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ОБ ОСОБЕННОСТЯХ ПРАВ ПО ДОГОВОРУ УЧАСТИЯ В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ 
КАК УТИЛИТАРНЫХ ЦИФРОВЫХ ПРАВ

5.1.3 — Частноправовые (цивилистические) науки

Аннотация. В настоящее время в Российской Феде-
рации широкое распространение получают различные 
инновационные (цифровые) инструменты привлечения 
инвестиций в различных сферах предпринимательской де-
ятельности, которые позволяют видоизменить ряд пра-
воотношений на уровне различных экономических сфер. 
Например, такими инструментами являются в том числе 
инвестиционные платформы, которые в последние годы 
активно формируют собственный сектор финансирования 
субъектов предпринимательской деятельности. Основной 
акцент в вопросах распространения таких цифровых ин-
струментов ставится, как правило, на их интеграцию в 
новые рынки и сферы. Однако немаловажной является и не-
обходимость обеспечения приспособления давно существу-
ющих гражданско-правовых институтов применительно 
к новым цифровым реалиям, что потенциально позволит 
повысить потенциал развития отечественной правовой 
системы благодаря количественному либо качественному 
совершенствованию таких консервативных рынков. К та-
ким рынкам относится и сфера долевого строительства 

многоквартирных домов, которая является одной из наи-
более важных для решения жилищной проблемы России. 
Введение в российскую экономику новых форм выражения 
классических гражданско-правовых правоотношений, к ко-
торым относятся в том числе и утилитарные цифровые 
права, дает основания для поиска эффективных рычагов 
интеграции указанных цифровых сущностей на рынках 
такого рода. Ответ на вопрос о том, насколько целесоо-
бразна такая интеграция и возможна ли она в принципе 
в условиях действующего законодательства, и пытается 
дать настоящая работа. Одним из вариантов указанной 
интеграции на основании ряда факторов, о которых будет 
сказано в работе, является «упаковка» требований по до-
говору участия в долевом строительстве в форму утили-
тарных цифровых прав.

Ключевые слова: цифровая экономика, утилитарные 
цифровые права, операторы инвестиционных платформ, 
инвестиционные платформы, краудфандинг, долевое 
строительство, цифровизация, договор участия в долевом 
строительстве, обязательственное право, дигитализация
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ABOUT THE PECULIARITIES OF RIGHTS UNDER THE CONTRACT OF PARTICIPATION 
IN SHARED CONSTRUCTION AS UTILITARIAN DIGITAL RIGHTS

5.1.3 — Private law (civil law) sciences

Abstract. Currently, various innovative (digital) tools for 
attracting investments in various spheres of entrepreneurial 
activity are widely used in the Russian Federation, which 
make it possible to modify a number of legal relations at the 
level of various economic spheres. For example, such “tools” 
include investment platforms, which in recent years have been 
actively forming their own sector of financing business enti-
ties. The main focus in the distribution of such digital tools 
is, as a rule, on the integration of such tools into new markets 
and spheres. However, it is also important to ensure the adap-
tation of long-existing civil law institutions in relation to new 
digital realities, which will potentially increase the potential 
for the development of the domestic legal system due to the 
quantitative or qualitative improvement of such conservative 
markets. Such markets include, among other things, the sphere 
of shared-equity construction of apartment buildings, which is 

one of the most important for solving the housing problem in 
Russia. The introduction of new forms of expression of clas-
sical civil law relations into the Russian economy, which in-
cludes utilitarian digital rights, provides grounds for search-
ing for effective levers of integration of these digital entities in 
markets of this kind. This work is trying to give answer to the 
question of how appropriate such integration is and wheth-
er it is possible in principle under the current legislation. As 
one of the options for this integration, based on a number of 
factors that are discussed in the work, is the “packaging” of 
the requirements under the contract of participation in shared 
construction in the form of utilitarian digital rights.

Keywords: digital economy, utilitarian digital rights, in-
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ing, shared construction, digitization, contract of participation  
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Введение
Устойчивое развитие института долевого строитель-

ства многоквартирных домов является залогом решения 
жилищной проблемы РФ в будущем, поскольку позволяет 
стимулировать экономико-правовые отношений в жилищ-
ной и гражданской сфере. Это обусловливает высокую важ-
ность института долевого строительства многоквартирных 
домов в целом и отдельных аспектов его законодательно-
го закрепления в частности. К отдельным аспектам отно-
сится в том числе и вопрос законодательного закрепления 
договорных конструкций, который, безусловно, составляет 
основу функционирования правоотношений в сфере строи-
тельства многоквартирных домов. 

Договор участия в долевом строительстве (договор 
УДС) носит многосторонний характер и во многом явля-
ется инвестиционным, о чем будет сказано далее. В связи 
с этим различные правовые проблемы института участия  
в долевом строительстве в настоящее время получили ши-
рокое исследование в юридической доктрине.

Особую актуальность развитие рынка участия в до-
левом строительстве приобретает в условиях цифровиза-
ции российской экономико-правовой системы, в которой 
за последние годы появилось множество новых инстру-
ментов, связанных с финансовой сферой, в том числе  
с инвестиционной составляющей. В этом смысле цифро-
визация является настоящим стимулом экономического 
роста РФ, что неоднократно отмечалось на государствен-

ном уровне [1]; этим обусловлена практическая значи-
мость работы.

Например, активное распространение в Российской Фе-
дерации демонстрирует рынок краудфандинга [2], который 
позволяет группе заинтересованных субъектов финанси-
ровать какой-либо проект/бизнес/идею и т. д. в совершено 
различных формах, начиная инвестированием посредством 
заключения договоров займа (так называемый краудлен-
динг) и заканчивая инвестициями в стартапы (так называе-
мый краудинвестинг). Такие инструменты во многом могут 
«интегрироваться» в сферу существующих рынков и прив-
носить в них совершенно новые формы взаимодействия 
между правовыми субъектами. 

Целесообразность научной разработки такой «ин-
теграции» заключается в возможности получения теоре-
тической базы, которая позволила бы существенно усо-
вершенствовать практическую сферу участия в долевом 
строительстве благодаря ряду преимуществ утилитарных 
цифровых прав (УЦП), что определяет теоретическую 
значимость работы. 

Научная новизна различных аспектов интеграции 
УЦП в сферу участия в долевом строительстве заключается 
в анализе приспособленности указанных гражданско-пра-
вовых категорий к их применению в рамках единого право-
отношения. Подобный подход в настоящее время не полу-
чил широкого распространения в отечественной доктрине 
и до сих пор не был изучен в достаточной степени. 
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Цель работы состоит в установлении возможности воз-
никновения прав требований по договору УДС в форме 
УЦП. Указанная цель достигается благодаря комплексному 
и системному анализу действующего законодательства РФ 
и сущностей правовых явлений в сфере привлечения инве-
стиций с использованием инвестиционных платформ.

Методологической базой проводимого исследования яв-
ляется институциональный подход. Такой подход позволяет 
проводить комплексный анализ правоотношений, возникаю-
щих в сфере участия в долевом строительстве, путем поэтап-
ного анализа правовых сущностей в рассматриваемой сфере.

Основная часть
Для определения возможности применения инвестици-

онных инструментов в сфере долевого строительства пре-
жде всего необходимо ответить на вопрос о правовой сущ-
ности договора УДС.

Определение договора УДС породило обширную дис-
куссию в научных кругах, так как в полной мере раскрыва-
ет многогранность договора участия в долевом строитель-
стве. В настоящее время в доктрине сложилось достаточное 
количество различных точек зрения на правовую сущность 
рассматриваемого договора, однако не все из них соответ-
ствуют действительному назначению института долевого 
строительства многоквартирных домов.

Одной из наиболее распространенных точек зрения 
является рассмотрение договора УДС в качестве догово-
ра строительного подряда [3] и обязательства подрядного 
типа [4]. При подобном подходе договор участия в долевом 
строительстве отождествляется с договором подряда. Без-
условно, определенные элементы подрядных правоотноше-
ний в договоре УДС действительно присутствуют. В част-
ности, к таким элементам относится результат исполнения 
договора со стороны застройщика — выполнение опреде-
ленной работы, т. е. строительство объекта недвижимости. 
Вместе с тем указанные договоры имеют множество сущ-
ностных различий, не позволяющих приводить их к еди-
ному знаменателю. Самое важное различие заключается  
в том, что предметом договора УДС являются не только ра-
боты, но и определенные услуги застройщика, например по 
подготовке проектной документации и т. д. 

В контексте рассматриваемой проблемы наиболее важ-
ным является рассмотрения инвестиционной направленно-
сти договора УДС. Инвестиционный элемент, заключен-
ный в том числе в его рисковом характере, дает все осно-
вания полагать возможность применения инновационных 
инвестиционных инструментов в сфере института участия 
в долевом строительстве.

Федеральный закон от 02.08.2019 г. № 259-ФЗ  
(Закон № 259-ФЗ) [5] был принят только второго авгу-
ста 2019 г., в связи с чем субъекты предпринимательской 
деятельности на данный момент осуществляют поиск 
альтернативных форм организации привлечения инве-
стиций посредством использования соответствующих 
площадок — инвестиционных платформ, администриру-
емых организациями-операторами.

Участие в долевом строительстве как специфическая 
форма финансирования застройщиков в указанном кон-
тексте является перспективным направлением развития 
рынка краудфандинга, поскольку сама деятельность по 
организации привлечения инвестиций с использовани-
ем инвестиционной платформы исходя из своей цели 
соответствует сущности заключения договора УДС.  

Эта цель — аккумулирование денежных средств одно-
временно множества инвесторов и их инвестирование  
в рамках одной гражданско-правовой конструкции. Ины-
ми словами, сущность договора участия в долевом строи-
тельстве полностью соответствует назначению деятельно-
сти операторов инвестиционных платформ.

Однако зачем пытаться облечь классические граж-
данско-правовые конструкции в новую форму? Возмож-
ность «упаковки» имущественных прав участника доле-
вого строительства в форму инвестирования с использо-
ванием инвестиционной платформы позволит упростить 
гражданско-правовой оборот требований участников до-
левого строительства благодаря использованию инвести-
ционных платформ.

Так, Закон № 259-ФЗ предусматривает в качестве спо-
соба инвестирования с использованием инвестиционной 
платформы инвестирование путем приобретения УЦП. 
УЦП по своему содержанию являются классическими 
гражданско-правовыми конструкциями, которые могут 
включать в себя в том числе право требовать передачи 
вещи (вещей) либо право требовать выполнения работ и 
(или) оказания услуг. 

Таким образом, УЦП напрямую включают в себя два 
требования участника долевого строительства — право 
требовать передачи объекта долевого строительства и пра-
во требовать выполнения работ по созданию соответствую-
щего объекта недвижимости.

Однако возникает множества правовых барьеров при 
попытке применить нормы Закона № 259-ФЗ к правоот-
ношениям, связанным с привлечением денежных средств 
граждан и юридических лиц для долевого строительства 
многоквартирных домов и (или) иных объектов недви-
жимости, которые урегулированы Федеральным законом  
от 30.12.2004 № 214-ФЗ (Закон № 214-ФЗ) [6].

Для возникновения права на долю в строящемся мно-
гоквартирном жилом доме необходимо заключение дого-
вора УДС. По договору УДС в качестве УЦП необходимо 
будет рассматривать право требовать передачу объекта 
долевого строительства участнику долевого строитель-
ства и выполнение работ по постройке указанного объек-
та. Иными словами, УЦП в данном контексте будет пред-
ставлено в форме имущественных прав.

Однако сами доли в строящемся жилом доме не могут 
выступать как УЦП, поскольку доля в строящемся жилом 
доме не является самостоятельным объектом гражданско-
го оборота, поэтому ее переход осуществляется в соответ-
ствии со ст. 11 Закона № 214-ФЗ путем заключения догово-
ра уступки прав требования по договору УДС. На это также 
было неоднократно указано Верховным судом РФ [7].

При этом требования по договору УДС также не могут 
быть признаны УЦП. Так, ч. 2 ст. 8 Закона № 259-ФЗ уста-
навливает невозможность рассмотрения в качестве УЦП 
права требовать имущество (в том числе объект долевого 
строительства) в случае, если право на указанное имуще-
ство либо сделки с ним требует государственной регистра-
ции. Сделками с имущественным правом по договору УДС 
является либо сам договор УДС, либо цессия по договору 
УДС. Однако как договор УДС, так и цессия по указанному 
договору подлежат государственной регистрации.

Именно поэтому в настоящее время УЦП неприменимо 
в сфере института участия в долевом строительстве.

Возможно рассмотреть договор УДС с точки зре-
ния права требовать выполнения работ. Указанное право  
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является одним из возможных форм выражения утили-
тарных цифровых прав в соответствии с п. 3 ч. 1 Закона 
№ 259-ФЗ. В таком случае право требовать создания объ-
екта недвижимости действительно можно рассмотреть в 
качестве «права требовать выполнения работ», на которое 
не распространяются требования, связанные с отсутствие 
государственной регистрации/нотариальной формы сдел-
ки. Однако проблемы с невозможностью признать в каче-
стве УЦП требование передачи вещи — объекта долевого 
строительства — это не решает. 

Потенциально возможно предусмотреть договорную кон-
струкцию вне утилитарных цифровых прав, которая предпо-
лагала бы возникновение у застройщика обязанности по пе-
редаче объекта долевого строительства лицу, которое облада-
ет требованием постройки дома, являющимся утилитарным 
цифровым правом. Однако в таком случае мы фактически 
разрываем две составляющие договора УДС (право требовать 
постройки дома и право требовать передачи объекта долево-
го строительства), по сути — недобросовестно избегаем госу-
дарственных требований, связанных с договором УДС.

Заключение
На основании вышеизложенного результатом исследо-

вания является ряд выявленных недостатков законодатель-
ного установления утилитарных цифровых прав, которые 

не позволяют реализовывать данный инструмент на прак-
тике в рассмотренной сфере.

Иными словами, отсутствует механизм «упаковки» 
прав по договору УДС в утилитарные цифровые права, 
что существенно ограничивает развитие краудфандинга 
в данной сфере. Однако приведенный пример демонстри-
рует важный тезис. Рынок краудфандинга, быстро распро-
странявшийся в отечественной экономической системе [8],  
в настоящее время находится в поиске перспективных сфер, 
в которые потенциально возможна интеграция операторов 
инвестиционных систем. Дальнейшее развитие российских 
инновационных инструментов инвестирования во многом 
будет определяться будущей политикой законодателя в 
правовых аспектах совершенствования различных рынков. 

Безусловно, правовая система РФ в последние годы оче-
видным образом сформировала интерес в различных цифро-
вых механизмах выражения экономических отношений, од-
нако без фактического приспособления уже существующих 
рынков (например, участия в долевом строительстве) разви-
тие цифровой сферы может существенно затормозиться. 

Именно поэтому российскому законодателю следу-
ет не только создавать и формировать новые направления 
развития российской экономики, но и обращать внимание 
на сферу консервативных, давно сложившихся экономи-
ко-правовых отношений.
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