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ДОЛЬЩИКИ КАК СЛАБАЯ СТОРОНА ДОГОВОРА 
ДОЛЕВОГО СТРОИТЕЛЬСТВА

Гаффоров Мехрангиз Шавкатович,  
самостоятельный соискатель Ташкентского 

государственного юридического университета 
ORCID: 0009-0003-7860-8390

e-mail: mehrangiz.gafforov@gmail.com

Аннотация. Статья посвящена анализу правовых механизмов защиты дольщика как 
слабой стороны в договоре долевого участия в строительстве жилья. Объектом исследования 
являются гражданско-правовые отношения, возникающие между застройщиком и дольщиком, 
а предметом – способы правового обеспечения интересов последнего в условиях договорного 
неравенства. В рамках данного исследования использованы правовые нормы и теоретические 
взгляды отечественных и зарубежных юристов по вопросу защиты прав участников 
долевого строительства жилья. Также применялись сравнительно-правовой метод, методы 
анализа и синтеза, наблюдения, обобщения, индукции и дедукции. В работе подчёркиваются 
признаки договорной уязвимости участников долевого строительства: повышенная 
заинтересованность в заключении договора, информационная асимметрия, ограниченные 
переговорные возможности, отсутствие профессиональных знаний у дольщика в вопросах 
строительства многоквартирных домов. Новизна исследования заключается в предложении 
конкретных законодательных изменений, направленных на устранение злоупотреблений 
со стороны застройщиков и усиление правовой защищённости дольщиков. В частности, 
автор предлагает приравнять дольщиков к лицам, подлежащим защите в соответствии 
с законодательством о защите прав потребителей, ввести открытый для всех реестр 
договоров долевого строительства, а также установить залоговые права дольщиков на 
строящееся жильё и земельные участки.

Ключевые слова: слабая сторона договора, долевое строительство жилья, дольщик, 
застройщик, эскроу-счёт, государственная регистрация, залог на строящееся жильё, 
недобросовестные условия договора

ULUSHDORLAR ULUSH KIRITISH ASOSIDAGI QURILISH SHARTNOMASINING ZAIF 
TARAFI SIFATIDA

G‘afforov Mehrangiz Shavkatovich,  
Toshkent davlat yuridik universiteti  

mustaqil izlanuvchisi

Annotatsiya. Maqola ulushdorni turar joylarni ulush kiritish asosida qurish shartnomasining 
zaif tarafi sifatida tan olish va uni himoya qilishning huquqiy mexanizmlari tahliliga 
bag‘ishlangan. Tadqiqotning obyekti quruvchi va ulushdor o‘rtasida vujudga keladigan 
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fuqarolik-huquqiy munosabatlar, predmeti esa shartnomaviy tengsizlik sharoitida ulushdor 
manfaatlarini huquqiy ta’minlash usullari hisoblanadi. Ushbu tadqiqot doirasida mahalliy 
va xorijiy yuristlarning ulushli uy-joy qurilishi ishtirokchilarining huquqlarini himoya qilish 
masalasiga oid huquqiy normalari va nazariy qarashlaridan foydalanildi. Shuningdek, qiyosiy-
huquqiy usul, tahlil va sintez, kuzatish, umumlashtirish, induksiya va deduksiya usullari qoʻllandi. 
Tadqiqotda ulushli qurilish ishtirokchilarining shartnomaviy zaiflik belgilari: shartnoma 
tuzishdan yuqori manfaatdorlik, axborot asimmetriyasi, cheklangan muzokara imkoniyatlari, 
ko‘p xonadonli uylarni qurish masalalarida ulushdorning kasbiy bilimlarni yo‘qligi ta’kidlangan. 
Tadqiqotning yangiligi quruvchilarning suiiste’molliklarini bartaraf etish va ulushdorlarning 
huquqiy himoyasini kuchaytirishga qaratilgan aniq qonunchilik o‘zgarishlarini taklif etishdan 
iborat. Xususan, muallif ulushdorlarni iste’molchilar huquqlarini himoya qilish to‘g‘risidagi 
qonun hujjatlariga muvofiq himoya qilinishi lozim bo‘lgan shaxslarga tenglashtirish, ulushli 
qurilish shartnomalarining barcha uchun ochiq bo‘lgan reyestrini joriy etish, shuningdek, 
ulushdorlarning qurilayotgan uy-joy va yer uchastkalariga bo‘lgan garov huquqlarini belgilashni 
taklif etadi.

Kalit so‘zlar: shartnomaning zaif tarafi, turar joylarni ulush kiritish asosida qurish, ulushdor, 
quruvchi, eskrou-hisob raqami, davlat ro‘yxatidan o‘tkazish, qurilayotgan uy-joy garovi, shartnomaning 
adolatsiz shartlari

SHAREHOLDERS AS A WEAKNESS OF THE CONTRACT OF SHARE CONSTRUCTION

Gafforov Mehrangiz Shavkatovich, 
Independent researcher at Tashkent State University of Law

Abstract. The article is devoted to the analysis of legal mechanisms for protecting a shareholder 
as a weak party in a shared construction agreement. The object of the research is the civil law 
relations arising between the developer and the shareholder, and the subject is the methods of legal 
protection of the latter’s interests in conditions of contractual inequality. Within the framework 
of this study, legal norms and theoretical views of domestic and foreign lawyers on the issue of 
protecting the rights of participants in shared housing construction were used. The comparative 
legal method, analysis and synthesis, observation, generalization, induction, and deduction methods 
were also applied. The work emphasizes the signs of contractual vulnerability of shared construction 
participants: increased interest in concluding a contract, information asymmetry, limited 
negotiation opportunities, and lack of professional knowledge of the shareholders in the construction 
of apartment buildings. The novelty of the research lies in the proposal of specific legislative changes 
aimed at eliminating abuses by developers and strengthening the legal protection of shareholders. 
In particular, the author proposes to equate shareholders with persons subject to protection in 
accordance with the legislation on the protection of consumer rights, to introduce an open register 
of shared construction contracts for all, as well as to establish the collateral rights of shareholders to 
the housing and land plots being built.

Keywords: weaker party to a contract, shared-equity residential construction, equity participant, 
developer, escrow account, registration, security interest in property under construction, unfair contract 
terms

Введение
В последнее время рынок жилья Уз-

бекистана развивается небывалыми 
темпами (см. рис. 1). Так, за январь–сен-
тябрь 2023 года было введено 10 563,9 

тыс. кв. метров жилья, что составило 
99,1 % к соответствующему периоду 
2022 года [1].
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Рисунок 1. Темпы развития рынка жилья

За указанный период на строительство 
жилья было освоено 15 815,0 млрд сумов 
инвестиций в основной капитал, из них: 
из республиканского бюджета – 54,5 млрд 
сумов, собственных средств предприятий 
и организаций – 64,1 млрд сумов, средств 
населения – 14 579,9 млрд сумов и 1 116,5 
млрд сумов было привлечено из других 
источников финансирования (т. е. 92 % жи-
лья возводится за счёт средств граждан).

Одним из наиболее часто применяе-
мых застройщиками способов привлече-
ния средств населения для строительства 
жилья является долевое строительство. 
Для дольщиков плюсом долевого строи-
тельства является то, что на этапе строи-
тельства стоимость жилья значительно 
ниже, чем стоимость готового жилья. А 
для застройщика – это возможность полу-
чить «дешёвые» деньги. В связи с этим до-
говоры по долевому строительству жилья 
широко распространены, в том числе и в 
нашей стране. 

Вместе с тем массовое строительство 
и реализация жилых домов предполагают 
заключение большого количества догово-
ров. В целях экономии ресурсов и сниже-
ния издержек застройщики разрабатыва-
ют единые типовые формы договоров для 
всех участников долевого строительства, 
в которых изменяются лишь реквизиты 
сторон и положения, касающиеся пред-
мета договора. В результате гражданин, 
заключающий договор участия в долевом 
строительстве и объективно выступаю-
щий в роли слабой стороны, в большин-
стве случаев лишён возможности влиять 
на содержание условий такого договора.

Это, в свою очередь, обуславливает 
необходимость разработки чётких зако-
нодательных норм и правил, направлен-
ных на защиту дольщика от возможного 
злоупотребления со стороны застрой-
щика.

Материалы и методы
Рассматриваемая тема исследования 

привлекала внимание многих учёных, в 
частности А.К. Боликова, А.С. Бурлакова, 
Н.Н. Куровой, П.В. Тараканова, Ю.А. Зе-
вакина и других. Вместе с тем заслужи-
вают внимания труды зарубежных ис-
следователей, изучавших вопросы доле-
вого жилищного строительства, таких 
как J.C. Broome, R.W. Hayes, A. Burrows, 
R.W. Yayes, A. Levy, J. Lic, P. Turner, 
Ch. Wilmot-Smith.

В рамках данного исследования ис-
пользованы правовые нормы и теоре-
тические взгляды отечественных и за-
рубежных юристов по вопросу защиты 
прав участников долевого строительства 
жилья. Также применялись сравнитель-
но-правовой метод, методы анализа и 
синтеза, наблюдения, обобщения, индук-
ции и дедукции.

Результаты исследования
Гражданин, заключающий договор 

участия в долевом строительстве жилья, 
выступает слабой стороной такого дого-
вора в силу следующих обстоятельств:

- повышенная заинтересованность в 
заключении договора. На фоне высокого 
спроса на жильё и постоянного роста цен 
на недвижимость дольщик проявляет по-
вышенную заинтересованность в заклю-
чении договора и зачастую соглашается 
на условия, продиктованные застройщи-
ком;

- информационная асимметрия. Граж-
данину не предоставляется в открытом 
доступе достаточный объём информации 
о деятельности застройщика, характери-
стиках возводимого объекта и ходе строи-
тельных работ;
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- финансовые риски. Участник доле-
вого строительства несёт значительные 
риски, включая возможность неисполне-
ния застройщиком своих обязательств и 
его потенциального банкротства;

- отсутствие профессиональных зна-
ний у дольщика. Большинство граждан 
не обладают специальными знаниями в 
сфере строительства и градостроитель-
ного регулирования, в частности в во-
просах правового статуса земельного 
участка, наличия проектной докумен-
тации, разрешения на строительство и 
других необходимых условий;

- неравенство переговорных возмож-
ностей. Со стороны застройщика, как пра-
вило, выступают профессиональные юри-
сты и менеджеры, обладающие опытом 
ведения подобных сделок, в то время как 
гражданин опирается исключительно на 
собственные знания и ограниченные ре-
сурсы.

Анализ национального законодатель-
ства. Учитывая, что граждане, заключа-
ющие договор долевого строительства, 
являются экономически уязвимой сторо-
ной, государство принимает соответству-
ющие организационно-правовые меры 
для защиты их интересов от возможных 
злоупотреблений со стороны застройщи-
ков. Так, постановлением Президента Рес
публики Узбекистан от 27 мая 2020 года  
№ ПП–4732 «О мерах по урегулированию 
процесса долевого строительства много-
квартирных домов» предусмотрены сле-
дующие меры защиты:

а) установление порядка, согласно ко-
торому привлекать средства дольщиков 
вправе только застройщики, включённые 
в электронный реестр;

б) установление специальных требова-
ний к застройщикам, в том числе:

- наличие собственных финансовых 
ресурсов в размере не менее 20 % от сто-
имости многоквартирного дома либо на-
личие гарантийного письма банка о пре-

доставлении кредита на указанную сумму 
или её недостающую часть;

- наличие открытого отдельного рас-
чётного счёта в коммерческом банке для 
аккумулирования средств, вносимых 
дольщиками, и их целевого использова-
ния;

- обязательная регистрация договоров, 
заключаемых с дольщиками;

- установление существенных условий 
договора долевого строительства, таких 
как: дата и степень готовности объекта 
при передаче дольщику, гарантийный 
срок эксплуатации объекта и др.

Кроме того, в соответствии с Ука-
зом Президента Республики Узбекистан  
от 27 января 2025 года № УП–11 «О мерах 
по дальнейшему развитию сферы жилищ-
ного строительства и совершенствова-
нию механизмов регулирования процесса 
строительства жилых и нежилых объек-
тов на основе долевого участия»: 1) уста-
новлен обязательный порядок нотариаль-
ного удостоверения и государственной 
регистрации договора долевого участия; 
2) внедрён механизм проектного финан-
сирования строительства с использовани-
ем эскроу-счетов.

Тем не менее, несмотря на существу-
ющие нормативные меры, обозначенные 
механизмы не всегда обеспечивают долж-
ный уровень защиты прав лиц, заключа-
ющих договоры долевого строительства. 
Иллюстрацией этого является случай, 
произошедший со строительной компани-
ей Aziya Invest Favorit:

Так, в декабре 2018 года строительной 
компанией Aziya Invest Favorit было на-
чато строительство восьми семиэтажных 
домов, рассчитанных на 1 513 квартир. 
В процессе строительства застройщик 
заключил договоры долевого участия с 
1 409 гражданами. Однако по завершении 
строительства кадастровые документы 
были выданы лишь на 260 квартир. Более 
того, без уведомления дольщиков Aziya 
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Invest Favorit передала 608 квартир в за-
лог банкам в обеспечение обязательств 
17 аффилированных с ней лиц. Впослед-
ствии, в связи с неисполнением послед-
ними своих обязательств, 122 квартиры 
были переданы на баланс банков.

Кроме того, застройщики нередко 
включают в договор долевого строитель-
ства явно невыгодные для дольщиков ус-
ловия, которые последние, ввиду своей 
договорной слабости, не в состоянии из-
менить (см. рис. 2–4). К числу таких усло-
вий относятся:

- условие, согласно которому в случае 
уклонения дольщика от приёмки объекта 
и подписания передаточного акта, квар-
тира считается переданной с момента по-
лучения уведомления о готовности объек-
та к передаче, и с этого момента риск слу-
чайной гибели или повреждения объекта 
переходит к дольщику;

- условие, гласящее, что приёмка за-
конченного строительством многоквар-
тирного дома в эксплуатацию уполномо-
ченным государственным органом под-
тверждает качество объекта недвижимо-
сти и его соответствие проекту, техниче-
ским нормам и правилам*; 

- условие, предусматривающее право 
застройщика на одностороннее измене-
ние цены реализуемой квартиры или сро-
ка завершения строительства;

- условие, в соответствии с которым 
дольщик не вправе потребовать матери-
альной компенсации за недостатки, обна-
руженные им при приёмке, а может толь-
ко ждать их устранения застройщиком;

- условие, ставящее ответственность 
застройщика в зависимость от действий 
третьих лиц.

*	  Данное условие является неправомерным, посколь-
ку сам по себе факт получения разрешения на ввод объекта в 
эксплуатацию не может служить безусловным доказательством 
того, что объект доведён до состояния полной готовности и 
пригоден к эксплуатации. Такой разрешительный документ 
удостоверяет иные характеристики объекта, в частности: его 
соответствие градостроительному плану земельного участка, 
проектной документации, а также подтверждает, что строи-
тельство велось в рамках выданного разрешения.

3.1.3. В случае нарушения Дольщиком сро-
ка приёмки, указанного в уведомлении, обя-
зательство Застройщика по передаче Объекта 
Дольщику будет считаться выполненным, в 
этом случае Застройщик имеет право составить 
односторонний акт приемки-передачи и на-
править его Дольщику. По истечении указанно-
го срока риск случайной гибели и/или порчи  
Объекта, бремя содержания Объекта и обще-
домовой территории переходит к Дольщику.

Рисунок 2. Условие о приёмке объекта и 
переходе риска случайной гибели** 

5.3.  Стороны исходят из того, что гаранти-
ей качества Объекта, соответствия его проекту, 
градостроительным нормам и правилам являет-
ся акт Государственной приёмочной комис-
сии о приёмке законченного строительством 
Жилого дома в эксплуатацию, утверждённый в 
установленном порядке. 

Рисунок 3. Условие о гарантии качества** 

3.2.4.  Застройщик имеет право в односто-
роннем порядке изменить сроки завершения 
строительства, если это объективно связано 
с выполнением дополнительных требований 
градостроительных норм и правил, и в случае 
возникновения обстоятельств, препятствующих 
исполнению данного обязательства и не завися-
щих от воли Застройщика, а также в зависимости 
от даты подписания Акта Государственной приё-
мочной комиссии. При этом застройщик направ-
ляет в адрес Дольщика, указанный в Договоре, 
уведомление о подписании Дополнительного со-
глашения. В случае, если Дольщик в течение 10 
дней не подпишет Дополнительное соглашение  
к Договору об изменении сроков и не составит 
мотивированный отказ в подписании Дополни-
тельного соглашения, Дополнительное согла-
шение считается принятым и подписанным.   

Рисунок 4. Условие о завершении срока 
строительства** 

6.4. В случае задержки выполнения Застрой-
щиком своих обязательств по Договору по вине 
третьих лиц, Застройщик не несёт ответствен-
ности, предусмотренной Договором.

Рисунок 5. Условие об ответственности 
застройщика**

** Фрагменты из договора, заключённого ООО 
Golden House Property Group.
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Включение вышеуказанных условий в 
договоры долевого строительства свиде-
тельствует о необходимости внедрения в 
отечественном законодательстве допол-
нительных механизмов защиты граждан, 
заключивших договоры долевого строи-
тельства. 

Опыт зарубежных стран. В зарубеж-
ных странах применяются различные 
меры по защите прав участников долево-
го строительства:

1. Применение к договору долевого 
участия норм о купле-продаже и подряде

В настоящее время в юридической 
науке отсутствует единая точка зрения 
относительно правовой природы дого-
вора долевого строительства: является 
ли он самостоятельным видом обяза-
тельства либо представляет собой раз-
новидность уже существующих дого-
ворных конструкций. От ответа на этот 
вопрос зависит выбор способа правовой 
защиты дольщика как слабой стороны 
договора.

Так, если рассматривать договор доле-
вого участия в строительстве как самосто-
ятельную договорную конструкцию, то 
при нарушении застройщиком своих обя-
зательств дольщик вправе расторгнуть 
договор и требовать возмещения убыт-
ков. Однако в такой ситуации он, скорее 
всего, получит лишь возврат вложенных 
средств, но не жильё, в котором он факти-
чески нуждается.

С целью предотвращения подобной 
несправедливости в ряде зарубежных го-
сударств (Германия, Австрия, Швейцария, 
Франция, Казахстан) договор долевого 
строительства рассматривается как сме-
шанный договор:

- в части обязательств застройщика по 
возведению объекта применяются нормы 
о договоре подряда;

- в части предоставления прав на зе-
мельный участок под объектом – нормы о 
договоре купли-продажи.

При таком подходе в случае нарушения 
условий договора застройщиком дольщик 
получает право потребовать перевода на 
себя прав на земельный участок, расторг
нуть подрядную часть договора и при-
влечь нового застройщика для заверше-
ния строительства.

Этот механизм обеспечивает более на-
дёжную защиту дольщика от недобросо-
вестных действий застройщика, посколь-
ку даёт возможность не только защитить 
вложенные средства, но и реализовать ос-
новную цель участия в проекте – получе-
ние жилья [2].

Вместе с тем указанный подход имеет 
и свои недостатки. Так, дольщику затруд-
нительно реализовать право на приобре-
тение доли в земельном участке и на рас-
торжение договора подряда в индивиду-
альном порядке, то есть в отрыве от дру-
гих участников долевого строительства.

В связи с этим, к примеру, в соответ-
ствии с Законом Республики Казахстан 
«О долевом участии в жилищном строи-
тельстве» реализация прав на изъятие 
земельного участка и расторжение дого-
вора подряда возможна лишь при усло-
вии объединения дольщиков в жилищ-
но-строительный кооператив. Вторым 
недостатком указанной модели является 
необходимость дополнительных расхо-
дов: в случае если дольщики уже выпла-
тили полную стоимость объекта перво-
начальному застройщику, при привлече-
нии нового застройщика им, как правило, 
приходится вносить дополнительные 
средства на завершение строительства. 
В то же время, если первоначальный за-
стройщик не признан банкротом, излиш-
не уплаченные денежные средства могут 
быть взысканы с него как неоснователь-
ное обогащение.

2. Право залога на долю в земельном 
участке и строящемся объекте

Согласно законодательству Республи-
ки Узбекистан, банки вправе принимать в 
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залог в качестве обеспечения по кредиту: 
1) отдельные этажи строящихся много-
квартирных домов и 2) земельные участ-
ки, находящиеся под ними.

Это порождает определённые негатив-
ные последствия. Так, в случае неиспол-
нения застройщиком своих обязательств 
по кредитному договору банк вправе об-
ратить взыскание на предмет залога. В 
результате дольщик, оплативший стои-
мость квартиры, остаётся ни с чем. Един-
ственный путь для него – обращение в суд 
с иском о возврате уплаченных средств и 
возмещении понесённых убытков.

В целях недопущения подобных ситу-
аций в отдельных зарубежных юрисдик-
циях дольщикам предоставляется право 
залога на земельный участок и возво-
димое строение в качестве обеспечения 
обязательств застройщика перед ними. В 
частности, такой механизм предусмотрен 
Законом Российской Федерации от 30 де-
кабря 2004 года № 214–ФЗ «Об участии в 
долевом строительстве многоквартирных 
домов и иных объектов недвижимости». 
Согласно статье 13 указанного закона, с 
момента государственной регистрации 
договора у дольщиков возникает зало-
говое право на принадлежащий застрой-
щику земельный участок и строящийся 
на нём объект недвижимости. Таким об-
разом, если застройщик передаёт банку 
в залог земельный участок или незавер-
шённый объект для получения кредит-
ных средств, то у банка возникает право 
последующего залога – первичный залог 
принадлежит дольщикам.

Вместе с тем в законодательстве Рос-
сийской Федерации наблюдаем и суще-
ственный недостаток данного механизма. 
Так, согласно статье 12.1 того же закона, 
залог застраховывает только денежные 
требования дольщика, включая: возврат 
уплаченных денежных средств; компенса-
цию убытков и выплату неустойки (штра-
фов, пеней) при нарушении обязательств; 

иные денежные требования по договору 
или федеральному закону.

Иными словами, обеспечивается не 
главная цель дольщика – получение жи-
лого помещения, а лишь его право на воз-
врат средств.

Также вызывает сомнение способ об-
ращения взыскания на заложенное иму-
щество – через продажу на публичных 
торгах с последующим распределением 
вырученных средств между дольщиками. 
При долевом строительстве более логич-
ным и справедливым представлялся бы 
порядок передачи прав собственности на 
объект дольщикам, например, объединён-
ным в жилищно-строительный коопера-
тив.

3. Государственная регистрация дого-
вора долевого участия

Согласно пунктам 19 и 28 постановле-
ния Президента Республики Узбекистан 
от 27 мая 2020 года № ПП–4732 «О мерах 
по урегулированию процесса долевого 
строительства многоквартирных домов», 
договоры долевого участия подлежат обя-
зательной постановке на учёт застройщи-
ком. При этом договоры, а также внесён-
ные в них изменения и дополнения, не 
прошедшие учётную регистрацию, при-
знаются недействительными.

Несмотря на то, что данная норма фор-
мально направлена на защиту дольщиков, 
фактически она не обеспечивает их инте-
ресов, поскольку:

во-первых, обязанность постановки на 
учёт возложена на застройщика, который 
не всегда её исполняет;

во-вторых, последствие в виде недей-
ствительности договора оборачивается 
против дольщика: он может вернуть день-
ги, но не получает недвижимость, на кото-
рую рассчитывал.

Следовательно, основная ценность та-
кой регистрации – уведомление третьих 
лиц. Иными словами, регистрируя дого-
вор, застройщик формально сообщает 
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всем заинтересованным сторонам, что 
конкретная квартира уже передана доль-
щику.

Однако система постановки на учёт, 
предусмотренная постановлением Прези-
дента Республики Узбекистан от 27 мая 
2020 года № ПП–4732, не является откры-
той для общего доступа. Иными словами, 
лицо, заинтересованное в приобретении 
квартиры в строящемся доме, не имеет 
возможности свободно ознакомиться с 
информацией о реализуемых квартирах. 
Это, в свою очередь, приводит к случаям 
двойных продаж, когда одна и та же квар-
тира реализуется двум и более лицам, что 
вызывает споры и судебные разбиратель-
ства.

Ещё одной важной функцией системы 
постановки на учёт (регистрации) дого-
воров должно быть предоставление доль-
щику возможности оспаривать сделки, за-
ключённые без его согласия. В контексте 
долевого строительства это означает, что 
дольщик вправе требовать признания не-
действительными договоров, по которым 
ранее проданная ему квартира была впо-
следствии повторно реализована или об-
ременена без его согласия. Однако поста-
новление № ПП–4732 не предусматривает 
такого права для дольщика.

Существенным недостатком действую-
щей системы постановки на учёт являет-
ся и то, что учёт договоров осуществляет 
Министерство строительства и жилищ-
но-коммунального хозяйства, которое 
не обладает профильной компетенцией 
в сфере регистрации прав на недвижи-
мость. Эти функции было бы целесообраз-
нее возложить на Кадастровое агентство 
или нотариальные органы, обладающие 
соответствующим опытом и инструмента-
ми.

Хотя Указом Президента Республи-
ки Узбекистан от 27 января 2025 года  
№ УП–11 предусмотрено внедрение с  
1 июля 2025 года процедуры нотариаль-

ного удостоверения и государственной 
регистрации договоров долевого участия, 
тем не менее детальные механизмы этих 
процедур пока не разработаны.

В связи с этим целесообразным пред-
ставляется при разработке нового поряд-
ка предусмотреть создание бесплатного, 
публичного и общедоступного реестра 
зарегистрированных договоров долевого 
участия, что обеспечит:

во-первых, возможность для потенци-
альных покупателей убедиться в том, что 
интересующая их квартира не была ранее 
продана, не находится в залоге и не обре-
менена;

во-вторых, возможность для первона-
чального дольщика оспорить сделки, со-
вершённые без его ведома, в отношении 
уже проданной ему квартиры;

в-третьих, право дольщика, исполнив-
шего свои обязательства по договору, тре-
бовать в судебном порядке принудитель-
ной регистрации договора в случае укло-
нения застройщика, а не признания дого-
вора недействительным, как это происхо-
дит при отсутствии постановки на учёт.

4. Проведение расчётов по договору 
долевого строительства через эскроу-сче-
та

Ещё одним эффективным механизмом 
защиты прав дольщиков является приме-
нение эскроу-счетов для проведения вза-
иморасчётов между застройщиком и доль-
щиком. 

Эскроу-счёт – это специальный банков-
ский счёт, на котором аккумулируются 
средства дольщика до момента заверше-
ния строительства и передачи объекта в 
его собственность. Ни дольщик, ни за-
стройщик не могут распоряжаться этими 
средствами до выполнения условий дого-
вора: передачи квартиры или расторже-
ния договора.

Финансирование строительства с ис-
пользованием эскроу-счетов осуществля-
ется по следующей схеме (см. рис. 6).
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Покупатель жилья подписывает с застройщи-
ком договор долевого строительства

Покупатель вносит деньги на эскроу-счёт

Застройщик вводит дом в эксплуатацию

Застройщик, банк и покупатель заключают 
трехсторонний договор об открытии эскроу
счёта

После завершения строительства деньги с эс-
кроу-счёта переводятся на банковский счёт 
застройщика.

Деньги хранятся в банке, пока не будут вы-
полнены прописанные в договоре условия. 
Доступа к ним не имеют ни дольщик, ни за-
стройщик в течение всего срока действия до-
говора

1

3

5

2

6

4

Рисунок 6. Схема эскроу-финансирования

Покупка квартир в строящихся много-
квартирных домах с применением эскроу-
счетов обладает рядом очевидных пре
имуществ:

1) гарантия сохранности средств – 
деньги дольщика находятся в полной без-
опасности до момента получения ключей 
от готовой квартиры;

2) минимизация рисков, связанных с 
выбором застройщика – вопрос проверки 
надёжности строительной компании ухо-
дит на второй план;

3) возврат средств при неисполнении 
обязательств – в случае если строитель-
ство не будет завершено, в том числе по 
причине банкротства застройщика, доль-
щик имеет право вернуть свои деньги;

4) защита от взысканий – средства, 
размещённые на эскроу-счёте, не подле-
жат аресту, списанию по долгам дольщика 
или иным принудительным мерам взы-
скания;

5) гарантия возврата даже при бан-
кротстве банка – эскроу-счета подлежат 

страхованию специализированными фон-
дами гарантирования вкладов, что обеспе-
чивает возврат средств дольщику в случае 
ликвидации обслуживающего банка.

Тем не менее данная система имеет и 
определённые недостатки. Основной из 
них заключается в том, что застройщик 
вынужден финансировать строительство 
исключительно за счёт собственных или 
заёмных средств, не имея доступа к сред-
ствам дольщиков до завершения работ. 
Это, в свою очередь, приводит к удорожа-
нию себестоимости строительства, а сле-
довательно, к росту цен на жильё.

Несмотря на это, применение эскроу
счетов признаётся одним из наиболее 
действенных механизмов защиты прав 
дольщиков и предотвращения случаев 
мошенничества в сфере долевого строи-
тельства. К примеру, если до введения ме-
ханизма финансирования строительства 
многоквартирных домов через эскроу
счета в России количество обманутых 
дольщиков достигало порядка 400 тыс. 
человек, то после внесения соответствую-
щих изменений в Закон Российской Феде-
рации от 30 декабря 2004 года № 214-ФЗ  
«Об участии в долевом строительстве 
многоквартирных жилых домов и иных 
объектов недвижимости» случаи неполу-
чения дольщиками вложенных средств 
были практически сведены к нулю [3].

Выводы
Подытоживая вышеизложенное, в це-

лях обеспечения надлежащей защиты 
дольщиков, приобретающих квартиры 
в строящихся многоквартирных домах, 
предлагается:

- установить, что к отношениям меж-
ду застройщиком и дольщиком применя-
ются нормы законодательства о защите 
прав потребителей, что позволит предот-
вратить включение в договор долевого 
строительства несправедливых условий, 
ущемляющих права дольщиков;

- на уровне Пленума Верховного суда 
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дать разъяснение, согласно которому до-
говор долевого строительства является 
смешанным договором: в части обяза-
тельства застройщика по строительству 
жилья – применяются нормы о договоре 
подряда, в части предоставления права 
на земельный участок под зданием – нор-
мы о договоре купли-продажи. При таком 
подходе, в случае нарушения условий до-
говора, дольщики смогут объединиться 
в жилищно-строительный кооператив, 
потребовать перевода на себя прав на зе-
мельный участок, расторгнуть договор 
подряда и привлечь другого подрядчика 
для завершения строительства;

- включить в законодательство норму, 
предусматривающую, что строящееся на 
долевой основе жильё в силу закона на-

ходится в залоге у дольщика. При нару-
шении застройщиком своих обязательств 
дольщикам должно предоставляться пра-
во обращения взыскания на предмет за-
лога путём перехода права собственности 
на объект незавершённого строительства 
кооперативу дольщиков;

- разработать детальный механизм 
финансирования строительства через 
эскроу-счета с учётом международной 
практики и требований финансовой ста-
бильности;

- установить исчерпывающий пере-
чень случаев, при которых застройщик 
вправе привлекать средства граждан для 
строительства жилья, с целью минимиза-
ции злоупотреблений и повышения про-
зрачности в сфере долевого строитель-
ства.
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