ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА
к проекту федерального закона
«О внесении изменений в статью 557 части второй Гражданского кодекса Российской Федерации»
В соответствии с частью восьмой статьи 7 Федерального закона  от  30 декабря 2004 года № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» (далее – Закон о долевом строительстве) в случае нарушения срока устранения недостатков объекта долевого строительства (определяемом в соответствии с пунктом 1 статьи 23 Закона Российской Федерации от 7 февраля 1992 года N 2300-1 «О защите прав потребителей» (далее – Закон о защите прав потребителей), застройщик уплачивает гражданину - участнику долевого строительства за каждый день просрочки неустойку (пеню) в размере одного процента от стоимости расходов, необходимых для устранения такого недостатка.

При этом следует учесть, что реализация объектов недвижимости осуществляется застройщиками не только на этапе строительства многоквартирного дома по договорам долевого участия в строительстве.

В ряде случаев, например, когда к моменту ввода многоквартирного дома в эксплуатацию не все объекты недвижимости реализованы по договорам долевого участия в строительстве, застройщик регистрирует на них право собственности, после чего осуществляет их продажу по договорам купли-продажи в соответствии с главной 30 Гражданского кодекса Российской Федерации.

Как и в Законе о долевом строительстве, пунктом 1 статьи 475 Гражданского кодекса Российской Федерации предусмотрено, что если недостатки товара не были оговорены продавцом, покупатель, которому передан товар ненадлежащего качества, вправе по своему выбору потребовать от продавца соразмерного уменьшения покупной цены, или безвозмездного устранения недостатков товара в разумный срок, или возмещения своих расходов на устранение недостатков товара, а пунктом 3 статьи 492 Гражданского кодекса Российской Федерации установлено, что к отношениям по договору розничной купли-продажи с участием покупателя-гражданина, не урегулированным настоящим Кодексом, применяются законы о защите прав потребителей и иные правовые акты, принятые в соответствии с ними. 

Поскольку в Гражданском кодекса Российской Федерации также не регламентирован срок удовлетворения продавцом недвижимости предусмотренного пунктом 1 статьи 475 Гражданского кодекса Российской Федерации требования покупателя, подпадающим под признаки потребителя, также применяются установленные статьями 20 и 22 Закона о защите прав потребителей сроки, а за его нарушение наступает ответственность в виде предусмотренной пунктом 1 статьи 23 Закона о защите прав потребителей в виде неустойки (пени) в размере одного процента цены товара за каждый день просрочки. 

Таким образом, в действующем законодательстве потребительская неустойка за неудовлетворение застройщиком требований потребителя в случае обнаружения им недостатков в приобретенном объекте недвижимости начисляется по-разному в зависимости от вида договора, на основании которого приобретен объект недвижимости:

- в случае, если объект недвижимости приобретен по договору долевого участия в строительстве, потребительская неустойка исчисляется от стоимости устранения недостатков, так как соответствующее правило содержится в части 8 статьи 7 Закона о долевом строительстве;

- в случае, если объект недвижимости по договору купли-продажи, потребительская неустойка исчисляется от всей стоимости объекта недвижимости, так как каких-либо ограничений в Гражданском кодекса Российской Федерации или Законе о защите прав потребителей на такой случай нет.

Вместе с тем, с точки зрения гражданского законодательства договор долевого участия в строительстве является видом гражданско-правового договора – договором купли-продажи будущей недвижимости (пункт 11 Постановления Пленума ВАС РФ от 11.07.2011 № 54  «О некоторых вопросах разрешения споров, возникающих из договоров по поводу недвижимости, которая будет создана или приобретена в будущем»).

В статье 6 Гражданского кодекса Российской Федерации закреплен принцип применения гражданского законодательства по аналогии, согласно которому к отношениям, прямо не урегулированным законодательством применяется гражданское законодательство, регулирующее сходные отношения.

Учитывая, что связанные с приобретением объектов недвижимости у застройщика правоотношения, вытекающие из договора долевого участия в строительстве и договора купли-продажи, являются сходными и зависят только от момента приобретения (до ввода многоквартирного дома в эксплуатацию или после) они, исходя из вышеуказанного принципа, должны регулироваться также схожим образом.

В этой связи, к отношениям с участием застройщика, вытекающим из договора купли-продажи по аналогии должны применяться те же особенности, что и к отношениям, вытекающим из договора долевого участия в строительстве.

Также следует отметить, что степень рисков, которые возникают у лица, приобретающего объект недвижимости в строящемся многоквартирном доме по договору долевого участия в строительстве, и лица, которое приобретает зарегистрированный объект недвижимости в введенном в эксплуатацию многоквартирном доме, различна: в первом случае она выше, во втором – ниже.

Исходя из вышеизложенного, упомянутые в части 8 статьи 7 Закона о долевом строительстве правила исчислении потребительской неустойки в случае нарушения застройщиком сроков устранения недостатков следует расценивать как максимальную ответственность по наиболее рисковому договору (т.е. договору долевого участия в строительстве). Аналогичная ответственность по менее рисковому договору (т.е. договору купли-продажи) должна быть ниже, но ни в коем случае не выше. 

Закон о защите прав потребителей - это нормативный правовой акт, который был принят в целях защиты прав граждан при совершении ими обычных периодически совершаемых сделок на незначительные суммы (покупка продуктов, одежды, бытовой техники, оказание каких-либо бытовых услуг, выполнение мелких работ).

Приобретение объекта недвижимости нельзя отнести к обычной сделке на незначительную сумму, так как подобные сделки не являются рядовыми и большинством граждан совершаются всего лишь один или несколько раз в жизни.

Именно по этой причине положения Закона о защите прав потребителей, особенно в части чрезмерной ответственности, не могут быть строго применимы к отношениям, связанным с приобретением недвижимости.

Прямым подтверждением указанного вывода является принятие Федерального закона от 03.07.2016 № 304-ФЗ, ограничившего ответственность, предусмотренную Законом о защите прав потребителей ответственность.

По смыслу пункта 1 статьи 330 Гражданского кодекса Российской Федерации неустойкой (штрафом, пеней) признается определенная законом или договором денежная сумма, которую должник обязан уплатить кредитору в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения обязательства. 

Как следует из многочисленных судебных постановлений Верховного Суда РФ, подлежащая взысканию с застройщика потребительская неустойка по своей правовой природе является мерой гражданско-правовой ответственности и направлена на восстановление нарушенных имущественных прав гражданина, а не на получение им необоснованной выгоды.

Таким образом, начисление потребительской неустойки от всей стоимости объекта недвижимости противоречит ее правовой природе, так как вместо компенсации приводит к получению необоснованной выгоды. 

Кроме того, указанное несправедливое регулирование может подталкивать недобросовестных участников оборота к различным злоупотреблениям в вопросах качества переданных застройщиком объектов недвижимости в целях получения необоснованной выгоды в виде значительных сумм потребительской неустойки, а также предусмотренного пунктом 6 статьи 13 Закона о защите прав потребителей штрафа в размере пятидесяти процентов от суммы, присужденной в пользу потребителя. 
Исходя из вышеизложенного проектом федерального закона предлагается внести соответствующие изменения в статью 557 Гражданского кодекса Российской Федерации с целью выработки единообразного подхода к решению указанной проблемы. 
