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Abstract: The article discusses the main problems of contractual relations in 
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given. 
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Недвижимость играет большую роль в складывании экономики любой 

страны. Для того, чтобы использовать недвижимость в рыночной экономике, 

необходимо вступать в договорные отношения. Данные сделки предполагают 

передачу прав собственности на объект недвижимости.  

Одним из видов таких договорных отношений является договор участия в 

долевом строительстве. По договору участия в долевом строительстве (далее 

также - договор) одна сторона (застройщик) обязуется в предусмотренный 

договором срок своими силами и (или) с привлечением других лиц построить 

(создать) многоквартирный дом и (или) иной объект недвижимости и после 

получения разрешения на ввод в эксплуатацию этих объектов передать 

соответствующий объект долевого строительства участнику долевого 

строительства, а другая сторона (участник долевого строительства) обязуется 

уплатить обусловленную договором цену и принять объект долевого 

строительства при наличии разрешения на ввод в эксплуатацию 

многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости [1, ст. 4]. 

Одной из основных проблем стало включение в общую площадь квартиры 

квадратные метры балкона полностью, без понижающих коэффициентов. Такие 

расчеты определены письмом министерства строительства и ЖКХ от 25 декабря 

2020 года, инструкцией о проведении учета жилищного фонда, ФЗ № 214. 

Начиная с 1 января 2017 года начали действовать поправки к закону, согласно 

которым застройщик обязан учитывать коэффициенты, установленные при 

применении расчета стоимости квартиры за квадратный метр. Такие 

коэффициенты утвердили вышеуказанным письмом для договоров, 

заключенных после 1 января 2017 года, так как закон обратной силы не имеет. 

Они были введены для корректного расчета цены за квартиру, поскольку 
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денежные средства, затрачиваемые на балкон, не соотносятся в равном объеме с 

затратами на жилую площадь квартиры. Коэффициент для балкона и террас 

составляет 0,3 [2]. 

Данные поправки застройщики успешно начали обходить и устанавливать 

цены за квартиру сложением расходов на строительство конкретной квартиры и 

стоимости услуг. Указанный способ расчета позволял не учитывать 

понижающие коэффициенты и устанавливать завышенную стоимость.  

Начиная с 30 июля 2017 года законодатель убрал данный способ расчета, 

позволяющий устанавливать завышенную цену за квартиру, защитив права 

многих граждан и обезопасив от больших переплат по договору участия в 

долевом строительстве. 

Но даже с учетом всех этих поправок, застройщики все еще не учитывают 

понижающие коэффициенты для расчета цены за общую площадь квартиры. 

После заключения договора и обнаружения данного обстоятельства, участники 

долевого строительства обращаются в суд, чтобы взыскать излишне уплаченные 

денежные средства. Но судебная инстанция не редко встает на сторону 

застройщика и указывает, что сторона добровольно приняла квартиру по 

передаточному акту и заключила договор без понижающих коэффициентов [3]. 

Соответственно вышеуказанная инструкция носит рекомендательный характер и 

может не учитываться при определении стоимости квартиры. 

Таким образом, отношения участников долевого строительства носят 

неоднозначный характер. С одной стороны, законодатель определяет, что 

балкон, лоджии не равнозначны по затратам по отношению к жилой площади и 

устанавливает на них понижающие коэффициенты, публикую законные и 

подзаконные акты. С другой стороны, судебная инстанция не признает 

обязательной для застройщика соблюдения Инструкции о проведении учета 

жилого фонда, ссылаясь на другой формат регулируемых отношений. Исходя из 

этого, положение сторон по договору долевого участия в строительстве не 

уравнен. 
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