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Статья посвящена анализу цены как одного из суще‑
ственных условий договора участия граждан в долевом 
строительстве многоквартирного дома и иных объектов 
недвижимости. В статье представлен анализ проблем 
нормативно‑правового регулирования отношений, связан‑
ных с участием в долевом строительстве, и тенденций су‑
дебной практики в данном вопросе. 

Структурно статья состоит из введения, исследова‑
тельской части и заключения. Во введении автором пред‑
ставлена актуальность проводимого исследования, опре‑
делены цели и задачи, а также обозначена научная новизна 
работы и ее практическая значимость. Необходимость 
анализа подобной проблемы определяется тем, что в на‑
стоящее время долевое участие в строительстве много‑
квартирных домов и иных объектов недвижимости являет‑
ся одним из наиболее доступных способов удовлетворения 
потребности физических и юридических лиц в недвижимо‑
сти. Вместе с тем институт долевого строительства не‑
достаточно исследован, характеризуется противоречивой 
практикой и неполнотой правового регулирования.

Содержательная часть работы представляет собой 
анализ нормативно‑правового регулирования цены догово‑
ра участия в долевом строительстве, судебных решений 
по спорам о цене между застройщиками и участниками 
долевого строительства.Рассматриваются вопросы за‑
конности и обоснованности изменения цены договора; 
формулируются предложения по совершенствованию зако‑
нодательства в области долевого строительства. 

Автором представлены обоснованные рекомендации, 
направленные на реализацию основных задач проведенного 
исследования, и определяются основные направления даль‑
нейшего исследования.

This article is devoted to the analysis of the price as one of the 
essential conditions of the contract of participation of citizens in 
the shared construction of an apartment building and other real 
estate.The article presents an analysis of the problems of legal 
regulation of relations associated with participation in shared 
construction and trends in judicial practice in this matter.

Structurally, the article consists of an introduction, a research 
part and a conclusion. In the introduction the author presents  
the relevance of the research, the goals and objectives, as well as 
the scientific novelty of the work and its practical significance. 

The need to analyze such a problem is determined by the fact that 
currently the equity participation in the construction of apartment 
buildings and other real estate is one of the most affordable ways 
to meet the needs of individuals and legal entities in real estate. 
At the same time, the Institute of shared‑equity construction is in‑
sufficiently investigated, characterized by contradictory practice 
and incomplete legal regulation.

The content of the work is an analysis of the legal regula‑
tion of the price of the contract of participation in shared con‑
struction, court decisions on disputes over the price between 
developers and participants of shared construction. The issues 
of legality and validity of change of the price of the contract are 
considered; offers on improvement of the legislation in the field 
of share construction are formulated.

At the end of the article, the author presents reasonable rec‑
ommendations aimed at the implementation of the main objec‑
tives of the study, and the main directions of further research.

Ключевые слова: недвижимость, участие в долевом 
строительстве, существенные условия договора, свобода 
договора, цена договора, изменение цены договора, фикси‑
рованная стоимость объекта, дополнительное соглаше‑
ние, общая приведенная площадь жилого помещения,неу‑
стойка, защита прав потребителей.

Keywords: realty, participation in shared construction, 
essential terms of the contract, freedom of contract, contract 
price,change of the contract price, fixed cost of the object,  
the supplementary agreement, the total given area of the dwel‑
ling, penalty, consumer protection.

Введение
Одним из наиболее распространенных способов реали-

зации конституционного права граждан на жилище является 
участие в долевом строительстве многоквартирных домов. 
История долевого строительства в России началась в 90-е гг. 
прошлого столетия, а правовой институт участия в долевом 
строительстве формировался на протяжении двух десятиле-
тий и в настоящее время продолжает совершенствоваться. 

Данный анализ позволит выявить пробелы в законо-
дательстве, позиции судов в процессе применения, изу-
чить условия, препятствующие нормальному и эффектив-
ному применению законодательства в области долевого  
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строительства, а также предотвратить возможные посяга-
тельства на права потребителей. Все это, несомненно, гово-
рит об актуальности данной проблематики.

Целью исследования является комплексный и систем-
ный анализ цены как существенного условия договора уча-
стия в долевом строительстве.

В связи с определяемой целью перед нами были постав-
лены следующие задачи исследования:

— изучить теоретические положения и норматив-
но-правовую базу, регламентирующую участие граждан в 
долевом строительстве многоквартирных домов;

— изучить существенные условия договора в долевом 
строительстве многоквартирных домов;

— рассмотреть проблемные вопросы, связанные с из-
менением цены договора;

— проанализировать судебную практику и выработать 
предложения по совершенствованию законодательства  
по теме исследования.

Научная новизна исследования заключается в прове-
дении комплексного анализа цены как существенного ус-
ловия договора на основе существующих теоретических 
положений, действующего законодательства, материа-
лов практики и в выработке на этой основе предложений  
по совершенствованию защиты прав граждан, участвую-
щих в долевом строительстве.

Методологическую основу работы составили следую-
щие способы познания действительности: всеобщий (диа-
лектический), логический, метод системного анализа, фор-
мально-юридический, технико-юридический и другие.

Теоретическая разработанность данной темы под-
тверждается исследованиями авторов в данной области. 
Среди них работы таких авторов, как А. Н. Кайль, А. А. Ле- 
вина, М. В. Петрухина, Д. А. Соболева, А. В. Тюриной,  
В. Е. Фоминой и др. 

Основная часть
Участие граждан в долевом строительствеявляется спо-

собом реализации права каждого на жилище, гарантиро-
ванного ч. 2 ст. 40 Конституции Российской Федерации [1].

Правоотношения, связанные с участием в долевом 
строительстве, регулируются Федеральным законом  
от 30.12.2004№ 214-ФЗ «Об участии в долевом строитель-
стве многоквартирных домов и иных объектов недвижимо-
сти и о внесении изменений в некоторые законодательные 
акты Российской Федерации» (далее — Закон № 214-ФЗ).  
В данном нормативно-правовом акте особое внимание уде-
ляется особенностям договора участия в долевом строитель-
стве: форме и содержанию, особенностям передачи объекта, 
расторжению договора, исполнению обязательств и ответ-
ственности по договору участия в долевом строительстве 
многоквартирного дома или иного объекта недвижимости.

Кроме того, в соответствии с ч. 9 ст. 4 Закона № 214-ФЗ, 
если отношения возникают из договора, заключенного граж-
данином с целью приобретения в собственность жилого поме-
щения для личных нужд, которые не связаны с осуществле-
нием предпринимательской деятельности, применяется Закон 
РФ от 07.02.1992 № 2300-1 «О защите прав потребителей» [2].

Данные законы помогают защитить слабую сторону 
договора — участника долевого строительства. Вместе  
с тем судебная практика по разрешению споров между за-
стройщиком и дольщиком выглядит весьма противоречиво,  
а нормативная база характеризуется неполнотой правового 
регулирования и эффективных способов защиты.

Одним из существенных условий договора участия 
в долевом строительстве многоквартирного дома явля-
ется цена договора, а также сроки и порядок ее уплаты.  
Отсутствие в договоре данного условия согласно ч. 5 
ст. 4 Закона № 214-ФЗ приводит к тому, что договор счи-
тается незаключенным.

Согласно ст. 5 указанного закона под ценой договора 
понимают размер денежных средств, подлежащих упла-
те участником долевого строительства (создания) объекта 
долевого строительства. Цена договора может быть опре-
делена как произведение единицы общей площади жилого 
или нежилого помещения, являющихся объектом долево-
го строительства, и соответствующей общей площади или 
площади объекта долевого строительства.

В случае если частью жилого помещения — объекта 
долевого строительства являются лоджия, балкон, терра-
са, цена договора может быть определена как произведе-
ние цены единицы общей приведенной площади такого 
жилого помещения и общей приведенной площади такого 
жилого помещения. Общая приведенная площадь жилого 
помещения состоит из суммы общей площади жилого по-
мещения и площади лоджии, веранды, балкона, террасы  
с понижающими коэффициентами, установленными феде-
ральным органом исполнительной власти [3].

Особенностью договора участия в долевом строитель-
стве является то, что по соглашению сторон цена договора 
может быть изменена после его заключения, если догово-
ром предусмотрены возможности изменения цены, случаи 
и условия ее изменения (ч. 2 ст. 5 Закона № 214-ФЗ). 

Отметим, что застройщик при заключении договора ча-
сто навязывает гражданину — участнику долевого строи-
тельства условие об изменении цены договора (в сторону 
увеличения) по результатам проведенных обмеров органа-
ми технической инвентаризации. При этом главным усло-
вием изменения цены после заключения договора являет-
ся наличие дополнительных соглашений. Как показывает 
судебная практика, застройщик, игнорируя необходимость 
согласования, изменяет цену в одностороннем порядке  
и требует от участника долевого строительства оплатить 
разницу между фактической и проектной стоимостью.

Так, Определением Верховного суда РФ от 10.06.2014 
№ 41-КГ14-3 истцу (застройщику) отказано в требовании  
о взыскании задолженности по договору участия в долевом 
строительстве. Истец ссылается на наличие в договоре усло-
вия об увеличении денежной суммы с учетом стоимости, сло-
жившейся на момент окончательного расчета с застройщиком, 
путем заключения дополнительного соглашения к договору.  
Ответчики нарушили сроки оплаты. Согласно договору данное 
обстоятельство дает основания для увеличения цены. От за-
ключения дополнительных соглашений ответчики отказались. 

Условия изменения цены в заключенных с ответчика-
ми договорах определены путем заключения дополнитель-
ных соглашений. Суд считает, что прямой обязанности 
дольщиков уплатить разницу между стоимостью объек-
тов долевого строительства, согласованной в договорах,  
и стоимостью этих объектов, сложившейся на момент 
окончательного расчета, в случае просрочки исполнения 
ими обязательств по оплате сторонами не устанавливалось.  
Договорами предусматривалась лишь возможность воз-
никновения дополнительных соглашений по вопросу  
изменения цены. В связи с этим увеличение цены могло 
быть только в случае заключения дополнительных согла-
шений в установленном законом порядке.
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По мнению суда, заключение таких соглашений требует 
согласования воли сторон и не может быть подменено ка-
кими-либо иными юридическими фактами.

Согласно п. 2 ст. 1 Гражданского кодекса Российской 
Федерации (далее — ГК РФ) граждане (физические лица)  
и юридические лица приобретают и осуществляют свои 
гражданские права своей волей и в своем интересе, свобод-
ны в установлении своих прав и обязанностей в определении 
не противоречащих законодательству условий договора.

В соответствии с п. 1,4 ст. 421 ГК РФ граждане и юри-
дические лица свободны в заключении договора, его усло-
вия определяются по усмотрению сторон за исключением 
случаев, предусмотренных законом. 

В силу п. 1 ст. 432 ГК РФ договор считается заклю-
ченным, если между сторонами достигнуто соглашение  
по всем существенным условиям договора. Договор заклю-
чается путем направления оферты (предложения заключить 
договор) одной из сторон и ее акцепта (принятия предложе-
ния) другой стороной (п. 2). Суд установил, что застройщик 
не направлял в адрес дольщиков проектов дополнительных 
соглашений об увеличении цены по заключенным с ними 
договорам либо писем о целесообразности заключения та-
ких соглашений и проведении переговоров, что не отрица-
лось застройщиком [4].

Кроме того, договором, заключенным между истцом 
и ответчиками, установлено, что стоимость объекта доле-
вого строительства является фиксированной и изменению 
не подлежит при 100%-ной оплате. С момента просрочки 
оплаты ответчиками до момента полной оплаты по дого-
ворам ни одна из сторон не обращалась к другой стороне  
с целью заключения дополнительного соглашения об уве-
личении цены. На основании изложенного судом в удов-
летворении требования отказано [5].

Также с отсутствием дополнительного соглаше-
ния связано следующее дело. Апелляционным опреде-
лением Пермского краевого суда от 31.07.2013 по делу  
№ 33-7400/2013 удовлетворено требование дольщика  
о признании права собственности на жилое помещение. 

Судебная коллегия определила, что суд первой ин-
станции пришел к надлежаще мотивированному выво-
ду о незаконности действий ответчика по удержанию 
квартиры, поэтому обоснованно признал за истцом пра-
во собственности на указанное имущество. Многоквар-
тирный жилой дом сдан в эксплуатацию, однако ответ-
чик (застройщик) отказывается передать истцу жилое 
помещение, требуя выплатить ему дополнительные де-
нежные средства за увеличенный объем работ, произве-
денный застройщиком в спорной квартире. Указывает,  
что в данном случае истец злоупотребляет правом, по-
скольку не желает оплачивать дополнительные работы, 
которые осуществлены застройщиком в спорном жилом 
помещении, что и послужило основанием для отказа пе-
редать истцу спорную квартиру.

Суд апелляционной инстанции указал, что правомоч-
ность действий застройщика, поставившего передачу квар-
тиры в зависимость от уплаты дополнительного денежного 
вознаграждения, не предусмотрена ни состоявшимися меж-
ду участниками спорных правоотношений соглашениями, 
ни требованиями закона. При таких обстоятельствах су-
дебная коллегия приходит к выводу, что после сдачи дома  
в эксплуатацию ответчик был обязан передать спорное жи-
лое помещение в собственность истца без предъявления до-
полнительных условий [6].

Также в удовлетворении встречного требования о взы-
скании неоплаченной по договору суммы апелляционным 
определением Верховного суда Республики Башкортостан 
от 01.04.2014 по делу № 33-4453/2014 отказано. 

Предъявляя суду требование об обязании передать объ-
ект долевого строительства,истец (дольщик) указал, что он 
свое обязательство по оплате исполнил, но ответчик (за-
стройщик) о готовности дома и передаче квартиры его не 
информировал, как и об изменении цены за квадратный 
метр жилого помещения. 

Верховный суд Республики Башкортостан указал,  
что Закон № 214-ФЗ в п. 2 ст. 5 допускает возможность из-
менения первоначальной цены договора лишь при одно-
временном соблюдении двух условий: такая возможность 
должна быть предусмотрена в самом договоре; на измене-
ние цены необходимо дополнительно получить согласие 
участников долевого строительства.

Разрешая заявленные требования, суд первой инстанции 
правомерно исходил из того, что в силу указанных правовых 
норм стороны договора свободны в определении его усло-
вий и вправе самостоятельно определять как подлежащий 
передаче объект долевого строительства, так и стоимость 
строительства объекта в соответствии с проектной докумен-
тацией.Между тем в материалах дела отсутствуют доказа-
тельства наличия согласия участника долевого строитель-
ства на изменение цены, а также о наличии каких-либо до-
полнительных соглашений к заключенному ранее договору.

Что касается утверждения дольщика о том, что за-
стройщик о готовности дома и передаче квартиры его  
не информировал, то судебная коллегия полагает, что истцом  
не представлены доказательства нарушения условий до-
говора о неисполнении обязательств по его уведомлению  
со стороны застройщика об окончании строительства.

На основании изложенного суд апелляционной инстан-
ции исковые требования об обязании передать объект до-
левого строительства удовлетворил и отказал в удовлетво-
рении встречного требования о взыскании неоплаченной  
по договору суммы, поскольку отсутствуют доказательства 
наличия согласия дольщика на изменение цены, а также на-
личия дополнительных соглашений к договору [7].

Однако судебная практика в этом вопросе является до-
статочно противоречивой. Как правило, суды первой ин-
станции по искам, связанным с оспариванием увеличения 
цены, принимают решение в пользу застройщика, невзи-
рая на отсутствие дополнительных соглашений. В дан-
ном случае суды руководствуются статьей 421 ГК РФ, где 
установлено, что граждане и юридические лица свободны  
в заключении договора; условия договора определяются  
по усмотрению сторон, кроме случаев, когда содержание 
соответствующего условия предписано законом или ины-
ми правовыми актами (ст. 422 ГК РФ). Также суды первой 
инстанции ссылаются на ч. 1 ст. 5 Закона № 214-ФЗ об уста-
новлении цены и условиях ее изменения.Суды вышестоя-
щих инстанций, напротив, учитывают закрепление в граж-
данском праве принципа свободы договора и принципа до-
бросовестности и удовлетворяют требования участников 
долевого строительства.

Примером противоречащего решения может служить 
определение Московского областного суда от 24.08.2010  
по делу суды первой инстанции 33-16477. Судом в удов-
летворении исковых требований о признании права соб-
ственности на жилое помещение отказано, поскольку ис-
тица свои обязательства перед ответчиком, предъявившим  
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встречный иск, по указанному договору, выполнила  
не в полном объеме, не оплатив разницу между проектной 
и фактической площадью спорного жилого помещения.

Застройщик предъявил встречный иск к дольщику  
о взыскании денежной суммы в счет исполнения  
обязательств, указав, что в соответствии с договором 
разница между фактической и проектной площадью 
подлежит перерасчету из расчета стоимости одного 
квадратного метра.

В соответствии с договором указанная в нем цена пере-
расчету не подлежит, за исключением разницы между про-
ектной площадью и площадью, указанной в справке БТИ, 
из расчета стоимости, указанной в договоре, как в сторону 
увеличения, так и в сторону уменьшения площади.

Согласно заключению строительно-технической экс-
пертизы, разница между общей и общей проектной пло-
щадью указанной квартиры составляет 1,3 м2. При таких 
обстоятельствах истцу отказано в удовлетворении иска 
о признании права собственности на спорную квартиру.  
Суд исходил из того, что истица свои обязательства перед 
заказчиком по указанному договору выполнила не в пол-
ном объеме, не оплатив разницу между проектной и факти-
ческой площадью спорной квартиры.

Доводы, изложенные в кассационной жалобе, о том,  
что ответчик в установленном законом порядке не предста-
вил доказательств наличия дополнительного соглашения  
к договору об изменении условий, не могут быть приняты 
во внимание, договор допускает возможность корректиров-
ки цены при возникновении разницы между фактической  
и проектной площадью квартиры.

Судебная коллегия Московского областного суда со-
гласилась с выводом о том, что изменение цены в данном 
случае не является изменением условий договора, следова-
тельно, истица должна оплатить разницу между проектной 
и фактической площадью спорного жилого помещения. 
Таким образом, отсутствие дополнительного соглашения 
судом не принято во внимание [8]. Аналогичные выводы 
наблюдаются в определении Московского городского суда 
от 27.05.2014 № 4г/6-5718/14 [9].

Неоднозначное толкование норм, установленных в ГК РФ, 
Законе № 214-ФЗ, приводит к оспариванию данных положе-
ний в Конституционном суде Российской Федерации [10; 11].

Чаще всего изменение цены договора происходит в свя-
зи с увеличением фактической площади объекта по сравне-
нию с проектной площадью.

С корректировкой цены договора в связи с увели-
чением площади квартиры связано определение Но-
восибирского областного суда от 05.03.2015 по делу  
№ 33-1758/2015. Требование о признании недействитель-
ными пунктов договора долевого участия в строительстве 
судом удовлетворено, поскольку условиями заключенно-
го между сторонами договора ответчик навязывает свои 
услуги потребителю, поскольку они не входят в состав 
объекта долевого строительства.

Суд признал, что содержанием договора ущемляется  
не только право потребителя, предусмотренное ст. 5 Закона 
№ 214-ФЗ, но и право потребителя на получение необхо-
димой и достоверной информации о предлагаемой услуге 
(работе), то есть о цене объекта долевого строительства, 
обеспечивающей возможность их правильного выбора 
установленной ст. 8, ст. 10 Закона РФ «О защите прав потре-
бителей» [12]. Такая возможность установлена ст. 8, ст. 10  
Закона РФ «О защите прав потребителей».

Корректировка цены также возможна и при уменьшении 
площади квартиры, однако в требованиях участников доле-
вого строительства об уменьшении цены суды преимуще-
ственно отказывают, ссылаясь на то, что уменьшение площа-
ди не привело к ухудшению качества переданного участни-
ку долевого строительства объекта. Такие решения связаны  
с законодательной неурегулированностью вопроса об умень-
шении цены. С одной стороны, ч. 2 ст. 5 Закона № 214-ФЗ 
допускает возможность изменения цены вследствие умень-
шения площади (т. е. для участника долевого строительства), 
в другой стороны, смысл статьи сводится к тому, что регу-
лируются только случаи увеличения площади (в интересах 
застройщика). Таким образом, под «изменением» цены сле-
дует понимать «увеличение» цены. Об этом свидетельству-
ет текст статьи, где законодатель предполагает, что измене-
ние цены произойдет в сторону увеличения, и вводит новое 
правило: при увеличении цены договора застройщик обязан 
уплатить отчисления (взносы) в компенсационный фонд 
пропорционально такому увеличению [13].

Уменьшение цены в интересах участника предусмо-
трено только ст. 7 Закона № 214-ФЗ «Гарантии качества, 
предусмотренные договором». Следовательно, согласно 
ч. 2 ст. 7, основанием для уменьшения цены вследствие 
отступления от условий договора и уменьшения площади  
объекта может являться только обстоятельство, при кото-
ром «…объект долевого строительства построен (создан) 
застройщиком с отступлениями от условий договора и (или) 
указанных в части 1 настоящей статьи обязательных требо-
ваний, приведшими к ухудшению качества такого объекта, 
или с иными недостатками, которые делают его непригод-
ным для предусмотренного договором использования» [14].  
В уменьшении площади на 0,5 м2 суды не усматривают об-
стоятельство, приводящее к ухудшению качества или не-
пригодности для использования. Подтверждением тому 
выступают нижеизложенные решения.

Так, апелляционным определением Верховного суда Чу-
вашской Республики от 15.06.2015 по делу № 33-2232/2015 
в удовлетворении требований о взыскании стоимости не-
достающей площади квартиры, неустойки, компенсации 
морального вреда отказано, поскольку отклонение факти-
ческой площади не привело к ухудшению качества объекта, 
что позволило бы истцу заявить об уменьшении цены дого-
вора в соответствии с законодательством [15].

В другом случае апелляционным определением Свердлов-
ского областного суда от 17.07.2015 по делу № 33-10285/2015 
требование о взыскании денежных средств в счет соразмерно-
го уменьшения цены договора участия в долевом строитель-
стве, вызванного ненадлежащим исполнением обязательств 
по договору, удовлетворено, так как участник долевого стро-
ительства свои обязательства по договору выполнил, площадь 
переданной ему квартиры меньше, чем указано в договоре, за-
стройщик обязан соразмерно уменьшить цену договора. 

В своей жалобе участник долевого строительства ука-
зал на разницу между площадью квартиры, предусмо-
тренной проектной документацией, и площадью, сдан-
ной в эксплуатацию.

Как установлено судом, подтверждается материалами 
дела и не оспорено ответчиком, площадь переданной по до-
говору долевого участия истцу квартиры меньше, чем ука-
зано в договоре. В данном случае истец не ставил вопрос  
об уменьшении фиксированной цены договора, а просит 
возвратить денежные средства, в размере которых объект-
строительства ответчиком не передан [16].
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Следующий пример свидетельствует о том, что в неко-
торых случаях требования по уменьшению цены удовлетво-
ряются без учета положений ст. 7 Закона № 214-ФЗ. Опре-
делением Верховного суда от 27.03.2018 № 32-КГ17-44  
решения нижестоящих инстанций отменены, дело направ-
лено на новое рассмотрение. В обоснование своих требова-
ний истцы сослались на то, что фактическая общая площадь 
объекта долевого строительства, переданного им застрой-
щиком, составила 182,3 м2, что на 10 м2 меньше проект-
ной общей площади жилого помещения, предусмотренной  
в договоре участия в долевом строительстве. Таким обра-
зом, поскольку разница между проектной и фактической 
общей площадью объекта долевого строительства состави-
ла более 5 %, в соответствии с условиями договора участия 
в долевом строительстве его цена подлежит перерасчету,  
а сумма переплаты — возврату истцам в равных долях.

Проверив материалы дела, обсудив доводы, изложен-
ные в кассационной жалобе, Судебная коллегия по граж-
данским делам Верховного суда Российской Федерации на-
ходит кассационную жалобу подлежащей удовлетворению 
в связи с тем, что при рассмотрении данного дела допуще-
ны существенные нарушения норм материального права.

Частью 2 ст. 5 Закона № 214-ФЗ предусмотрена воз-
можность изменения цены договора после его заключения  
по соглашению сторон в случае, если договором установ-
лена возможность изменения цены и условия ее изменения.

Исходя из положений п. 3 ст. 555 ГК РФ, в случаях, ког-
да цена недвижимости в договоре продажи недвижимости 
установлена на единицу ее площади или иного показателя ее 
размера, общая цена такого недвижимого имущества, подле-
жащая уплате, определяется исходя из фактического размера 
переданного покупателю недвижимого имущества [17].

Таким образом, по смыслу приведенных выше норм 
права стороны договора участия в долевом строительстве 
вправе определить окончательную цену договора как про-
изведение цены единицы общей площади объекта доле-
вого строительства, установленной в договоре, и факти-
ческой общей площади переданного участнику долевого 
строительства объекта.

Как установлено судом первой инстанции и следует  
из материалов дела, истцам застройщиком передана квар-
тира, имеющая отступление от условий договора в части 
размера объекта долевого строительства, при этом разни-
ца между его фактической и проектной общей площадью 
превышает предусмотренное договором участия в долевом 
строительстве допустимое изменение общей площади.

Удовлетворяя исковые требования в части, суд исходил 
из того, что окончательная цена объекта долевого строитель-
ства подлежит определению за вычетом стоимости пред-
усмотренного договором участия в долевом строительстве 
допустимого изменения общей площади в размере 5 %.

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного 
суда Российской Федерации находит данный вывод ошибоч-
ным, сделанным без учета требований закона. В соответствии 
со ст. 431 ГК РФ при толковании условий договора судом 
принимается во внимание буквальное значение содержащих-
ся в нем слов и выражений. Буквальное значение условия до-
говора в случае его неясности устанавливается путем сопо-
ставления с другими условиями и смыслом договора в целом.

Если правила, содержащиеся в части первой данной 
статьи, не позволяют определить содержание договора, 
должна быть выяснена действительная общая воля сторон  
с учетом цели договора. При этом принимаются во внимание  

все соответствующие обстоятельства, включая предше-
ствующие договору переговоры и переписку, практику, 
установившуюся во взаимных отношениях сторон, обычаи, 
последующее поведение сторон.

Договор участия в долевом строительстве, заключен-
ный сторонами, действительно содержит условие о том, 
что разница между проектной и фактической общей площа-
дью менее 5 % не влечет изменения цены договора. Вместе 
с тем буквальное значение содержащихся в данном пункте 
и в тексте всего договора слов и выражений не указывает 
на возможность определения окончательной цены догово-
ра в случае превышения допустимого изменения площади  
за вычетом стоимости 5 % разницы между проектной и фак-
тической общей площадью объекта долевого строительства.

Истолковав приведенные выше условия договора как 
предусматривающие такую возможность, суд первой ин-
станции в нарушение положений ст. 431 ГК РФ и абзаца 
первого ч. 4 ст. 198 Гражданского процессуального кодекса 
Российской Федерации в мотивировочной части решения 
не привел доводов, по которым отступил от правил толко-
вания условий договора, и не указал доказательства, под-
тверждающие действительную общую волю сторон на за-
ключение договора на установленных условиях.

С учетом допущенных судом первой инстанции ошибок 
в применении норм права постановленное судебное решение 
нельзя признать отвечающим требованиям ст. 195 Граждан-
ского процессуального кодекса Российской Федерации [18].

Отсутствие в договоре положений о возможности из-
менения цены также приводит к отказу в удовлетворении 
требований о взимании доплаты. Такие решения отраже-
ны в апелляционном определении Московского городско-
го суда от 18.02.2014 по делу № 33-3333/2014 [19] и апел-
ляционном определении Вологодского областного суда  
от 14.05.2014 по делу №33-2337/2014 [20].

Подводя итоги исследованию, следует отметить, что в пе-
риод действия Федерального закона от 30.12.2004 № 214-ФЗ  
«Об участии в долевом строительстве многоквартирных 
домов и иных объектов недвижимости и о внесении изме-
нений в некоторые законодательные акты Российской Фе-
дерации» было внесено более двадцати поправок в целях 
совершенствования законодательства. Все новеллы были 
продиктованы временем и направлены на защиту прежде 
всего частных инвесторов. Однако, как свидетельству-
ет практика, достигнуть цели в должной мере не удается  
не только в силу несовершенства законодательства,  
но и из-за отсутствия единства подходов в правоприменении. 

Нами были рассмотрены лишь некоторые аспекты ре-
гулирования цены как существенного условия договора до-
левого строительства. Анализ фактических обстоятельств 
позволяет сделать следующие выводы.

Стороны договора участия в долевом строительстве 
согласно ст. 421 ГК РФ свободны в заключении договора, 
условия договора определяются по усмотрению сторон.  
Одним из существенных условий договора участия в доле-
вом строительстве многоквартирного дома является цена до-
говора, а также сроки и порядок ее уплаты. Отсутствие в до-
говоре данного условия согласно ч. 5 ст. 4 Закона № 214-ФЗ  
приводит к тому, что договор считается незаключенным.

Особенностью договора участия в долевом строитель-
стве является то, что по соглашению сторон цена договора 
может быть изменена после его заключения, если догово-
ром предусмотрены возможности изменения цены, случаи 
и условия ее изменения (ч. 2 ст. 5 Закона № 214-ФЗ). 
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Анализ материалов судебной практики показал,  
что большинство судебных споров связано с навязывани-
ем участнику долевого строительства при заключении до-
говора условия о возможности изменения цены договора 
(как правило, в сторону увеличения). После заключения 
договора при передаче объекта (в некоторых случаях после 
подписания акта приема-передачи и фактической передачи 
объекта) застройщик, игнорируя необходимость согласо-
вания, изменяет цену в одностороннем порядке и требует  
от участника долевого строительства оплатить разницу 
между фактической и проектной стоимостью.

Для урегулирования данного вопроса предлагаем за-
крепить в ч. 2 ст. 5 Закона № 214-ФЗ положение о том, 
что отсутствие дополнительных соглашений и отсут-
ствие доказательств о предложении застройщиком за-
ключить дополнительное соглашение не приводит к из-
менению цены договора. Также в целях предотвращения 
действия «серых» схем по получению доплат за дополни-
тельную площадь объекта внести дополнение в ч. 1 ст. 8 
Закона № 214-ФЗ об обязанности застройщика помимо 
других характеристик указывать в акте приема-передачи 
площадь объекта.
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