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ГОРОДСКОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО И ХОЗЯЙСТВО

Законодательство Российской Федерации в области до-
левого строительства является одним из самых проблемных 
и представлено многочисленными правовыми актами, цен-
тральное место среди которых занимает Федеральный за-
кон от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом 
строительстве многоквартирных домов и иных объектов не-
движимости и о внесении изменений в некоторые законода-
тельные акты Российской Федерации»1 (далее — Федераль-
ный закон № 214-ФЗ). 

Особенностью правового регулирования долевого стро-
ительства в России является непрерывный характер ре-
формирования названного закона. Так, за период с 2008 по 
2019 г. изменения в него вносились ежегодно, причем только в 
2018 г. — четыре раза, а в 2016 г. и в 2017 г. — трижды. 

1 Федеральный закон от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ (ред. от 
13.07.2020) «Об участии в долевом строительстве многоквартирных 
домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в не-
которые законодательные акты Российской Федерации» // СЗ РФ. 
2005. № 1 (часть 1). Ст. 40 ; 2019, № 26. Ст. 3317.

Это вызвано стремлением государства решить пробле-
му обманутых дольщиков, которая к 2010–2015 годам стала 
одной из главных и приобрела характер социальной пробле-
мы. Как отмечает А.Р. Кирсанов, в сентябре 2015 г. в Мо-
сковской области насчитывалось 37 проблемных объектов 
(6 529 дольщиков)2. В результате проведенных в 2016–
2017 годах реформ большинство поправок были направлены 
на борьбу с мошенничеством застройщиков. 

Следующей особенностью является большое чис-
ло отсылочных и бланкетных норм в Федеральном законе 
№ 214-ФЗ. Следует согласиться с В.В. Губиной и Е.Э. Мило-
вановой в том, что «чрезмерная отсылочность лишает читате-
ля возможности без помощи юриста прочесть и надлежащим 
образом понять содержание нормативного правового акта, 
юристам без детального сопоставления содержания норм в 

2 Кирсанов А.Р. Законодательство о долевом строительстве: прошлое, 
настоящее и будущее // Имущественные отношения в Российской 
Федерации. 2017. № 6. С. 64–74.

Договор участия в долевом строительстве: 
особенности правового регулирования
Ягофарова Инна Андреевна,
доцент кафедры гражданского права и процесса
Международного юридического института,
кандидат юридических наук

zidilina-inna@yandex.ru

В статье проведен анализ правового регулирования долевого строительства в Российской Федерации, выявлены его особенности. При-
ведена правовая характеристика договора участия в долевом строительстве, его существенных условий. Поддерживается позиция о не-
обходимости внесения изменений в действующее законодательство с целью закрепления понятия «участник долевого строительства». Ис-
следованы требования, предъявляемые к застройщикам.
Поскольку законодательство в сфере долевого строительства подвержено систематическому реформированию, особое внимание уделе-
но новым правовым институтам. Так, с 1 июля 2019 г. стало обязательным условие об использовании застройщиком счета эскроу для при-
влечения денежных средств участников долевого строительства. Анализ правовых норм позволил выявить особенности правового статуса 
счета эскроу. Обоснован вывод о том, что счет эскроу является в первую очередь способом защиты прав дольщиков.

Ключевые слова: договор участия в долевом строительстве, застройщик, участник долевого строительства, защита прав дольщиков, 
счет эскроу.

A Shared Construction Agreement: Peculiarities of the Legal Regulation

Yagofarova Inna A.
Associate Professor of the Department of Civil Law and Procedure of the International Law Institute
PhD (Law)

The article analyzes the legal regulation of shared-equity construction in the Russian Federation and identifi es its features. The legal characteristics 
of the contract of participation in shared-equity construction and its essential conditions are given. The position on the need to make changes to 
the current legislation in order to consolidate the concept of “participant in shared construction”is supported. The requirements for developers are 
investigated.
Since the legislation in the fi eld of shared-equity construction is subject to systematic reform, special attention is paid to new legal institutions. 
So, from July 1, 2019, it became mandatory for the developer to use the escrow account to attract funds from participants in shared construction. 
The analysis of legal norms allowed us to identify the features of the legal status of the escrow account. The conclusion that the escrow account is 
primarily a way to protect the rights of shareholders is substantiated.

Keywords: contract of participation in shared construction, developer, participant in shared construction, protection of the rights of shareholders; 
escrow account.
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цепочке отсылок бывает сложно понять волю законодателя»3. 
Помимо этого, нормы закона имеют крайне сложную струк-
туру, одновременно содержат несколько причастных и (или) 
деепричастных оборотов, что лишает возможности с первого 
прочтения понять суть нормы. 

Актуальной задачей науки гражданского права является 
изучение законодательства в сфере долевого строительства 
с целью выявления проблем правового регулирования и пу-
тей их решения.

В теории гражданского права существуют различные 
точки зрения относительно того, к какому виду отнести до-
говор участия в долевом строительстве. Так, например, 
О.Л. Капица в рамках диссертационного исследования обо-
сновывает позицию, согласно которой рассматриваемый до-
говор «по своей юридической природе… является … дого-
вором бытового строительного подряда»4. М.В. Петрухин, 
изучая признаки договора долевого участия, полагает, что он 
относится к группе договоров на выполнение работ5. Как от-
мечает Пушкина А.В6, на сегодняшний день большинство уче-
ных приходят к выводу о том, что договор участия в долевом 
строительстве является самостоятельным видом договора. 

Начинать изучение его правовой природы следует с ана-
лиза статьи 4 Федерального закона № 214-ФЗ, согласно ко-
торой одна сторона (застройщик) обязуется в установленный 
срок своими силами либо с привлечением других лиц постро-
ить (создать) многоквартирный дом и (или) иной объект не-
движимости. После получения разрешения на ввод в эксплу-
атацию этих объектов он передает объект второй стороне 
договора — участнику долевого строительства, который обя-
зан уплатить цену договора и принять объект долевого стро-
ительства.

Под объектом долевого строительства понимаются не 
только жилое или нежилое помещение, но и машино-место, 
которые передаются дольщику исключительно после получе-
ния разрешения на ввод в эксплуатацию.

Пробелом в правовом регулировании долевого строи-
тельства стоит признать отсутствие в законодательстве опре-
деления такого ключевого и важного понятия, как «участник 
долевого строительства». Следует согласиться с А. Хамовым 
в том, что ст. 2 Федерального закона № 214-ФЗ следует до-
полнить п. 3, где необходимо закрепить понятие «участник 
долевого строительства»7.

3 Губина В.В., Миловидова Е.Э. Реформа долевого строительства–
правовой анализ эффективности // Имущественные отношения в 
Российской Федерации. 2019. № 10. С. 44–51 ; № 11. С. 60–77.

4 Капица О.Л. Правовое регулирование участия граждан в долевом 
строительстве : автореф. дис. … канд. юрид. наук. Краснодар, 2005. 
С. 6.

5 Петрухин М.В. Проблемы правового регулирования договора участия 
в долевом строительстве объектов недвижимости : дис. ... канд. юрид. 
наук. М., 2010. 180 с.

6 Пушкина А.В. Эволюция защиты прав участников долевого строи-
тельства // Имущественные отношения в Российской Федерации. 
2019. № 3. С. 86–95.

7 Хамов А.Ю. Особенности правового статуса и классификация участ-
ников долевого строительства // Предпринимательское право. 2016. 
№ 4. С. 36–43.

Застройщик считается исполнившим свои обязатель-
ства с момента подписания сторонами передаточного акта, а 
участник долевого строительства — с момента оплаты цены 
договора и подписания акта. 

Обязательность письменной формы договора и его госу-
дарственной регистрации четко прописана законодателем8. 
Следует согласиться с Е.Х. Акчулпановой в том, что это необ-
ходимо для предотвращения нарушений прав дольщиков, по-
скольку «при осуществлении государственной регистрации 
проводится проверка полномочий застройщика привлекать 
денежные средства»9.

В соотв етствии с ч. 4 ст. 4 рассматриваемого закона 
обязательными условиями договора долевого участия явля-
ются:

1) опре деление конкретного объекта долевого строи-
тельства; 

2) срок  передачи недвижимости. По общему правилу пе-
редача недвижимости должна состояться не позднее обус-
ловленного договором срока, который должен быть единым 
для всех дольщиков одного многоквартирного дома в целом 
либо блок-секции, имеющей отдельный подъезд с выходом 
на территорию общего пользования. Важно,  что законода-
тель отдельно предусмотрел ответственность за нарушение 
срока в виде уплаты неустойки (пени). Если строительство за-
тягивается, застройщик обязан уведомить дольщиков и пред-
ложить им изменение договора;

3) цена  договора, сроки и порядок ее уплаты (цену до-
пустимо определять в том числе как произведение цены еди-
ницы общей площади помещения и соответствующей общей 
площади либо площади объекта долевого строительства); 

4) гара нтийный срок на объект долевого строительства;
5) одно  из условий привлечения денежных средств 

участников долевого строительства. К ним относятся: 1) упла-
 та отчислений (взносов) в компенсационный фонд; 2) разме-
щение денежных средств участников долевого строительства 
на счетах эскроу.

В тех с лучаях, когда средства дольщиков идут на строи-
тельство, реконструкцию объектов социальной инфраструкту-
ры, уплату процентов по целевым кредитам/займам, договор 
долевого участия приобретает дополнительно иные суще-
ственные условия.

Процедура передачи объекта долевого строительства 
регламентирована ст. 8 Федерального закона № 214-ФЗ. Та-
кая передача оформляется специальным документом — пе-
редаточным актом либо иным документом, подписываемым 
сторонами (в нем обязательно указываются дата передачи, 
основные характеристики помещения, иная информация).

Важно , что передавать объект строительства можно не 
ранее чем после получения разрешения на ввод в эксплуата-
цию многоквартирного дома (иного объекта).

8 См.: ст. 4 Федерального закона № 214-ФЗ.
9 Акчулпанова Е.Х. Правовое регулирование договора участия в до-

левом строительстве : автореф. дис. … канд. юрид. наук. Казань, 
2006. С. 11.
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Отдельно    следует остановиться на порядке расторже-
ния договора. 

Дольщикам предоставлено право на расторжение до-
говора в одностороннем порядке в следующих случаях: 
1) если  застройщик не передает объект долевого стро-
ительства в срок, превышающий закрепленный догово-
ром на два месяца; 2) если  застройщик не исполняет свои 
обязанности в случаях, когда характеристики построенно-
го объекта отступают от условий договора либо обязатель-
ных требований, ухудшается качество объекта либо име-
ют место иные недостатки, которые делают недвижимость 
непригодной для предусмотренного использования; 3) су-
ще ственно нарушены требования к качеству объекта доле-
вого строительства; 4) в ин ых случаях, установленных зако-
ном или договором.

Обращать ся в суд с требованием расторгнуть договор 
следует, если:

1) строи тельство прекращено или приостановлено, при 
этом имеют место обстоятельства, очевидно свидетельству-
ющие о том, что в предусмотренный договором срок недви-
жимость не будет передана;

2) проек тная документация была существенно изменена, 
в том числе превышено допустимое изменение общей пло-
щади жилого помещения или площади нежилого помещения, 
которое может быть установлено в договоре в размере не бо-
лее пяти процентов от площади;

3) было  изменено назначение общего имущества либо 
нежилых помещений, входящих в состав многоквартирного 
дома (иного объекта);

4) в ины х случаях.
Особые т  ребования законодатель предъявляет к за-

стройщикам. Это связано в первую очередь с социальной 
значимостью осуществляемой ими деятельности. Так, за-
стройщиком может быть хозяйственное общество:

которое, или основное общество которого, или любое 
из дочерних хозяйственных обществ основного общества 
которого имеет опыт (не менее трех лет) участия в строи-
тельстве (создании) многоквартирных домов общей пло-
щадью не менее пяти тысяч квадратных метров в сово-
купности, при наличии полученных разрешений на ввод в 
эксплуатацию в качестве застройщика, или технического 
заказчика, или генерального подрядчика по договору стро-
ительного подряда;

которое имеет в собственности или на праве аренды, 
на праве субаренды либо на праве безвозмездного пользо-
вания земельный участок и привлекает денежные средства 
участников долевого строительства для создания многоквар-
тирных домов (иной недвижимости), за исключением объек-
тов производственного назначения, на основании полученно-
го разрешения на строительство;

наименование которого содержит слова «специализиро-
ванный застройщик».

Под застройщиком также понимается: 1) некоммерче-
ская организация, созданная в соответствии с Законом РФ 

от 15 апреля 1993 г. № 4802-1 «О статусе столицы РФ»10; 
2) унитарная некоммерческая организация в форме фонда, 
созданная в соответствии с Федеральным законом от 29 ию-
ля 2017 г. № 218-ФЗ «О публично-правовой компании по за-
щите прав граждан — участников долевого строительства при 
несостоятельности (банкротстве) застройщиков и о внесе-
нии изменений в отдельные законодательные акты РФ»11; 3) 
Фонд субъекта РФ. 

Одновременно для того, чтобы получить право на при-
влечение денежных средств участников долевого строи-
тельства, застройщик должен отвечать специальным требо-
ваниям, предусмотренным ч. 2 ст. 3 Федерального закона 
№ 214-ФЗ. В их числе, например, о бязательное наличие про-
ектной документации и положительного заключения экспер-
тизы проектной документации; отсутствие обязательства по 
обеспечению исполнения обязательств третьих лиц;  отсут-
ствие недоимки по налогам. Размер собственных средств за-
стройщика должен составлять не менее чем десять процен-
тов от проектной стоимости строительства. В     отношении него 
не должны проводиться процедуры ликвидации или банкрот-
ства, н  е должно быть и приостановления его деятельности в 
качестве меры административного наказания; он не должен 
состоять в  реестре недобросовестных поставщиков,  реестре 
недобросовестных участников аукциона по продаже земель-
ного участка. 

Застройщик вправе привлекать денежные средства 
дольщиков только после получения разрешения на строи-
тельство, опубликования, размещения и (или) представления 
проектной декларации и государственной регистрации пра-
ва собственности на земельный участок для строительства, 
либо договора аренды/субаренды такого земельного участ-
ка, либо договора безвозмездного пользования земельным 
участком.

Д  ля того чтобы привлекать денежные средства дольщи-
ков, застройщику потребуется выполнить одно из двух усло-
вий.

П ервое условие касается строительства многоквартир-
ных домов и (или) жилых домов блокированной застройки, 
состоящих из трех и более блоков. В этом случае понадобит-
ся уплатить отчисления (взносы) в компенсационный фонд, 
который формируется за счет таких отчислений и имуще-
ства, приобретенного за счет инвестирования этих средств 
до государственной регистрации договора участия в доле-
вом строительстве.

В торое условие — размещение денежных средств участ-
ников долевого строительства на счетах эскроу. 

10 Закон РФ от 15 апреля 1993 г. № 4802-1 (ред. от 25.05.2020) 
«О статусе столицы Российской Федерации» // СПС «Консультант-
Плюс».

11 Федеральный закон от 29 июля 2017 г. № 218-ФЗ (ред. от 13.07.2020) 
«О публично-правовой компании по защите прав граждан — участ-
ников долевого строительства при несостоятельности (банкротстве) 
застройщиков и о внесении изменений в отдельные законодательные 
акты Российской Федерации» // СПС «КонсультантПлюс».
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Е сли с июля 2018 г. застройщики имели право в до-
бровольном порядке использовать эскроу-счет, то с 1 июля 
2019 г. этот порядок стал обязательным. Поскольку данное 
условие является новеллой законодательства, остановимся 
на рассмотрении его особенностей.

По   общему правилу все участники долевого строитель-
ства многоквартирного дома (иного объекта недвижимости) 
вносят денежные средства в счет уплаты цены договоров на 
счета эскроу, открытые в уполномоченном банке (исключе-
ние касается сл учаев ведения строительства за счет средств 
целевого кредита, когда счет эскроу открывают в том банке, 
который предоставил кредит).

В  ажным для целей защиты прав дольщиков является то 
обстоятельство, что критерии (требования), которым должны 
соответствовать уполномоченные банки и банки, обладаю-
щие правом на открытие счетов эскроу для расчетов по дого-
ворам участия в долевом строительстве, установлены Прави-
тельством РФ12.

М   омент исполнения обязанности участника долевого 
строительства уплатить цену договора законодатель связы-
вает с моментом поступления денежных средств на открытый 
в уполномоченном банке счет эскроу.

Ча   стью 7 ст. 15.4 Федерального закона № 214-ФЗ пред-
усмотрены три дополнительных основания для отказа участ-
ника долевого строительства от договора в одностороннем 
порядке. К ним относятся: банкротство застройщика и откры-
тие конкурсного производства; р ешение арбитражного суда о 
ликвидации застройщика; пр едъявление кредитором требо-
ваний к застройщику о досрочном исполнении обязательств 
по кредитному договору (договору займа) и об обращении 
взыскания на земельный участок и строящийся на нем мно-
гоквартирный дом (иной объект), которые являются предме-
том залога (ипотеки).

  В случае наступления одного из перечисленных основа-
ний застройщик должен уведомить об этом банк, в котором 
открыты счета эскроу, и разместить соответствующую инфор-
мацию в единой информационной системе жилищного стро-
ительства.

О становимся на рассмотрении особенностей правового 
статуса счета эскроу:  

1)  счет эскроу открывается уполномоченным банком 
(эскроу-агент) для учета и блокирования денежных средств, 
полученных от дольщиков в целях передачи их застройщику;

2)   денежные средства на счет эскроу вносятся только по-
сле регистрации договора участия в долевом строительстве 
на срок условного депонирования денежных средств;

12 См.: Постановление Правительства РФ от 18 июня 2018 г. № 697 (ред. 
от 16.05.2019) «Об утверждении критериев (требований), которым 
в соответствии с Федеральным законом «Об участии в долевом 
строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижи-
мости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты 
Российской Федерации» должны соответствовать уполномоченные 
банки и банки, которые имеют право на открытие счетов эскроу для 
расчетов по договорам участия в долевом строительстве» // СЗ РФ. 
2018. № 27. Ст. 4066.

3)  проценты на сумму денежных средств, находящихся 
на счете эскроу, не начисляются, а вознаграждение уполно-
моченному банку не выплачивается;

4)  средства со счета эскроу перечисляются застройщи-
ку либо направляются на оплату его обязательств только по-
сле представления банку разрешения на ввод в эксплуатацию 
и сведений ЕГРПН, подтверждающих государственную реги-
страцию права собственности в отношении одного объекта 
долевого строительства, входящего в состав многоквартир-
ного дома, либо сведений о размещении в единой информа-
ционной системе жилищного строительства этой информа-
ции;

5) специальными основаниями прекращения договора 
счета эскроу являются ра сторжение договора участия в до-
левом строительстве и от каз от такого договора в односто-
роннем порядке. Кроме того, отказаться от договора сче-
та эскроу в одностороннем порядке вправе уполномоченный 
банк (эскроу-агент). Это возможно в случае невнесения де-
нежных средств на счет эскроу в течение трех месяцев со дня 
заключения договора.

6   )  в случае уступки дольщиком прав требований по дого-
вору или перехода таких прав требований по иным основани-
ям, к новому участнику долевого строительства переходят все 
права и обязанности по договору счета эскроу, заключенно-
му прежним участником.   

Представители науки гражданского права по-разному 
оценивают новую модель — эскроу-счет. Так, Л. Борисова 
отмечает, что при банкротстве застройщика дольщики могут 
понести финансовые потери, а «зависимость застройщиков 
от банков в получении кредита на строительство может не-
гативно сказаться на их финансовом положении»13. А. Хамов 
считает, что использование счетов эскроу «выгодно в первую 
очередь банку, во вторую очередь оно выгодно добросовест-
ному застройщику, а вот насколько эта модель выгодна для 
участника долевого строительства, покажет практика приме-
нения этих норм»14. 

Думается, что рассмотренная правовая конструкция 
имеет свои сильные и слабые стороны, насколько она оправ-
дана, безусловно, продемонстрирует время. Нельзя не при-
знать, что при использовании эскроу-счета дольщик боль-
ше защищен от риска банкротства застройщика. Это может 
привести к увеличению инвестиционной привлекательности 
отрасли долевого строительства. С другой стороны, невоз-
можность использовать средства дольщиков и потребность 
в кредитах у застройщика приведет к росту цен на недви-
жимость. Поскольку на денежные средства, хранящиеся на 
эскроу-счетах, не начисляются проценты, на них не может не 
повлиять инфляция. 

Таким образом, можно сделать вывод о том, что в на-
стоящее время главной тенденцией правового регулиро-

13 Борисова Л.В. Счета эскроу как механизм защиты прав участников 
долевого строительства в условиях банкротства застройщика // Право 
и экономика. 2020. № 1. С. 33–36.

14 Хамов А.Ю. Счет эскроу как способ защиты прав участников долевого 
строительства // Юрист. 2019. № 4. С. 56–62.
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вания отношений в сфере долевого строительства являет-
ся построение эффективных правовых механизмов защиты 
прав дольщика, решение проблемы обманутых дольщиков 
при одновременном сохранении стабильности на рынке не-
движимости. Счет эскроу следует считать в первую очередь 
одним из способов защиты прав дольщиков. Создавая ука-
занную законодательную конструкцию, законодатель по-
ставил в приоритет именно решение проблемы обманутых 
дольщиков. 

Председатель второго судебного состава Арбитражного 
суда Московской области Борсова Ж.П. и судья Арбитражно-
го суда Московской области Бондарев М.Ю. обращают вни-
мание на проблему защиты дольщиков при нарушении сро-
ков передачи объектов недвижимости застройщиками 15.

Остановимся на рассмотрении судебной практики в 
сфере долевого участия в строительстве. Президиум Вер-
ховного Суда РФ 19 июля 2017 г. утвердил Обзор судебной 
практики разрешения дел по спорам, возникающим в связи с 
участием граждан в долевом строительстве многоквартирных 
домов и иных объектов недвижимости16.

Верховный Суд РФ подразделил судебные споры, воз-
никающие в сфере долевого строительства, на следующие 
группы: 1) споры, связанные с заключением, исполнени-
ем и расторжением договора участия в долевом строитель-
стве; 2) споры, связанные с вопросами ответственности за 
нарушение законодательства об участии в долевом строи-
тельстве. 

Вместе с тем анализ практики судов общей юрисдикции 
и арбитражных судов показывает, что наиболее распростра-
ненными по числу споров на сегодняшний день являются спо-
ры, связанные со взысканием неустойки с застройщика за 
просрочку сдачи объекта долевого строительства. 

Важно отметить, что размер неустой ки за нарушение 
срока передачи объекта долевого строительства может быть 
снижен судом на основании ст. 333 Гражданского кодек-
са Российской Федерации17. Для этого требуется заявле-
ние застрой щика и доказательства явной  несоразмерности 
неустой ки последствиям нарушения обязательства. При этом 
бремя доказывания несоразмерности неустой ки лежит имен-
но на застрой щике18. 

15 Борсова Ж.П., Бондарев М.Ю. Правовое регулирование участия в 
долевом строительстве (вопросы судебной практики) // Вестник 
Арбитражного суда Московской области. 2019. № 1. С. 69. 

16 Обзор судебной практики разрешения дел по спорам, возникающим в 
связи с участием граждан в долевом строительстве многоквартирных 
домов и иных объектов недвижимости, утвержденный Президиумом 
Верховного Суда РФ 19 июля 2017 г. URL: https://vsrf.ru/documents/
thematics/16258/ (дата обращения: 18.12.2019).

17 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30 ноя-
бря 1994 г. № 51-ФЗ (ред. от 31.07.2020) // СПС «КонсультантПлюс».

18 См.: пункты 8–9 Обзора судебной практики разрешения дел по 
спорам, возникающим в связи с участием граждан в долевом стро-
ительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости, 
утвержденного Президиумом Верховного Суда РФ 19 июля 2017 г. 
URL: https://vsrf.ru/documents/thematics/16258/ (дата обращения: 
18.12.2019).

Сложившаяся практика судов общей юрисдикции дав-
но свидетельствует о значительном снижении неустойки19. 
Споры по ее взысканию давно стали типовыми в виду своей 
распространенности. При этом обращает на себя внимание 
тот факт, что данные споры рассматриваются в большом 
количестве и арбитражными судами, поскольку граждане —
участники долевого строительства нередко передают свое 
право на взыскание неустойки по договору цессии юриди-
ческим лицам и индивидуальным предпринимателям. Это 
связано в первую очередь с тем, что на протяжении опре-
деленного периода времени арбитражные суды, в отличие 
от судов общей юрисдикции, взыскивали неустойку в пол-
ном объеме. 

Вместе с тем вопрос о том, насколько будет снижена не-
устойка, решается на основе судебного усмотрения. В неко-
торых случаях неустойка снижается судьями до 10–15 про-
центов от предусмотренной законом суммы. В результате 
возникает ситуация, при которой дольщики, оказавшиеся в 
абсолютно одинаковых условиях, могут получить принципи-
ально разный размер неустойки.

Рассмотрим это на примере судебной практики г. Мо-
сквы. Так, например, по делу о взыскании неустойки с за-
стройщика № 02-4481/201920 Бутырский районный суд 
г. Москвы взыскал семь процентов от установленной зако-
ном суммы, указав, что неустойка не должна служить сред-
ством обогащения. Московский городской суд, рассматривая 
апелляционную жалобу, согласился с тем, что сумма неустой-
ки соразмерна последствиям допущенных ответчиком нару-
шений условий договора, оснований для изменения решения 
суда в этой части не имеется.

Одновременно тот же суд и тот же судебный состав, рас-
сматривая аналогичное дело № 02-0479/202021, взыскал уже 
44 процента от суммы неустойки. При этом аргументация су-
да, изложенная в мотивировочной части данного решения, 
существенно не отличается от выводов суда при взыскании 
семи процентов от суммы неустойки. Такая ситуация ведет к 
отсутствию единообразия в правоприменительной практике. 

Принимая во внимание распространенность указанной 
категории споров, обоснованным представляется принятие 
на уровне актов высших судебных органов неких общих для 
судей принципов, методик определения соразмерности/не-
соразмерности неустой ки последствиям нарушения обяза-
тельства со стороны застройщика. 

Подводя итоги, отметим, что изучение судебной практи-
ки и выявление наиболее распространенных категорий спо-
ров в сфере долевого участия в строительстве являются важ-
нейшей задачей науки гражданского права.

19 Борсова Ж.П., Бондарев М.Ю. Указ. соч. С. 69. 
20 Официальный сайт Бутырского районного суда. URL: https://www.

mos-gorsud.ru/rs/butyrskij/services/cases/civil/details/6d8c1e58-b351-
4753-a0c6-4bd0738d29f7?participants=Герасимова (дата обращения: 
23.05.2020).

21 Официальный сайт Бутырского районного суда. URL: https://www.
mos-gorsud.ru/rs/butyrskij/services/cases/civil/details/7de5dd06-3ccc-
4d19-bf26-27dee5346f64?participants=Мамедзаде (дата обращения: 
23.05.2020).
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