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ДОГОВОР УЧАСТИЯ В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ: 
ОТ ЗАКЛЮЧЕНИЯ ДОГОВОРА В ЭЛЕКТРОННОЙ ФОРМЕ 

ДО СМАРТ-КОНТРАКТА1

Аннотация. Статья посвящена вопросам оформления договора участия в доле-
вом строительстве (далее — договор УДС) с использованием цифровых технологий 
и распространения практики его заключения в формате смарт-контракта. Цель иссле-
дования — определить направления совершенствования механизма обеспечения 
безопасности совершения договора УДС с применением технологии смарт-контрактов. 
В соответствии с намеченной целью в исследовании поставлены следующие задачи: 
определить достоинства и некоторые риски применения электронной подписи, проце-
дуры заключения договоров УДС в электронном формате и государственной регист-
рации сделки, выявить особенности трансформации классического текста договора 
в смарт-контракт, приемы и средства, необходимые для обеспечения баланса интере-
сов сторон смарт-договора УДС. 
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1  Работа подготовлена при информационной поддержке СПС «КонсультантПлюс».
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THE CONTRACT OF PARTICIPATION 
IN SHARED CONSTRUCTION: 

FROM THE CONCLUSION OF AN AGREEMENT 
IN ELECTRONIC FORM TO A SMART CONTRACT

Abstract. The article is devoted to the issues of conclusion shared construction parti-
cipation agreement using digital technologies and it’s dissemination as a smart contract. 
The purpose of the study is to identify areas for improving mechanism of ensuring the safety 
of making the shared construction participation agreement in an electronic format, as well as 
using smart contract technology. In accordance with the intended purpose, the following tasks 
are set in the study: to determine the advantages and some disadvantages of using an elect-
ronic digital signature, as well as the procedures for concluding agreement on partici pation 
in shared-equity construction in electronic format and its state registration, to identify the trans-
formation of the ordinary contract into a smart contract, to identify techniques and tools 
necessary to ensure a balance of interests of the parties of smart-agreement on partici pation 
in shared-equity construction. 
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Введение

Цифровая перезагрузка общественных отношений коснулась многих 
сфер, включая право. Появились и повсеместно внедряются техно-
логии, которые осуществляют аналогичные правовым установле-

ниям функции относительно выполнения обязательств по различным сделкам, 
играя роль непосредственного регулятора. При этом гарантом исполнения 
сделки выступает не столько принудительная сила государства, сколько ком-
пьютерная программа и система взаимодействия операторов, основанная 
на применении технологий распределенного реестра. Как верно отметили 
исследователи, «переход экономических отношений в цифровую среду не поз-
воляет в полной мере применять к ним имеющееся правовое регулирование, 
которое рассчитано на традиционные отношения, развивающиеся в реальной 
жизни, а не в виртуальном пространстве» [1, с. 12].

Законодательство в сфере долевого строительства динамично развивается 
[16]. Так, с 2021 года было принято тринадцать федеральных законов, внесших 
изменения и дополнения в Федеральный закон «Об участии в долевом строи-
тельстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении 
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изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» от 30 де-
кабря 2004 года № 214-ФЗ (далее — Закон № 214-ФЗ), а также взаимосвязанные 
с ним правовые акты. Одно из знаковых изменений коснулось оформления 
и регистрации договора участия в долевом строительстве в электронном фор-
мате. Кроме того, вступил в силу приказ Федеральной службы государственной 
регистрации, кадастра и картографии (далее — Росреестр) № П/0202 от 17 июня 
2020 года, закрепивший требования к электронной форме договора УДС. Ука-
занные нововведения стали отправной точкой эволюции порядка заключения 
подобных договоров [12, с. 10–14]. Компании-застройщики, агентства по сдел-
кам в сфере недвижимости, иные участники имущественного оборота создают 
цифровые платформы, функционал которых вариативен и может быть направ-
лен на осуществление интеллектуального поиска и брони рования объектов 
недвижимости, оформление договоров с использованием электронной подписи 
(далее — ЭП), дистанционную регистрацию договора УДС или перехода права 
собственности в Росреестре, а также оформление ипотеки.

Стремительное развитие информационных технологий способствует повы-
шению уровня экономической свободы [6, с. 196], меняет привычные форматы 
и процедуру заключения сделок, что позволяет совершать их в один клик, сто-
роны соглашения могут находиться в разных частях материка. Однако деклари-
руемая надежность цифровых транзакций обманчива, простота электронного 
взаимодействия облегчает также осуществление разного рода противоправных 
действий [5], в том числе мошенничества с использованием ЭП собственника 
недвижимости, в результате которых граждане остаются без жилья и иного 
имущества [2, с. 55; 13]. Было зафиксировано значительное число наруше-
ний с использованием электронной подписи2, в том числе случаи оформления 
цифрового ключа по подложным документам.

Интерес правонарушителей не обошел стороной и такой формат установ-
ления обязательств, как смарт-контракт. При этом предпосылками для воз-
никновения преступного умысла являются как погрешности в содержании 
текстовой модели контракта, так и в автоматизированной части, выполненной 
на основе программного кода и блокчейн-системы. Разобраться в особенно-
стях формулировки письменной модели сможет подавляющее большинство 
участников гражданского оборота при условии проявления должного усердия 
и внимательности, а вот расшифровка программного кода затруднит не толь-
ко рядовых граждан, но и значительную долю представителей юридического 
сообщества. В связи с этим представляется актуальной разработка новых 
и совершенствование имеющихся технических и правовых средств защиты 
интересов граждан при совершении сделок в электронном виде и с примене-
нием умных контрактов.

2  Как происходит мошенничество с электронной подписью и как его избежать? // Федераль-
ная налоговая служба. URL: https://www.nalog.gov.ru/rn89/news/activities_fts/11197417/ 
(дата обращения: 26.06.2024).
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Практика заключения договоров, связанных с недвижимостью, в том числе 
договора УДС, в электронном формате постепенно расширяется. Выявленные 
в процессе правоприменения проблемы правового регулирования обозначили 
потребность в доработке некоторых законоположений, в результате чего были 
внесены изменения и дополнения в нормативные правовые акты, повышающие 
безопасность и надежность такого рода транзакций. Оформление договоров 
УДС посредством смарт-контракта, исходя из опыта внедрения умных контрак-
тов в области инвестиционной деятельности в Российской Федерации, а также 
развития аналогичных институтов в зарубежных государствах, представляет-
ся актуальным и перспективным. Между тем приходится констатировать, 
что участники отношений, основанных на смарт-контракте, не обеспечены 
надлежащей правовой защитой, если, например, при реализации сделки выяв-
ляется наличие погрешностей в программном коде или некорректное отраже-
ние в цифровом формате условий соглашения. Проблема заключается не только 
в дефицитах нормативной регламентации, но и в отсутствии готовых решений 
относительно толкования и применения имеющихся норм. Особенности ис-
пользования смарт-контракта в сфере долевого строительства также не нашли 
своего отражения в действующем законодательстве, что приводит к сложности 
в его применении на практике.

Новизна настоящего исследования заключается в выявлении и раскрытии 
проблемных аспектов внедрения смарт-контрактов для организации взаимо-
действия участников договора долевого строительства на основе анализа науч-
ной литературы, практики применения смарт-контрактов в России, в том числе 
в случае совершения сделок с недвижимостью, а также правоприменительной 
практики, сложившейся в сфере долевого строительства.

Степень научной разработанности темы

К разработке общих вопросов о понятии, признаках, порядке заключения 
и регистрации, реализации условий и прекращения договора участия в доле-
вом строительстве обращались многие авторы с момента создания концепции 
Федерального закона об УДС и до настоящего времени: Е. Х. Акчулпанова, 
А. В. Дикун, Е. П. Згонникова, М. В. Петрухин и др. А. В. Алтухов и М. П. Ба-
рабина акцентировали внимание на защите прав дольщиков по договору в слу-
чае банкротства застройщика, М. Г. Горенко, В. О. Оберемок раскрыли особен-
ности прекращения обязательств по договору.

Ответственности сторон обязательства из договора УДС посвятили 
свои научные исследования К. М. Алева, А. С. Дурнов, Д. А. Соболев и др.

Применение эскроу-счетов, а также различных способов обеспечения ис-
полнения обязательства, к которым с некоторыми оговорками можно отнести 
применение блокчейн-технологии и цифровую модель смарт-контракта были 
раскрыты в публикациях Е. В. Белоусова, А. А. Гачина, К. А. Иконникова, 
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А. В. Куприянова, А. В. Сафонова, Г. В. Семенова, М. А. Гармашева [7] и других 
авторов.

Различным аспектам правового регулирования смарт-контрактов посвяти-
ли свои труды А. И. Савельев, М. А. Егорова, Д. В. Пономарева, Е. В. Зайнут-
динова, Е. А. Березина, Т. В. Шатковская, А. А. Евстафьева, А. Ю. Чурилов 
и ряд других авторов.

Правовым аспектам совершения договора УДС в электронном формате, 
проблемам использования смарт-контрактов и иных цифровых технологий 
было уделено не столь много внимания ввиду отсутствия сложившейся право-
применительной и иной практики использования указанных выше инструмен-
тов. Так, Ю. А. Колесников и Б. А. Борисов в своих публикациях затрагивают 
тему утилитарных цифровых прав применительно к договору участия в доле-
вом строительстве и развитию рынка краудфандинга в РФ [11]. В частности, ав-
торы подчеркнули, что использование инвестиционных платформ и краудфан-
динга, показавших свою эффективность для целей инвестирования различных 
проектов, обладает высоким потенциалом и в сфере долевого строительства, 
однако некоторые пробелы в законодательстве в настоящее время не позволяют 
реализовать данный инструментарий на практике.

И. С. Буравов, А. В. Варданян, Д. Н. Маринкин, В. Д. Ларичев, Г. Г. Лянной 
[14] и другие исследователи уделили внимание характеристике преступлений, 
связанных с долевым строительством, использованием ЭП, а также разработ-
кой и применением смарт-контрактов.

Публикаций и исследований, непосредственно относящихся к теме смарт-дого-
воров участия в долевом строительстве [9, 12] сравнительно немного, что предоп-
ределяет необходимость более детальной разработки исследуемой темы.

Основное исследование

Заключение договоров в электронном виде не создает, помимо устной 
и письменной, новую форму сделок, меняется лишь внешнее воплощение 
привычных форм. В ст. 160 Гражданского кодекса Российской Федерации 
(далее — ГК РФ) закреплены критерии отнесения такого соглашения к пись-
менной форме (способность к воспроизведению содержания на материальном 
носителе в неизменном виде, обеспечение достоверности определения участ-
вующих в сделке лиц). В электронных сделках с недвижимостью требуется 
соблюдение дополнительных формальностей: одни обусловлены особенно-
стями совершения сделок с недвижимостью (например, письменная форма 
сделки, необходимость государственной регистрации права собственности, 
а при оформлении долевого строительства регистрируется также договор 
УДС) [17], другие связаны с цифровым форматом сделки (в частности, приме-
няется усиленная квалифицированная электронная подпись, надежность кото-
рой обес печивается использованием специальных криптографических средств, 
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имеющих подтверждение соответствия требованиям закона). Электронная под-
пись позволяет удостоверить договор в согласованном виде (на момент форми-
рования подписи), и в случае его искажения запись об этом будет отражаться 
в криптографическом реестре. Использование специальных цифровых ключей 
позволяет удостоверить принадлежность подписи владельцу сертификата 
ключа подписи, а после надлежащей проверки подтвердить факт подпи сания 
электронного документа. Заключение сделки в электронном формате с исполь-
зованием ЭП, как правило, быстрее проходит регистрацию при их оформлении 
на сайте Росреестра.

Однако не стоит забывать о негативных явлениях, в частности отмечаются 
случаи кражи или получения ЭП мошенническими способами. В результате 
незаконных манипуляций злоумышленников с электронным ключом собствен-
ники лишались недвижимости3 и иного имущества.

Лица, на имя которых незаконно получены ЭП, нередко узнают о наличии 
таковых уже после совершения злоумышленниками от их имени сделок. Так, 
сотрудники банка, выдающего потребительские кредиты под залог автомоби-
лей, обнаружили несанкционированное использование электронной подписи, 
выданной на имя не являющегося сотрудником этого банка лица. Гражданин Д., 
используя квалифицированный сертификат ключа проверки электронной под-
писи, совершил мошеннические действия в сфере кредитования по снятию 
обременения (залога) движимого имущества в Реестре залогов.

В настоящее время действует механизм, призванный минимизировать 
нарушения в указанной сфере. В ст. 36–36.2 Федерального закона от 13 июля 
2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» были 
закреплены императивы, гарантирующие уведомление правообладателя ключа 
электронной подписи о поступлении документов по сделке в регистрирующий 
орган, право на внесение записи в ЕГРН об установке запрета на проведение 
каких-либо регистрационных действий с недвижимостью без личного участия 
гражданина, а также позволяющие зарегистрировать переход (или прекраще-
ние) права собственности на недвижимость с использованием электронной 
подписи при заключении сделки в электронном формате только при условии 
оформления соответствующего заявления гражданина.

Новый этап интеграции цифровых технологий и договорных правоотноше-
ний по долевому строительству ученые и практики [15] связывают с переходом 
на систему смарт-контрактов. Использование современных криптографических 
протоколов и специальных пользовательских интерфейсов позволит выстроить 
полный цикл взаимодействия между его акторами (застройщиком, дольщи-
ком, кредитной организацией, Росреестром и др.) — от заключения договора 
(основного и акцессорных) до его надлежащего исполнения и прекращения. 
Кроме того, механика программы позволяет ввести дополнительные алгорит-
мы взаимодействия в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения 

3  Как с помощью ЭП крадут жилье и бизнес // Бухгалтерия.ру. URL: https://www.buhgalteria.
ru/article/kak-s-pomoshchyu-ep-kradut-zhile-i-biznes (дата обра щения: 30.03.2024).
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обязательства (например, просрочка передачи объекта, несвоевременные пла-
тежей по кредитному обязательству и т. п.). Инструментарий смарт-контракта 
дейст вует автономно, позволяет исключить посредников (а также связанные 
с их участием дополнительные издержки) и оптимизировать процесс. Так, от-
лаженная схема смарт-контракта способна решить некоторые проблемные 
моменты, в частности связанные с отслеживанием надлежащих сроков пере-
дачи объектов долевого строительства (при этом определение срока введения 
объекта в эксплуатацию может осуществляться за счет интеграции с соответ-
ствующими сервисами «Госуслуг», передачи объекта с недостатками, автома-
тической выплаты неустойки в случае нарушения условий договора и т. д.4 
Однако потребуется механизм взаимодействия с внешними информационными 
ресурсами, которые позволят отследить ход исполнения контракта сторона-
ми договора УДС, выявить фактические обстоятельства, имеющие значение 
для совершения текущих транзакций. Источники информации, а также обмен 
данными должны отвечать требованиям безопасности, надежности, независи-
мости и объективности, быть защищенными от системных сбоев, кибератак 
или манипуляций данными.

Договор участия в долевом строительстве не подразумевает возможности 
полной анонимности сделки ввиду необходимости государственной регист-
рации договора УДС в Едином государственном реестре недвижимости (да-
лее — ЕГРН), которая возможна только в случае предоставления предусмо-
тренных законом данных. Сделки, целью которых в конечном счете является 
приобретение права собственности на недвижимое имущество (договор УДС 
не является исключением), требуют внимательного отношения к правосубъект-
ности участников соглашения. Застройщик, в соответствии с законом, обя-
зан обеспечить свободный доступ к информации относительно строящегося 
объекта и своего статуса (ст. 3, 3.1 Закона № 214-ФЗ), наличие информации 
о сторонах сделки необходимо при обращении в суд. Кроме того, идентифика-
ция договаривающихся сторон является одним из условий, при наличии кото-
рого заключенный в электронном формате договор можно будет расценивать 
как письменную форму сделки (абз. 2 п. 1 ст. 160 ГК РФ). Ввиду отсутствия 
полной анонимности транзакция умного договора УДС, потребность в исполь-
зовании криптовалюты в качестве платежного средства в рассматриваемой 
ситуации отчасти отпадают, в связи с чем представляется целесообразным 
использовать инструментарий цифрового рубля.

Смарт-контракт существенным образом отличается от привычного фор-
мата договора и представляет собой компьютерную программу, ввиду чего 
на этапе создания стандартизированных шаблонов потребуется слаженная ра-
бота юристов и специалистов в сфере ИТ-технологий, соответствующие ме-
ханизмы для обеспечения прозрачности условий договора для его сторон. 

4  Смарт-контракты вместо ДДУ: современный способ решения проблем дольщиков // Об-
щество защиты дольщиков. URL: https://xn----8sbgfumfxnk8g9a.xn--p1ai/ARTICLES/403851 
(дата обращения: 30.03.2024).
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Е. Е. Богданова, определяя уязвимые стороны смарт-контракта, отмечает, 
что при заключении и реализации обычного договора стороны, как правило, 
имеют возможность влиять на ход исполнения договора, неоднократно прояв-
ляя свою волю, в смарт-контракте «волеизъявление на заключение договора 
одновременно означает волеизъявление на его исполнение при наступлении 
определенных условиями договора обстоятельств» [3, с. 108]. Правовая основа 
для реализации такой особенности смарт-контракта, как автоматизированное 
исполнение обязательства, была заложена в положениях Федерального за-
кона от 18 марта 2019 года № 34-ФЗ5, внесшего дополнение в ст. 309 ГК РФ 
и открывшего возможность исполнить обязательство без дополнительного 
волеизъявления сторон путем применения информационных технологий, 
определенных условиями сделки.

Программный код может являться как единственным вариантом закрепления 
сделки, так и сопровождаться репликой в виде привычного письменного догово-
ра, алгоритм программы может охватывать все условия соглашения или только 
их часть. Смарт-контракт, существующий исключительно в виде программного 
кода, не упомянут в действующем законодательстве РФ как самостоятельная 
форма сделки, однако будет ложным утверждение, что в таком коде не содер-
жится волеизъявление сторон (или стороны) сделки. Как правило, такое воле-
изъявление присутствует, однако оно зафиксировано с помощью компьютерной 
программы, что не свойственно традиционному представлению о юридически 
значимом волеизъявлении, которое можно приравнять к письменной форме 
сделки.

Текстовый вариант умного контракта в некоторых случаях призван выпол-
нять информационную функцию, а также используется для уточнения и кор-
ректировки условий договора, их соотнесения с действующим законодательст-
вом. При этом возникает вопрос о соотношении упомянутых выше вариантов 
закрепления воли сторон договора, в случае если будет выявлено противоречие 
между ними или обнаружатся основания для признания сделки недействитель-
ной, а также в других спорных случаях. В связи с этим представляется важным 
закрепить в законе диспозитивную норму, устанавливающую приори тетность 
одной из составляющих смарт-контракта (в виде кода или в текстовом фор-
мате) при условии, что договором не установлено иное. На этапе внедрения 
в имущественный оборот смарт-контрактов подобная мера не будет излишней 
для обеспечения осведомленности и осознанности действий непрофессио-
нальных участников рынка. На начальном этапе внедрения смарт-контрактов 
участия в долевом строительстве представляется целесообразным использо-
вать смешанную модель смарт-контракта (состоит из самоисполняемой ча-
сти в виде компьютерного кода и текстовой части, за которой следует закре-
пить приоритетное значение в случае необходимости разрешения споров), 

5  О внесении изменений в части первую, вторую и статью 1124 части третьей Гражданского 
кодекса Российской Федерации: Федеральный закон от 18 марта 2019 года № 34-ФЗ // 
Российская газета. 2019. № 60.
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что предоп ределено публичной значимостью долевого строительства для обеспе-
чения государственных гарантий права граждан на жилье.

Для формирования механизма правового регулирования смарт-контрактов 
и особенностей их применения для оформления участия в долевом строительстве 
существенное значение имеет определение его юридической сущности.

Попытка закрепить в законе юридически значимое определение смарт-кон-
тракта в России не была осуществлена. В ст. 2 законопроекта № 419059-76 была 
предусмотрена следующая характеристика: «договор в электронной форме, 
исполнение прав и обязательств по которому осуществляется путем соверше-
ния в автоматическом порядке цифровых транзакций в распределенном реестре 
цифровых транзакций в строго определенной таким договором последователь-
ности и при наступлении определенных им обстоятельств». Однако уже во вто-
ром чтении определение было изъято. Основной причиной были сомнения 
экспертов относительно корректности отражения сути представляющих собой 
смарт-контракт технологических явлений в определении соответствующего по-
нятия, а также ввиду того, что в тексте проекта не были предусмотрены нормы 
об особенностях их правового регулирования. В правовом заключении по за-
конопроекту7, в частности, было отмечено, что отсутствие указания на виды 
и основания ответственности участников реестра цифровых финансовых 
транзакций за нарушение требований, допущенных при осуществлении прав 
и исполнении обязанностей по смарт-контрактам, создает условия для их неис-
полнения. Другая группа экспертов, делая обзор определения смарт-контракта, 
отметила, что при его характеристике ошибочно используется термин «дого-
вор», поскольку смарт-контракт является скорее компьютерным алгоритмом, 
или технологией, позволяющей «участникам распределенного реестра обме-
ниваться активами»8.

Для сравнения приведем определение смарт-контракта, закрепленное 
в п. 9 приложения 1 к Декрету Президента Республики Беларусь от 21 декаб-
ря 2017 года № 8: «Смарт-контракт — программный код, предназначенный 
для функционирования в реестре блоков транзакций (блокчейне), иной рас-
пределенной информационной системе в целях автоматизированного совер-
шения и (или) исполнения сделок либо совершения иных юридически зна-
чимых действий». Отметим, что в определении российского законопроекта 

6  О цифровых финансовых активах: проект федерального закона № 419059-7 (в ред., при-
нятой Государственной думой Федерального собрания РФ 22 мая 2018 года) // Консуль-
тантПлюс.

7  Заключение Комитета Государственной думы по финансовому рынку по проекту феде-
рального закона № 419059-7 «О цифровых финансовых активах» // Система обеспечения 
законодательной деятельности. URL: https://sozd.duma.gov.ru/bill/ 419059-7 (дата обращения: 
15.07.2024).

8  Заключение Комитета по экономической политике, промышленности, инновационному раз-
витию и предпринимательству Государственной думы РФ по проекту федерального закона 
№ 419059-7 «О цифровых финансовых активах» // Система обеспечения законодательной 
деятельности. URL: https://sozd.duma.gov.ru/bill/419059-7 (дата обращения: 15.07.2024).
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смарт-контракт характеризуется в первую очередь как договор с указанием 
на вариант его воплощения и иных характеристик, в дефиниции, закреплен-
ной в Декрете № 8, сделан акцент на программном коде и его предназначении 
способствовать совершению и исполнению сделок.

Подобная ситуация неопределенности способствует развитию дискуссии 
о правовой природе смарт-контракта в качестве:

– внешнего выражения соглашения сторон (договора) в виде программного 
кода (программы для ЭВМ), эквивалента формы договора;

– «цифровой надстройки», «которая очевидно связана с договором и яв-
ляется инструментом его заключения, исполнения или прекращения, но не может 
рассматриваться как собственно сам договор» [15, с. 66];

– алгоритма, позволяющего автоматизировать исполнение обязательства;
– способа обеспечения исполнения обязательств; также упоминаются иные 

трактовки правовой сущности смарт-контракта в договорной практике [10].
Так, если смарт-контракт будет признан разновидностью письменной фор-

мы сделки (или иного юридически значимого действия) в цифровом формате, 
это будет означать распространение соответствующих норм о сделках, до-
говорах, а также иных юридических действий на взаимоотношения сторон 
смарт-контракта (например, положение о порядке заключения, изменения 
и прекращения договоров, недействительности сделок и др.). Косвенным под-
тверждением такой возможности можно расценивать отказ от первоначальной 
формулировки дополнения к ст. 309 ГК РФ (факт совершенного компьютерной 
программой исполнения сделки не оспаривается (кроме случаев вмешательст-
ва в действие программы)), которая была предусмотрена в законопроекте 
№ 424632-79. Указанное положение создавало бы особый режим оспаривания 
смарт-контрактов, отличный от иных сделок, тем самым ограничивая перечень 
предпосылок для признания их недействительными.

Рассмотрим ситуацию, ставшую предметом спора о факте заключения дого-
вора и понуждении к его исполнению. В деле № А55-7445/202210, рассмотрен-
ном 02 февраля 2023 года апелляционным судом, истцом была сделана попытка 
доказать наличие между сторонами договорных отношений, оформленных путем 
совершения юридически значимых действий. Истцом после получения доступа 
к цифровой платформе, посредством которой общество с ограниченной ответствен-
ностью осуществляло продажу автомобилей с использованием смарт-контрактов, 
было получено предложение о покупке автомобиля, адресованное неопреде-
ленному кругу лиц, с указанием существенных условий договора купли-продажи 

9  О внесении изменений в части первую, вторую и четвертую Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации: проект федерального закона № 424632-7 // Система обеспечения за-
конодательной деятельности. URL: https://sozd.duma.gov.ru/bill/424632-7 (дата обращения: 
15.07.2024).

10  Постановление Одиннадцатого арбитражного апелляционного суда от 02 февраля 2023 года 
по делу № А55-7445/2022 // Судебные и нормативные акты РФ. URL: https://sudact.ru/
arbitral/doc/beVQQZoff5LX (дата обращения: 15.06.2024).
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автомобиля. Покупатель посчитал такое предложение офертой и акцептовал ее 
путем оплаты счета на сумму, указанную в предложении. Продавец осуществил 
возврат суммы, посчитав транзакцию ошибочным переводом ввиду отсутствия 
письменного договора между сторонами. Суд счел доводы покупателя, подтверж-
дающие закрепление договорных отношений, недостаточными. Однако отсутствие 
надлежащих доказательств могло быть обусловлено особенностью взаимодействия 
между продавцом и покупателем посредством сервиса, обеспечивающего ознаком-
ление с условиями соглашения и формирования смарт-контракта, что не было отра-
жено в решении суда. Размещенная на цифровой платформе информация допускала 
введение покупателя в заблуждение относительно возможности реализации поряд-
ка заключения сделки как в привычном формате юридически значимых действий 
(оферта-акцепт), так и присоединения к механизму смарт-контракта. Оба варианта 
допускаются нормами действующего законодательства и соответствуют принципу 
свободы договора.

Результаты исследований, объект которых затрагивает общественные 
отношения, так или иначе связанные с использованием смарт-контрактов 
и имею щие признаки противоправных действий, показывают, что применение 
инст рументария смарт-контрактов весьма привлекательно для преступников, по-
скольку указанная сфера общественных отношений в настоящее время не в пол-
ной мере охвачена правовым регулированием, привлечение в качестве платеж-
ных средств криптовалюты является предпосылкой к сокрытию преступных 
доходов и ухода от ответственности. И. С. Буравов отмечает также «уязвимость 
программного кода смарт-контракта для хакерских атак, возможность созда-
ния лицом, разрабатывающим смарт-контракт, уязвимостей для дальнейшего 
завладения цифровыми активами»11 [7, с. 330–331] и иным имуществом, кроме 
того перечисляет слабые места, которые позволяют нару шить безопасность 
(экономическую и информационную) смарт-контракта, в частности следующие 
погрешности:

– программирования;
– архитектуры систем, основанных на применении блокчейн-технологий;
– пороков сделки, связанных с логикой смарт-контракта (его первона-

чальной концепцией, имеющей форму классического договора), в том числе 
в отношении алгоритма действий системы в случае неисполнения или ненад-
лежащего исполнения обязательства по соглашению [4, с. 332].

Не представляется возможным полностью исключить вероятность ошибок 
при кодировании условий договора УДС, а также противоправное вмешательст-
во в закодированный алгоритм, которые могут стать причиной ненадлежаще-
го исполнения обязательств стороной договора, возникновению убытков, что 
предоп ределяет необходимость решения вопроса об установлении границ ответст-
венности между держателем сервиса (электронная площадка) для заключения 

11  Буравов И. С. Проблемы квалификации преступлений в сфере разработки и применения 
смарт-контрактов // Вопросы российской юстиции. 2023. № 26. С. 329–336.
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смарт-контрактов, программистом и другими действующими лицами. Кроме 
того, возникает необходимость страхования рисков на случай, если смарт- 
контракт не обеспечил выполнения действий [15], предусмотренных условия-
ми договора, а также привлечения независимых аккредитованных экспертов 
к оценке юридически значимых обстоятельств исполнения сделки, в частности 
недостатков помещений при приемке объектов строительства дольщиками 
и др.

Результаты исследования

Действующая правовая регламентация (даже с учетом изменений, внесенных 
в ст. 309 ГК РФ) не содержит необходимых гарантий для использования формата 
смарт-контрактов применительно к договору участия в долевом строи тельстве. 
Повсеместному распространению практики заключения смарт-договоров участия 
в долевом строительстве должны предшествовать разработка и внедрение мер, пре-
дотвращающих негативные явления, аналогичные рассмотренным выше в отноше-
нии электронных сделок с использованием ЭП.

Подытоживая рассмотренные вопросы, отметим, что, несмотря на кажу-
щуюся самостоятельность отношений, основанных на децентрализованных 
и иных системах, позволяющих автоматизировать исполнение обязательств, 
сложно говорить об отсутствии необходимости в правовой регламентации подоб-
ных механизмов взаимодействия участников имущественного оборота и сопря-
женных с их применением в долевом строительстве вопросов:

– по обеспечению надежной идентификации сторон договора;
– о безопасном использовании ЭП (например, для регистрации договора УДС 

в ЕГРН);
– о требованиях, предъявляемых к операторам платформ с обслуживаю-

щими СК сервисами, включая страхование рисков;
– о защите персональных данных;
– о соблюдении баланса между прозрачностью, надежностью транзакций 

и гарантий действия принципов гражданского права (в частности, свободы до-
говора, автономии воли и добросовестности действий участников гражданских 
правоотношений);

– о разграничении ответственности в случае возникновения ущерба из-за оши-
бок в кодировании смарт-контракта между держателем электронной площадки 
для заключения смарт-контрактов, программистом и другими действую щими 
лицами;

– о порядке разрешения споров;
– о правилах приоритета между текстовой версией договора УДС и компью-

терным кодом, формирующим смарт-контракт;
– о порядке определения достоверности сведений, которые будут принимать-

ся компьютерным алгоритмом как условие для выполнения соответст вующей 
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транзакции (например, об отсутствии недостатков объекта долевого строительст-
ва);

– о правовых основах взаимодействия между оператором смарт-платформ 
и публичными сервисами (такими, как Росреестр, Единая информационная 
система жилищного строительства).

Все еще актуально теоретическое осмысление вопроса о правовой природе 
смарт-контрактов, поскольку он является ключевым элементом для формиро-
вания правовой и технической основы развития относительно нового инстру-
мента, доказавшего свою привлекательность и состоятельность в финансовом 
секторе имущественных отношений. Кроме того, необходима развитая цифро-
вая инфраструктура, защищенная от технических сбоев и кибератак.
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