме след/ет возвращать деЕежные сред-
ства, эта обязанЕ{ость переходlт к нотариусу. .

в сиrцr огрzшичеЕ{ности объема данной статьи
мьт Щеленапр€lвленЕо не рассматриваем ситуilщю,
когда }пIастник долевого строительства IIе имеет на-
сдедников ни по завещбIIrию, Еи по зЕlкоЕу, а TaKJ{te

ситуаrц,ilr с наследовЕшием щ)arв и обязаЕIтостей по
договору JдIастия в долевом строительстве, заклю-
ченноIчIу с исподьзов€tнием счета эсЕроу. По нашеп,rу
мнению, этоIw необходlпrо посвятить отдельное ис-
следовЕlние

6 См., налцr. :' Eporc*ra М.Г.,Щотовор 5пластия в долевом сц)о-
итеJIьстве и защIта црав дольщfitов: некоторые аспек-
ты // Юрист 2017. N9 19. С. 26-29; НовосеlrовА,В., Си-
дорова В.Н. Щева как с5rпlественное усJIовие договорадо-
ЛеВОТО JrЕIаСТИЯ В СЦ)ОИТеПЬСТВе МНОГОIСВаРТIZГРЕОГО Ж!UIОr-О

. дома // фадостроителы{оещ)аво. 2016. J\b 2. С. 23-25.
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