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НЕКОТОРЫЕ ВОПРОСЫ ПРИМЕНЕНИЯ СУДАМИ НЕУСТОЙКИ
В ДОГОВОРАХ ДОЛЕВОГО СТРОИТЕЛЬСТВА

А.С. Тэц, студент ЮИ ТГУ
Научный руководитель – ст. преподавательА.Ю. Копылов

Обязательства из долевого строительства многоквартирных домов и иных объек-
тов недвижимости регулируются ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквар-
тирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые
законодательные акты РФ» (далее – ФЗ № 214). Данным законом также устанавливает-
ся ответственность застройщика за невыполнение своих обязательств.

В случае нарушения сроков сдачи объекта долевого строительства применяются
нормы ч. 2 ст. 6 ФЗ № 214, предусматривающей неустойку, размер которой не может
быть уменьшен соглашением сторон.

Между тем в судах общей юрисдикции сложилась неоднозначная практика при-
менения ст. 333 ГК РФ к законной неустойке, зачастую ее размер снижается судом как
несоразмерный наступившим последствиям.

В частности, суды общей юрисдикции немотивированно уменьшают неустойку
на основании ст. 333 ГК РФ, необоснованно требуют доказать истцом факт наличия
значительных убытков, острую нуждаемость истца в жилье, факт утраты имущества
в результате просрочки исполнения обязательства.

Представляется, что данные обстоятельства не являются основанием для сниже-
ния размера неустойки. Во-первых, Верховный Суд РФ указал, что неустойка подлежит
уменьшению в исключительных случаях и по заявлению ответчика с обязательным
указанием мотивов, по которым суд полагает, что уменьшение размера неустойки явля-
ется допустимым1. Во-вторых, неустойка в соответствии со ст. 10 ФЗ № 214 является
штрафной, т.е. убытки взыскиваются сверх суммы неустойки, поэтому сам размер
убытков для взыскания неустойки значения не имеет. В-третьих, согласно ст. 330 Гра-
жданского кодекса РФ по требованию об уплате неустойки кредитор не обязан доказы-
вать причинение ему убытков.

Согласно ч. 1 ст. 1 ФЗ № 214, участником долевого строительства может быть не
только гражданин, но и юридическое лицо или индивидуальный предприниматель.
В данном случае дело будет рассматриваться в арбитражном суде, который занимает
более жесткую позицию по вопросу о возможности снижения неустойки и возлагает на
ответчика обязанность доказывать несоразмерность неустойки2.

Позиция арбитражных судов о возможности снижения неустойки лишь в исклю-
чительных случаях представляется верной, поскольку соразмерность неустойки по-
следствиям нарушения обязательства предполагается.

1 Пункт 26 Обзора практики разрешения судами споров, возникающих в связи с участием граждан в доле-
вом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости, от 04.12.2013 // Бюллетень Верховно-
го Суда РФ. 2014. № 3.

2 Постановления ФАС Поволжского округа от 10.02.2014 № А65-8512/2013, ФАС Дальневосточного окру-
га от 13 апреля 2012 г. № Ф03-888/2012, ФАС Восточно-Сибирского округа от 15 января 2013 г. № А10-1467/2012,
ФАС Московского округа от 17.10.202012 г. по делу № А41-14829/12, ФАС Северо-Западного округа от 06 июня
2011 № А66-7888/2010.
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При этом снижение законной неустойки ниже ставки рефинансирования Банка
России (ЦБ РФ) судами общей юрисдикции представляется необоснованным, так как
указанная ставка рефинансирования, по существу, представляет собой наименьший
размер платы за пользование денежными средствами в российской экономике, что яв-
ляется общеизвестным фактом.

Однако суды общей юрисдикции нередко снижают размер неустойки гораздо
ниже ставки рефинансирования ЦБ РФ1.

Данная судебная практика приводит к невозможности более слабой стороны
(дольщика) защищать свои права и к возможным злоупотреблениям со стороны за-
стройщика.

На основе вышеизложенного представляется необходимым внести соответст-
вующие дополнения в ГК РФ, предложенные в Концепции совершенствования об-
щих положений обязательственного права России. Так, разработчики концепции
развития гражданского законодательства исходят из того, что уменьшение размера
неустойки судом следует допустить: а) только в отношении договорной неустойки,
б) только по ходатайству ответчика в) только при условии возложения на него бре-
мени доказывания «явной» несоразмерности подлежащей уплате неустойки послед-
ствиям нарушения обязательства.

ПОНЯТИЕ НЕДВИЖИМОСТИ ПО ГРАЖДАНСКОМУ
ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВУ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

И.А. Уколова, студентка ЮИ ТГУ
Научный руководитель – канд. юрид. наук,доцентН.Д. Титов

Несмотря на значительное внимание, уделяемое проблемам недвижимости
в классической и современной юридической литературе, спорным остается вопрос
о понятии этой категории.

Дореволюционное законодательство не содержало легального определения не-
движимости. Ученые-цивилисты (К.П. Победоносцев2, Г.Ф. Шершеневич3 и др.)  пред-
лагали доктринальные дефиниции, однако единства взглядов на понятие недвижимости
в правовой науке XIX в. не сложилось.

В советском гражданском законодательстве термин «недвижимость» отсутство-
вал ввиду того, что с отменой частной собственности на землю деление имущества на
движимое и недвижимое было упразднено. Соответственно исследования в области
оборота недвижимости в этот период не проводились.

Нельзя не согласиться с высказанным в литературе мнением Е.Л. Невзгодиной
о том, что легального определения недвижимого имущества нет и в действующем гра-
жданском законодательстве, поскольку признаки недвижимости («прочная связь с зем-

1 Определение Челябинского областного суда от 13.09.2012 № 11-6755/2012;  Апелляционное определение
Липецкого областного суда от 14.10.2013 г. № 33-2707/2013; Определение Липецкого областного суда от
05.12.2011 № 33-3374/2011.

2 Победоносцев К.П. Курс гражданского права. Первая часть. Вотчинные права. М.: Статут, 2004. С. 88.
3 Шершеневич Г.Ф. Учебник русского гражданского права. Т. 1. М.: Статут, 2005. С. 169.




