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Abstract. The article describes a variety of approaches to determining the amount of a penalty for violation 
of the terms of transfer of an object of shared construction that exist in practice. It is noted that the lack of 
uniformity in the methodology for calculating the size of such a penalty reduces legal certainty and, as a result, 
trust in the judicial system. It is proposed to adhere to a literal interpretation of the law when setting the date 
on which the size of the key rate of the Central Bank of the Russian Federation should be determined for 
calculating such penalties, namely, to proceed from the day of signing the act of acceptance and transfer of 
the shared construction object. The use of a different size of the discount rate often leads to infringement of 
the rights of equity holders, and the penalty ceases to be a tool to protect the weak party in the relationship of 
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Аннотация. В статье дается характеристика разнообразных подходов к определению размера неустой-
ки за нарушение сроков передачи объекта долевого строительства, существующих на практике. Отме-
чается, что отсутствие единообразия в методике подсчёта размера такой неустойки снижает правовую 
определенность и, как следствие,  доверие к судебной системе. Предлагается придерживаться букваль-
ного толкования закона при установлении даты, на которую должен определяться размер ключевой 
ставки Центрального банка РФ для расчёта подобных неустоек, а именно исходить из дня подписания 
акта приема-передачи объекта долевого строительства. Использование иного размера учетной ставки 
нередко ведет к ущемлению прав дольщиков, а неустойка перестает быть инструментом защиты сла-
бой стороны в отношениях по долевому участию в строительстве. Если размер неустойки при такой 
методике подсчёта получается явно несоразмерным последствиям нарушения, для восстановления 
баланса интересов сторон можно использовать механизм снижения неустойки на основании ст. 333 
ГК РФ, учитывая особенности каждой конкретной ситуации.
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Многие исследователи 1 отмечают, что вопрос за-
щиты субъективных гражданских прав и законных 
интересов –  один из наиболее сложных в науке. Эта 
сложность в полной мере проявляется, когда ре-
шается ситуация о привлечении застройщика к от-
ветственности за нарушение сроков сдачи объекта 
долевого строительства. При этом важно не толь-
ко восстановить имущественную сферу дольщика, 
пострадавшего от такого рода нарушения. Выплата 
санкций не должна быть чрезмерно обременитель-
ной для застройщика, деятельность которого позво-
ляет решать стоящие перед обществом социальные 
задачи.

Двойственная природа неустойки проявляется 
при её применении в связи с нарушением сроков пе-
редачи объекта долевого строительства уполномо-
ченным лицам. С одной стороны, угроза взыскания 
неустойки стимулирует застройщика к надлежащему 
выполнению обязательства. С другой стороны, если 
срок всё-таки нарушается, неустойка как мера граж-
данско-правовой ответственности служит защите 
интересов участников строительства. Однако часто 
обеспечительная функция неустойки не срабатывает, 
и на первый план выходит её применение в качестве 
меры гражданско-правовой ответственности.

При взыскании такого рода неустоек важно, что-
бы их размер был соразмерен нарушению. Защита 
прав слабой стороны договора не должна приводить 
к нарушению интересов более сильного контраген-
та. Деятельность застройщиков сводится не только 
к получению прибыли от реализации недвижимости, 
нередко в их обязанности входит обеспечение ново-
го жилья инфраструктурой и социальными объек-
тами. Но как профессиональные предприниматели, 
они отвечают независимо от вины. Поэтому, если, 
к примеру, просрочка произошла вследствие недо-
бросовестности подрядчика, ответственность за-
стройщика перед дольщиками всё равно наступит. 
Их деятельность зависит от многих непредсказуемых 

1 См., напр.: Михайлова Е. В., Чуча С. Ю., Летова Н. В., Со‑
ловяненко Н. И. Судебная и несудебная защита гражданских, 
семейных и трудовых прав в условиях глобализации и цифро-
визации государства и общества // Государство и право. 2022. 
№ 9. С. 67. DOI: 10.31857/S102694520022201-2

факторов, поэтому всегда велик риск нарушения 
срока передачи объектов долевого строительства. 
В то же время они выполняют социально важную за-
дачу –  обеспечивают население жильём и объектами 
инфраструктуры. Поэтому снижение кредитоспособ-
ности застройщиков за счёт выплаты всех возмож-
ных санкций дольщикам может оказаться для обще-
ства невыгодным.

Неустойка за нарушение предусмотренного дого-
вором срока передачи объекта долевого строитель-
ства установлена в п. 2 ст. 6 Федерального закона 
от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в доле-
вом строительстве многоквартирных домов и иных 
объектов недвижимости и о внесении изменений 
в некоторые законодательные акты Российской Фе-
дерации» 2 (далее –  Закон № 214-ФЗ). Для граж-
дан-потребителей ее размер составляет одну стопя-
тидесятую ключевой ставки Центрального банка РФ, 
действующей на день исполнения обязательства, от 
цены договора за каждый день просрочки.

Таким образом, исследуемая неустойка является 
законной. В п. 61 постановления Пленума Верховно-
го Суда РФ от 24 марта 2016 г. № 7 «О применении 
судами некоторых положений Гражданского кодек-
са Российской Федерации об ответственности за на-
рушение обязательств» 3 подтверждено устоявшееся 
толкование п. 2 ст. 332 ГК РФ, согласно которому 
размер законной неустойки может быть заранее из-
менен по соглашению сторон только в сторону уве-
личения, но не в сторону уменьшения.

Данная неустойка в соответствии со ст. 10 Зако-
на № 214-ФЗ является штрафной, т. е. в отличие от 
зачётной неустойки взыскивается сверх убытков. За-
конодатель предоставляет дольщику сверхкомпен-
сационную защиту в силу особой значимости жи-
лья для каждой семьи. А. Г. Карапетов 4 отмечает, что 
в большинстве государств сложилось негативное от-
ношение к штрафной неустойке, и иногда допускает-
ся её применение только по соглашению сторон. Да 

2 См.: СЗ РФ. 2005. № 1 (ч. I), ст. 40.
3 См.: Росс. газ. 2016. 4 апр.
4 См.: Карапетов А. Г. Неустойка как средство защиты прав 

кредитора в российском и зарубежном праве. М., 2005.
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equity participation in construction. If the amount of the penalty with this method of calculation turns out to 
be clearly disproportionate to the consequences of the violation, to restore the balance of interests of the parties, 
you can use the mechanism for reducing the penalty on the basis of Art. 333 of the Civil Code of the Russian 
Federation, taking into account the peculiarities of each specific situation.
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и в отечественной цивилистике считается аксиомой, 
что меры гражданско-правовой ответственности на-
целены на восстановление имущественной сферы 
потерпевшего лица, а не на её приращение. В то же 
время российское законодательство допускает воз-
можность установления штрафной неустойки как 
в договоре, так и в законе. На практике договорная 
штрафная неустойка фактически не используется, но 
встречаются случаи закрепления штрафной неустой-
ки в нормативных правовых актах.

Исследователи 5 выделяют несколько причин по-
явления в гражданском праве сверхкомпенсацион-
ных санкций. Во-первых, это использование част-
ноправовых механизмов в тех случаях, когда одно-
временно затрагиваются и частный, и публичный 
интересы, при недостаточной эффективности пуб- 
лично-правовых санкций. Во-вторых, сложность 
доказывания размера понесенных убытков потер-
певшим снижает вероятность его обращения в суд 
с такого рода требованиями, что приводит к без-
наказанности нарушителей. А при установлении 
штрафной неустойки потерпевший имеет больше 
шансов на удовлетворение своих требований, и угро-
за этих санкций стимулирует должника к надлежаще-
му исполнению обязательства. Таким образом, хотя 
штрафная неустойка и взыскивается в пользу частно-
го лица, она одновременно может служить средством 
защиты публичных интересов.

Переместился в частноправовую сферу и штраф, 
который дольщик-потребитель может взыскать с за-
стройщика в судебном порядке за то, что его требова-
ния не были удовлетворены добровольно. Правове-
ды отмечают неэффективность досудебного порядка 
урегулирования споров даже в тех случаях, когда он 
является обязательным 6. В данном случае досудеб-
ный порядок урегулирования спора не обязателен. 
Однако, поскольку дольщик получает право на взы-
скание штрафа в случае неудовлетворения претен-
зии, обычно сначала делается попытка досудебного 
урегулирования спора. Несмотря на угрозу штрафа, 
на претензии дольщиков застройщики по общему 
правилу не реагируют.

Данный штраф предусмотрен п. 6 ст. 13 Закона 
РФ от 7 февраля 1992 г. «О защите прав потребите-
лей» 7 в размере половины суммы, присужденной 

5 См., напр.: Краснова С. А. Сверхкомпенсационная защита 
в российском гражданском праве: формы и пределы // Вестник 
экономического правосудия РФ. 2020. № 1. С. 68–110; Слеса‑
рев В. Л., Кравец В. Д. Штрафная неустойка как “сверхкомпен-
сационная” санкция и особенности ее применения в делах 
с участием потребителей // Законы России: опыт, анализ, 
практика. 2022. № 3. С. 59–64.

6 См., напр.: Михайлова Е. В. Урегулирование споров в си-
стеме защиты гражданских прав // Нотариальный вестник. 
2021. № 6. С. 35. DOI: 10.53578/1819-6624_2021_6_28

7 См.: Ведомости СНД и ВС РФ. 1992. № 15, ст. 766.

в пользу истца. В первоначальной редакции этого 
пункта было предусмотрено, что такого рода штраф 
в размере цены иска мог быть взыскан в федераль-
ный бюджет. А если за защитой прав потребителя об-
ращалось общественное объединение потребителей 
или орган местного самоуправления, то половина 
взысканного штрафа передавалась им.

Однако в 2004 г. упоминание о федеральном бюд-
жете из данного пункта устранили, и вопрос об адре-
сате взыскания данного штрафа с тех пор решал-
ся путём судебного толкования. В 2007 г. Президи-
ум Верховного Суда РФ разъяснил, что такого рода 
штрафы должны взыскиваться в доход бюджетов му-
ниципальных образований, в которых рассматрива-
лось дело 8. В 2012 г. позиция Пленума Верховного 
Суда 9 изменилась, а предыдущее разъяснение было 
отозвано. Согласно новому толкованию, данный 
штраф подлежит взысканию в пользу потребителя, 
причём он должен быть истребован даже в тех случа-
ях, когда истец такого требования не заявляет. Дан-
ный подход сохраняется и доныне 10.

Таким образом, помимо компенсации морально-
го вреда, убытков и неустойки за просрочку передачи 
объекта долевого строительства, дольщик может взы-
скать с застройщика ещё штраф в размере половины 
суммы указанных требований, если застройщик не 
удовлетворил его претензию в досудебном порядке. 
Сумма может оказаться весьма существенной и при-
вести к нарушению баланса интересов сторон. Так, 
С. А. Краснова полагает, что «взыскание судом штра-
фа в пользу потерпевшего сверх присужденных ком-
пенсационных и сверхкомпенсационных сумм влечет 
необоснованное (не имеющее политико-правового 
основания) обогащение последнего» 11.

Чтобы не допустить значительного превышения 
взыскиваемых с застройщиков санкций над убытка-
ми дольщиков, суды часто по различным основани-
ям снижают размер неустойки за нарушение сроков 
сдачи объекта долевого строительства. Среди самых 
распространенных оснований –  применение наи-
более выгодной для застройщика ключевой ставки 
Центрального банка РФ и ссылка на ст. 333 ГК РФ 

8 См.: Вопрос 29 «Обзора законодательства и судебной 
практики Верховного Суда Российской Федерации за четвер-
тый квартал 2006 года» (утв. постановлением Президиума Вер-
ховного Суда РФ от 07.03.2007) // В официальных источниках 
опубликован не был.

9 См.: пункт 46 постановления Пленума Верховного Суда РФ 
от 28.06.2012 г. № 17 «О рассмотрении судами гражданских дел по 
спорам о защите прав потребителей» // Росс. газ. 2012. 11 июля.

10 См., напр.: пункт 11 «Обзора судебной практики по де-
лам о защите прав потребителей» (утв. Президиумом Верхов-
ного Суда РФ 19.10.2022) // В официальных источниках опуб- 
ликован не был.

11 Краснова С. А. Указ. соч.
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о несоразмерности неустойки последствиям наруше-
ния обязательства.

Однако для сохранения стабильности гражданско-
го оборота важно, чтобы право обладало свойством 
определенности и не допускалось противоречащее 
друг другу толкование одной и той же нормы разны-
ми судами. Что касается размера ключевой ставки 
Центрального банка РФ, применяемой для расчёта 
неустойки за нарушение срока сдачи объекта доле-
вого строительства, разнообразие подходов налицо.

В п.  2 ст.  6 Закона № 214-ФЗ, как отмечалось 
выше, говорится о применении ставки рефинанси-
рования, действующей на день исполнения обяза-
тельства. На первый взгляд данная норма однозначно 
определяет момент, в который необходимо устанав-
ливать размер ключевой ставки. Это –  день, когда за-
стройщик исполнил своё обязательство по передаче 
объекта долевого строительства, т. е. момент подписа-
ния акта приема-передачи. Такой подход встречает-
ся в судебной практике 12, обосновывается в научных 
исследованиях 13, но он –  далеко не единственный.

Наиболее распространенной 14 является точка 
зрения, согласно которой право на неустойку у доль-
щика возникает с момента, когда истёк срок испол-
нения обязательства по передаче объекта долево-
го строительства. Нередко дольщик, не дожидаясь 
фактической передачи объекта, заявляет в суд тре-
бование о взыскании неустойки. И в такой ситуации 
нужен иной подход к определению размера ключе-
вой ставки, здесь появляется простор для толкова-
ния указанной нормы. Но вопрос о правомерности 
взыскания неустойки до передачи объекта долевого 
участия заслуживает отдельного рассмотрения, и об 
этом речь пойдет ниже. Пока же отметим, что даже 
в ситуации, когда дольщик обращается в суд уже 

12 См., напр.: Апелляционное определение Московско-
го городского суда от 30.10.2017 г. по делу № 33-44548/2017; 
Апелляционное определение Московского областного суда от 
13.02.2017 г. по делу № 33-1382/2017; Апелляционное опреде-
ление Санкт-Петербургского городского суда от 25.09.2017 г. 
№ 33-17380/2017 по делу № 2-836/2017; Постановление Пят-
надцатого арбитражного апелляционного суда от 10.12.2019 г. 
№ 15АП-20203/2019 по делу № А32-21826/2019 («при факти-
ческом исполнении застройщиком обязательства по переда-
че объекта до даты вынесения решения о взыскании такой не- 
устойки надлежит использовать в расчете ставку рефинанси-
рования, действующую на момент передачи объекта долево-
го строительства, то есть на момент фактического исполне-
ния») // В официальных источниках опубликованы не были.

13 См., напр.: Петрухин М. В. Срок и ответственность за его 
нарушение в договоре участия в долевом строительстве // Ком-
ментарий судебной практики / отв. ред. К. Б. Ярошенко. 
М., 2018. Вып. 23. С. 48–55.

14 См., напр.: Пластинина Н. Обманутые дольщики все рав-
но остаются с пустыми руками? // Жилищное право. 2018. № 1. 
С. 97–112; Галузо В. Н. «Право на жилище» в Российской Феде-
рации: миф или реальность? // Юрисконсульт в строительстве. 
2020. № 6. С. 28–34.

после подписания акта приема-передачи объекта до-
левого строительства, суды по-разному определяют 
момент, в который необходимо устанавливать размер 
ключевой ставки для расчёта неустойки за просрочку 
передачи объекта долевого участия.

Если в течение просрочки размер ключевой ставки 
менялся, суды могут разбить её на периоды и в каждом 
из них применять ту ключевую ставку, которая дей-
ствовала в соответствующий период 15. Видимо, при 
такой логике суды берут за образец решения 16, где не-
устойка рассчитывалась для дольщиков, которым еще 
не был передан объект долевого строительства. Пред-
ставляется, что в ситуации, когда требование заявлено 
после подписания акта приема-передачи, подобный 
способ расчёта неустойки не соответствует положе-
ниям п. 2 ст. 6 Закона № 214-ФЗ.

Еще больше неопределенности вызывают реше-
ния, в которых размер ключевой ставки определяется 
на последний день срока исполнения обязательства 
по передаче объекта долевого строительства, уста-
новленный в договоре. Подобный способ расчета 
можно рассматривать как вариант толкования закона 
в случаях, когда объект долевого строительства ещё 
не передан дольщику 17. Но, если подписан акт при-
ема-передачи с отступлением от сроков, предусмо-
тренных в договоре, такого рода толкование 18 пред-
ставляется некорректным.

Менее распространенным является вариант ис-
пользования размера ключевой ставки на день вы-
несения судебного решения 19. Когда на момент рас-

15 См, напр.: Апелляционные определения Московского 
городского суда: от 22.05.2019 г. по делу № 33-20842/2019; от 
06.02.2020 г. по делу № 33-5150/2020 // В официальных источ-
никах опубликованы не были.

16 См., напр.: Апелляционное определение Московского го-
родского суда от 06.03.2019 г. по делу № 33-9832/2019 // В офи-
циальных источниках опубликовано не было.

17 «По смыслу приведенной правовой нормы при исчисле-
нии неустойки, подлежащей взысканию с застройщика в связи 
с просрочкой передачи объекта долевого строительства участ-
нику долевого строительства, подлежит применению неустой-
ка, действующая на последний день срока исполнения застрой-
щиком обязательства по передаче указанного объекта» (см.: 
Определение Судебной коллегии по гражданским делам Вер-
ховного Суда РФ от 24.10.2017 г. № 41-КГ17-26; апелляционное 
определение Московского городского суда от 30.05.2019 г. по 
делу № 33-23364/2019 // В официальных источниках опубли-
кованы не были).

18 «Для целей начисления неустойки за просрочку переда-
чи объекта дольщику определяющее значение имеет установ-
ленная договором дата окончания строительства и выполнения 
обязательства по договору…» (см.: Апелляционное определе-
ние Суда Ханты-Мансийского автономного округа –  Югры от 
16.01.2018 г. по делу № 33-288/2018 // В официальных источни-
ках опубликовано не было).

19 См., напр.: Постановление Пятнадцатого арбитражного апел-
ляционного суда от 23.08.2018 г. по делу № А32- 50743/2017 // В офи-
циальных источниках опубликовано не было.
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смотрения дела акт приема-передачи ещё не подпи-
сан, такой подход можно с некоторыми оговорками 
рассматривать как восполняющий пробел закона. 
Если же дольщик предъявляет требование после при-
ема объекта строительства с просрочкой, то подоб-
ный способ расчета противоречит законодательству. 
В последнее время в таком ключе начали рассуждать 
и суды. В приведенном примере вышестоящий суд 
изменил постановление апелляционной инстанции, 
применив размер ключевой ставки на день подписа-
ния акта приема-передачи квартиры 20.

В первое время были колебания и в практике ис-
пользования формулы расчёта неустойки. Так, ино-
гда получившуюся при расчете сумму делили на 
количество дней в году, исходя из того, что ставка 
установлена в процентах годовых. Некоторые иссле-
дователи делали попытки обоснования правильности 
такого подхода 21. Однако практика не пошла по тако-
му пути, так как при этом размер неустойки получал-
ся настолько маленьким, что она не могла ни восста-
новить имущественную сферу дольщика, ни стиму-
лировать застройщика к надлежащему исполнению 
обязательства.

Отметим, что в большинстве случаев, когда суды 
применяли иную ставку рефинансирования, чем ту, 
которая действовала на день подписания акта при-
ема-передачи объекта строительства, это делалось 
в целях уменьшения размера взыскиваемой неустой-
ки. Представляется, что такой путь устранения несо-
размерности неустойки совершенному нарушению 
не способствует повышению доверия к судебной си-
стеме в целом.

Для всех участников оборота важна правовая 
определенность и единообразие в толковании закона. 
Если на практике допускаются разночтения при при-
менении определенной нормы, по данному вопросу 
необходимо разъяснение высшей судебной инстан-
ции или ее уточнение законодателем. Ясность могло 
бы внести указание компетентного органа о том, что 
для расчёта размера неустойки за просрочку переда-
чи объекта долевого строительства следует использо-
вать ключевую ставку Центрального банка РФ, дей-
ствующую на день подписания акта приема-передачи 
объекта долевого строительства.

20 Вышестоящая инстанция постановила: «С учетом из-
ложенного при расчете неустойки, подлежащей взысканию 
с компании, суду следовало руководствоваться ставкой, дей-
ствовавшей по состоянию на день исполнения обязательства 
по передаче дольщику квартиры» (см.: Постановление Ар-
битражного суда Северо-Кавказского округа от 10.01.2019 г. 
№ Ф08-10682/2018 по делу № А32-50743/2017 // В официаль-
ных источниках опубликовано не было).

21 См.: Трапезников В. А. Установленная законом ответствен-
ность в долях от ставки рефинансирования: проблемы право-
применительной практики и пути их решения // Законодатель-
ство и экономика. 2013. № 6.

Практика идёт по пути предоставления возможно-
сти взыскания неустойки и в случаях, когда застрой-
щик допустил просрочку, но ещё не передал объект 
долевого строительства дольщику. Вместе с тем доль-
щики нередко злоупотребляют такого рода правом, 
что может привести к нарушению баланса интересов 
сторон договора участия в долевом строительстве.

Если неустойка заявляется дольщиком после 
подписания акта приема-передачи, то ее сумма мо-
жет оказаться существенной, и суд обычно старает-
ся ее уменьшить в несколько раз. Чтобы получить 
с застройщика более крупную сумму, дольщики не-
однократно обращаются в суд за взысканием не- 
устойки в течение периода просрочки до подписа-
ния акта приема-передачи. Чем меньше заявленная 
ко взысканию сумма, тем больше шансов, что она бу-
дет присуждена истцу в полном объеме. Иногда даже 
за один период просрочки неустойка взыскивается 
дважды 22.

Подобная ситуация ведет к чрезмерной нагруз-
ке на судебную систему, а поведение дольщиков при 
этом не всегда соответствует критериям добросовест-
ности. Кроме того, п. 1 ст. 9 Закона № 214-ФЗ пре-
доставляет дольщику право требовать расторжения 
договора в случае, если просрочка обязательства по 
передаче объекта долевого строительства составила 
более двух месяцев. Представляется, что только эту 
меру защиты можно применять дольщику, пока ему 
не передан объект долевого строительства. Такое на-
рушение можно рассматривать как неисполнение 
обязательства.

Так, А. Г. Карапетов отмечает, что «понятие “неис-
полнение обязательства” подразумевает само по себе 
не что иное, как текущую просрочку». С одной сто-
роны, он полагает, что если кредитор уже отказался 
от договора, то он может взыскать помимо вызван-
ных этим убытков ещё и неустойку за просрочку 23. 
В то же время А. Г. Карапетов относит неустойку за 
просрочку к числу санкций за ненадлежащее ис-
полнение обязательства и пишет о необходимости 
выбора кредитором одного из вида санкций –  либо 
за неисполнение, либо за ненадлежащее исполне-
ние обязательств 24. Таким образом, рассуждения 

22 См., напр.: Апелляционное определение Московского го-
родского суда от 28.07.2022 г. по делу № 33-28463/2022 // В офи-
циальных источниках опубликовано не было.

23 «В зависимости от цели их взыскания и того, что креди-
торы включают в расчет, мы выделяем убытки, рассчитанные 
на случай прекращения обязательства (компенсаторные убыт-
ки), убытки в связи с принятием ненадлежащего исполнения 
(восполнительные убытки) и убытки за просрочку (моратор-
ные убытки)… Если кредитор уже отказался от договора, то он 
может взыскать компенсаторные убытки, а также неустойку за 
неисполнение, неустойку за ненадлежащее исполнение или не-
устойку за просрочку» (см.: Карапетов А. Г. Указ. соч.).

24 «Неисполнение (текущая просрочка исполнения) обязан-
ности как факт нарушения может с учетом прописанных в законе 



 ЗАЩИТА ПРАВ И ИНТЕРЕСОВ СТОРОН ПРИ ВЗЫСКАНИИ С ЗАСТРОЙЩИКА 69

ГОСУДАРСТВО И ПРАВО     № 11     2023

А. Г. Карапетова дают основание для различных трак-
товок допустимости взыскания неустойки за про-
срочку при отказе от договора.

В отношениях же, связанных с долевым участи-
ем в строительстве, возможность взыскания не- 
устойки за просрочку сверх компенсации за отказ от 
договора может оказаться губительной для застрой-
щика. Представляется, что должны быть объектив-
ные критерии разграничения между неисполнением 
и ненадлежащим исполнением обязательства. Если 
дольщик дождался получения ключей, то можно го-
ворить о ненадлежащем исполнении и требовать не-
устойку за просрочку. А пока акт приема-передачи 
не подписан, можно квалифицировать эту ситуа-
цию только как неисполнение обязательства и при-
менять меры защиты, предусмотренные п. 1 ст. 9 
Закона № 214-ФЗ. Если же дольщик реализует своё 
право на применение данных мер защиты, то он не 
превратит обязательство из ненадлежаще исполнен-
ного в неисполненное. Одновременное взыскание 
убытков, связанных с расторжением договора, и не-
устойки за просрочку представляется чрезмерным.

Практика же взыскания неустойки за просрочку 
до подписания акта приема-передачи объекта доле-
вого участия основана на неправильном толковании 
закона. Не случайно в п. 2 ст. 6 Закона № 214-ФЗ го-
ворится о ставке рефинансирования, действующей 
на момент исполнения обязательства. Значит, за-
конодатель имеет в виду, что, когда дольщик обра-
щается с требованием о взыскании данной неустой-
ки, обязательство уже исполнено, но с нарушением 
срока. Здесь нет никакого пробела в части опреде-
ления момента, на который должна устанавливаться 
ключевая ставка, если объект долевого строитель-
ства ещё не передали дольщику. Просто на этот слу-
чай неустойка законом не предусмотрена.

Неоднократное взыскание неустойки за неболь-
шие периоды просрочки до передачи объекта до-
левого строительства может быть выгодно предста-
вителям дольщиков, которые получают гонорар за 
каждое выигранное дело. Поэтому чем чаще обра-
щается в суд дольщик, тем больше заработает та-
кой представитель. Но для общества в целом та-
кая неустойка имеет больше минусов, чем плюсов. 

возможностей и реакции кредитора повлечь использование им 
средств защиты:

а) предусмотренных за текущую просрочку исполнения обя-
зательства как за результат нарушения (в первую очередь прио-
становление своего встречного исполнения, иск об исполнении 
в натуре, начисление пеней или процентов годовых, взыскание 
убытков, вызванных просрочкой, и некоторые другие);

б) либо предусмотренных в связи с полным или частичным 
прекращением обязательства как, опять же, результатом наруше-
ния (односторонний отказ или расторжение по иску кредитора 
в судебном порядке, взыскание убытков, вызванных вынужден-
ным расторжением договора, и некоторые другие)» (см.: Карапе‑
тов А. Г. Указ. соч.).

Распыляются ресурсы застройщика, которые долж-
ны направляться на строительство. Перегружается 
судебная система, которая и так едва справляется 
с наплывом дел, что ведёт к росту количества су-
дебных ошибок.

Конечно, запрет взыскания неустойки с застрой-
щика до передачи объекта долевого строительства 
может привести к негативной реакции дольщиков. 
Но представляется, это будет более мягкой мерой, 
чем установление периодов, в которые с застрой-
щика нельзя взыскать ни неустойку, ни убытки, как 
это практикуется в последнее время 25. Бесспорно, 
что в период пандемии коронавируса и усиливше-
гося санкционного давления на Российскую Феде-
рацию расходы застройщиков возросли и они нуж-
дались в предоставлении мер поддержки для того, 
чтобы выполнить свои обязательства по строитель-
ству жилья и социальных объектов. Но в то же вре-
мя дольщики также оказались в трудной ситуации. 
В период просрочки им нередко приходилось пла-
тить проценты по ипотеке и снимать жильё. Однако 
если просрочка имела место в период с начала апре-
ля 2020 г. до конца 2020 г., а также с конца марта 
2022 г. до 30 июня 2023 г., то потребовать возмеще-
ния убытков с застройщика не получится, равно как 
и взыскать неустойку за эти периоды просрочки.

Таким образом, застройщикам оказаны беспре-
цедентные меры поддержки за счёт дольщиков. Од-
нако даже если в период просрочки попадает время, 
в которое застройщик освобождён от ответственно-
сти перед дольщиком, суды нередко снижают раз-
мер неустойки и за оставшееся время, в которое 
дольщик имеет право на взыскание санкций с за-
стройщика 26, ссылаясь на ст. 333 ГК РФ. Некото-

25 См.: постановления Правительства РФ: от 02.04.2020 г. 
№ 423 «Об установлении особенностей применения неустой-
ки (штрафа, пени), иных финансовых санкций, а также других 
мер ответственности за неисполнение или ненадлежащее ис-
полнение обязательств по договорам участия в долевом стро-
ительстве, установленных законодательством о долевом стро-
ительстве, и об особенностях включения в реестр проблем-
ных объектов многоквартирных домов и (или) иных объектов 
недвижимости, в отношении которых застройщиком более 
чем на 6 месяцев нарушены сроки завершения строительства 
(создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта не-
движимости и (или) обязанности по передаче объекта доле-
вого строительства участнику долевого строительства по за-
регистрированному договору участия в долевом строитель-
стве» // СЗ РФ. 2020. № 15 (ч. IV), ст.  2280; от 26.03.2022 г. 
№ 479 «Об установлении особенностей применения неустой-
ки (штрафа, пени), иных финансовых санкций, а также других 
мер ответственности за неисполнение или ненадлежащее ис-
полнение обязательств по договорам участия в долевом строи-
тельстве, установленных законодательством о долевом строи-
тельстве» // СЗ РФ. 2022. № 14, ст. 2263.

26 См., напр.: Решение Хамовнического районного суда 
г. Москвы от 19.12 2022 г. по делу № 2-4046/2022 // В офици-
альных источниках опубликовано не было.
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рые исследователи 27 полагают, что следует вообще 
запретить возможность снижения неустойки для 
требований, предъявляемых гражданами-потреби-
телями. Но такого рода крайние меры могут приве-
сти к росту потребительского экстремизма вместо 
ожидаемого положительного эффекта.

Хотя у сторон нередко возникают сомнения в до-
пустимости снижения законной неустойки, Кон-
ституционный Суд РФ однозначно высказался на-
счёт возможности снижения по ст. 333 ГК РФ не 
только договорной, но и законной неустойки 28. Од-
нако в случае, когда застройщик и так освобожда-
ется от ответственности за определенный период, 
снижать размер оставшейся неустойки представля-
ется неоправданным.

Пленум Верховного Суда РФ разъяснил: «При-
менение статьи 333 ГК РФ по делам о защите прав 
потребителей возможно в исключительных случаях 
и по заявлению ответчика с обязательным указани-
ем мотивов, по которым суд полагает, что умень-
шение размера неустойки является допустимым» 29. 
Между тем снижение размера неустойки за про-
срочку сдачи объекта долевого строительства суда-
ми является скорее правилом, чем исключением, 
а мотивы такого снижения указываются далеко не 
всегда 30. Верховный Суд РФ рассматривает подоб-
ные нарушения в качестве оснований для отмены 
решений нижестоящих судов 31. О важности указа-
ния в решении суда мотивов его вынесения подчер-
кивается и в научных исследованиях 32.

Иногда для восстановления равновесия бывает 
необходимо снизить размер неустойки, заявленный 
дольщиком. Но это не должно становиться обяза-
тельным элементом подобных решений, следует 
проявлять индивидуальный подход в каждом случае. 

27 См., напр.: Свирин Ю. А. Правомерность снижения неу-
стойки судом // Современное право. 2018. № 12. С. 74–78.

28 См.: Определение Конституционного Суда РФ от 
22.01.2004 г. № 13-О «Об отказе в принятии к рассмотрению 
жалобы гражданки Бочаровой Нины Викторовны на наруше-
ние ее конституционных прав частью первой статьи 333 Граж-
данского кодекса Российской Федерации» // В официальных 
источниках опубликовано не было.

29 См.: пункт 34 постановления Пленума Верховного Суда 
РФ от 28.06.2012 г. № 17 «О рассмотрении судами гражданских 
дел по спорам о защите прав потребителей» // Бюллетень Вер-
ховного Суда РФ. 2012. № 9.

30 См., напр.: Апелляционное определение Московского го-
родского суда от 30.10.2017 г. по делу № 33-44548/2017 // В офи-
циальных источниках опубликовано не было.

31 См., напр.: Определение Судебной коллегии по 
гражданским делам Верховного Суда РФ от 08.10.2019 г. 
№ 5-КГ19- 149 // В официальных источниках опубликовано 
не было.

32 См., напр.: Лебедь К. А. Решение суда в системе граж-
данского процессуального права // Государство и право. 2022. 
№ 12. С. 166. DOI: 10.31857/S102694520023311-3

Так, необходимо учитывать, что застройщик осво-
бождается от ответственности за просрочку на дли-
тельные периоды времени, в которые дольщик мо-
жет понести значительные убытки. Однако иногда 
дольщик недобросовестно способствует увеличе-
нию периода просрочки 33. В этом случае, напро-
тив, справедливым было бы максимально снизить 
размер неустойки.

А. П. Кузнецов 34 отмечает, что реформирование 
законодательства об участии в долевом строитель-
стве в основном направлено на защиту прав доль-
щиков и ужесточение ответственности застрой-
щиков. В этой связи становится актуальным по-
желание П. Хлебникова, высказанное им в 2019 г.: 
«Хочется верить, что суды и законодатели най-
дут необходимый баланс интересов на рынке за-
стройки, чтобы чаша весов не качнулась в сторо-
ну коллапса на рынке и бесконечного роста цен на 
недвижимость» 35.

*  *  *
Таким образом, размер взыскиваемой неустой-

ки за нарушение сроков сдачи объекта долево-
го строительства не должен полностью зависеть 
от усмотрения суда. Представляется, её не следу-
ет присуждать до подписания акта приёма-переда-
чи объекта строительства дольщику. Что касается 
размера ставки рефинансирования, используемого 
для расчёта неустойки, видится корректным опре-
делять его на момент подписания акта приема-пе-
редачи. Единый подход судов в данном вопросе 
устранит существующую правовую неопределен-
ность. При снижении размера неустойки по ст. 333 
ГК РФ суды должны использовать дифференциро-
ванный подход, определяя баланс интересов сто-
рон в каждой конкретной ситуации. Для общества 
важны как интересы застройщика, строящего объ-
екты недвижимости, так и интересы дольщика, ко-
торый приобретает жильё в основном за свой счёт, 
не прибегая к помощи государства.

33 «Так, дольщики создают искусственные препятствия 
для исполнения застройщиком своих обязательств со ссыл-
кой на наличие существенных недостатков объекта долево-
го строительства, которые не позволяют использовать его по 
функциональному назначению или же затягивают процеду-
ру передачи квартиры, игнорируя извещения застройщика» 
(см.: Можилян С. А. Практические вопросы снижения разме-
ра неустойки за нарушение сроков передачи объектов долево-
го строительства // Правовые вопросы недвижимости. 2021. 
№ 1. С. 17–20).

34 См.: Кузнецов А. П. Тенденции правового развития доле-
вого строительства // Правовые вопросы недвижимости. 2017. 
№ 2. С. 19–23.

35 Хлебников П. Последствия нарушения сроков застрой-
ки // Жилищное право. 2020. № 1. С. 5–14.
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