Долевое строительство: как защитить свои права?
Одним из способов решения жилищного вопроса в нашем обществе  стало участие в долевом строительстве многоквартирных домов посредством заключения договоров участия в долевом строительстве в рамках Федерального закона от 30.12.2004.г. 214 –ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» (далее – закон о долевом участии). Данный закон вступил в силу с 1 апреля 2005 года и упорядочил отношения, связанные с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц для долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости на основании договора долевого участия в  долевом строительстве (участники долевого строительства) и возникновением у участников долевого строительства права собственности на объекты долевого строительства и права общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимого имущества.
За время, прошедшее с начала действия закона о долевом участии, выявились достоинства и недостатки предложенного законодателем способа приобретения жилья.
В чем преимущество участия в долевом строительстве жилья в многоквартирных домах перед покупкой жилья во вторичном рынке недвижимости?
1. Возможность поэтапной оплаты строящегося жилья. Схема такой оплаты варьируется в зависимости от условий договора. Наиболее распространенным вариантом является внесение дольщиком 30-50% стоимости квартиры при подписании договора сторонами, а оставшаяся сумма выплачивается застройщику, чаще всего помесячно, до окончания строительства дома (ввода в эксплуатацию). Причем, при недостатке собственных денежных средств, гражданин может воспользоваться банковским кредитом.
2. Затраты на приобретение жилья при долевом участии, как правило, ниже рыночной стоимости готового жилья на 10-30%, что связано с определенным риском для участника долевого строительства - ведь приходится платить за то, чего нет в природе.
3.  Возможность учета интересов дольщика при планировке либо выборе жилого помещения в многоквартирном доме.
4. Немаловажным фактором для многих является то, что приобретенная по долевому строительству квартира будет новая, в таком же новом доме, а значит и ее стоимость в случае возможной продажи, будет выше.
Говоря о минусах можно остановиться на основных из них
1. Наличие так называемого «фактора риска» - заключая договор участия в долевом строительстве многоквартирного дома, гражданин всегда должен помнить, что свои деньги приходится платить за ту квартиру, которая в настоящее время не существует и появится только в будущем. Возможны ситуации, когда заветное жилье придется ждать достаточно долго, гораздо дольше прописанных в договоре сроков, а при неблагоприятном стечении обстоятельств – обещанную застройщиком квартиру можно не увидеть никогда. Естественно, что для таких случаев законодатель предусмотрел гарантии защиты прав, законных интересов и имущества участников долевого строительства. Но никакие законные гарантии не заменят гражданину так и не построенную квартиру, за которую уплачены свои кровные деньги.
2. Незапланированные финансовые расходы. Строительство многоквартирного жилого дома -  дело не быстрое. Всегда ли, заключая договор участия в долевом строительстве, участник может быть уверен в том, что первоначальная стоимость квартиры по договору, окажется неизменной к окончанию строительства дома. Получая уведомления от застройщика о необходимости изменения, а точнее сказать повышения, стоимости строящегося жилого помещения, не спешите возмущаться, а вспомните, хорошо ли вы читали договор до его подписания с застройщиком? Дело в том, что по закону о долевом участии такое допускается и застройщик может изменять цену договора по соглашению после его заключения, если договором предусмотрены возможности изменения цены, случаи и условия ее изменения. 
Основные правовые моменты, которые следует учитывать перед подписанием договора участия в долевом строительстве многоквартирного жилого дома.
1. Выбор застройщика. От правильного выбора застройщика зависит многое – стоимость квартиры, соблюдение качества и сроков строительства и наконец, гарантия того, что вы действительно получите жилье, за которое  заплатили немалую сумму. При  выборе застройщика необходимо обратить внимание на следующие правовые требования: зарегистрирован ли он как юридическое лицо в реестре юридических лиц, обладает ли он земельным участком под застройку дома по соответствующему адресу на праве собственности ли на праве аренды, выдано ли застройщику разрешение на строительство данного дома.  Даже если застройщик соответствует всем вышеуказанным требованиям, не поленитесь узнать его деловую репутацию на рынке жилья. 
2. Проверка проектной декларации. Статья 19 закона о долевом участии говорит, что проектная декларация включает в себя информацию о застройщике и информацию о проекте строительства. Какие конкретные сведения включает в себя проектная декларация прописаны в статьях 20 и 21 закона о долевом участии. Важно знать, что только совокупность всех этих сведений в проектной декларации дает право застройщику вступать с вами в договорные отношения по поводу участия в долевом строительстве. Причем эти сведения должны быть: во-первых, актуальными – закон о долевом участии требует, чтобы застройщик вносил в проектную декларацию изменения, касающиеся сведений о застройщике и проекте строительства, а также фактов внесения изменений в проектную документацию, в течение трех рабочих дней со дня изменения соответствующих сведений. Во вторых, закон о долевом участии указывает, что в случае размещения рекламы о привлечении денежных средств в строительство застройщик обязан опубликовать проектную декларацию в СМИ и (или) разместить ее в информационно-телекоммуникационных сетях общего пользования.
Застройщик вправе привлекать денежные средства участников долевого строительства для строительства многоквартирного дома только после получения в установленном порядке разрешения на строительство, опубликования, размещения  и (или) представления проектной декларации в соответствии с законом и государственной регистрации застройщиком права собственности на земельный участок, предоставленный для строительства многоквартирного дома или договора аренды такого земельного участка.
3. Анализ договора участия в долевом строительстве. Договор долевого участия должен соответствовать установленным для него требованиям законодательства. Закон о долевом  участии содержит понятие данного договора. По договору участия в долевом строительстве одна сторона (застройщик) обязуется в предусмотренный договором срок своими силами и (или привлечением других лиц построить (создать) многоквартирный дом и (или) иной объект недвижимости и после получения разрешения на ввод в эксплуатацию этих объектов передать соответствующий объект долевого строительства участнику долевого строительства, а другая сторона (участник долевого строительства) обязуется уплатить обусловленную договором цену и принять объект долевого строительства при наличии разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости.
Договор заключается в письменной форме, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации. Регистрация договоров проводится Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии.
Статья 4  закона о долевом участии предусматривает обязательные условия, которые должен содержать такой договор:
1. Определение подлежащего передаче конкретного объекта долевого строительства в соответствии с проектной документацией застройщиком после получения им разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости. Параметры объекта недвижимости, которые должны быть включены в договор, законом не конкретизированы. На практике в договоре обычно указываются строительный адрес объекта, типовая серия дома (при типовом строительстве), количество этажей и секций, номер секции и этажа, на котором находится квартира, строительный номер квартиры и ее площадь.

2. Срок передачи застройщиком объекта долевого строительства является одним из существенных условий договора участия в долевом строительстве. Законом не определены способы определения срока передачи и не установлены какие-либо ограничения, что дает возможность застройщику самостоятельно формулировать в договоре условие о сроке передаче объекта. Для определения срока передачи застройщик должен учесть планируемый срок окончания работ на объекте в соответствии с проектной документацией. Но сроки строительства, как правило, не соблюдаются. Затем застройщик должен учесть срок, в течение которого будет получено разрешение на ввод в эксплуатацию этих объектов, поскольку часть 1 статьи 6 закона о долевом участии обязывает застройщика передать объект участнику долевого строительного только после получения разрешения на ввод в эксплуатацию.

Застройщик в любом случае обязан передать объект долевого строительства в течение двух месяцев после получения разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома или иного объекта недвижимости, даже если не истек установленный договором срок передачи объекта долевого строительства. Указание в договоре о сроке передачи приблизительных или ориентировочных сроков также является не соответствующим действующим нормам законодательства.

В случае нарушения предусмотренного договором срока передачи участнику долевого строительства объекта долевого строительства застройщик уплачивает участнику долевого строительства неустойку (пени) в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательства, от цены договора за каждый день просрочки. Если участником долевого строительства является гражданин, предусмотренная настоящей частью неустойка (пеня) уплачивается застройщиком в двойном размере.

3. Цену договора, сроки и порядок ее уплаты. Это размер денежных средств, подлежащих уплате участником для строительства (создания) объекта долевого строительства. Она может быть определена в договоре как возмещение затрат на строительство (создание) объекта долевого строительства и оплата услуг застройщика. Цена может быть выражена в твердой сумме (наиболее часто встречаемый вариант) за весь комплекс работ или за отдельный вид работ, либо приведен ее расчет, либо указан процент от сумм затрат застройщика. При этом такой расчет должен позволять однозначно определить цену договора. Иначе условие о цене будет считаться не согласованным и, как следствие, договор не заключенным.

По соглашению сторон цена договора может быть изменена и после его заключения, но только в том случае, если договором такая возможность предусмотрена. При этом в договор должны быть включены условия и случаи, при которых такое изменение возможно. Цена договора оплачивается внесением или всей суммы единовременно, или периодических платежей, исчисляемых годами, месяцами или неделями.

4. Гарантийный срок на объект долевого строительства устанавливается договором и не может составлять менее пяти лет. При этом закон не учитывает, что различные элемент и характеристики объекта могут различаться по срокам их эксплуатации и иметь различные гарантии качества. Гарантийный срок исчисляется со дня передачи объекта долевого строительства участнику долевого строительства, если иное не предусмотрено договором.

Риск случайной гибели или случайного повреждения объекта долевого строительства до его передачи участнику долевого строительства несет застройщик.

Требования к качеству передаваемого объекта долевого строительства установлены статьей 7 закона о долевом участии. Согласно данной норме застройщик обязан передать участнику долевого строительства объект долевого строительства, качество которого соответствует:

- условиям договора,

- требованиям технически регламентов,

- требованиям проектной документации,

- требованиям градостроительных регламентов,

- иным обязательным требованиям.

Если объект долевого строительства построен (создан) застройщиком с отступлениями от условий договора и (или) обязательных требований, указанных в Законе, приведшими к ухудшению качества такого объекта, или с другими недостатками, которые делают ее непригодным для предусмотренного договором использования, участник долевого строительства по своему вправе потребовать от застройщика:

1) Безвозмездного устранения недостатков в разумный срок;

2) Соразмерного уменьшения цены договора;

3) Возмещения своих расходов на устранение недостатков.
При отсутствии в договоре вышеуказанных условий, такой договор считается ничтожным. 

В связи с изложенным важное практическое значение приобретает определение, что же можно считать существенным нарушением требований к качеству объекта долевого строительства. Определение существенного недостатка дано в Законе РФ от 07 февраля 1992 года №2300-1 «О защите прав потребителей» В соответствии  с нормами данного  Закона существенный недостаток товара (работы, услуги) – неустранимый недостаток или недостаток, который не может быть устранение без несоразмерных расходов или затрат времени, или выявляется  вновь после его устранения, или другие подобные недостатки.
Под существенным нарушением требований к качеству долевого строительства следует понимать несоответствие объекта долевого строительства условиям договора, требованиям технических регламентов, проектной документации и градостроительных регламентов, а также иным обязательным требованиям, предъявляемым к такого рода объектам которое является неустранимым или которое не может быть устранено без несоразмерных расходов или затрат времени, или выявляется неоднократно, или проявляется вновь после его устранения, или другое подобное нарушение требований к качеству объекта долевого строительства.
Внимательно изучите все вышеуказанные условия предложенного вам договора. Далеко не лишней здесь будет помощь квалифицированного юриста. Помните, что грамотно оформленный договор создает хорошую основу для взаимоотношений с застройщиком в процессе строительства дома и позволяет дольщику защитить свои права против недобросовестной стороны договора.
