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В юридическом научном мире неоднократно обсуждались и изучались 

отдельные аспекты и проблемы подсудности гражданских дел. Верховный 

Суд Российской Федерации также неоднократно предоставлял свои 

разъяснения о вопросах территориальной подсудности. Указанные 

разъяснения содержатся, в частности, в таких судебных актах, как: Обзор 

судебной практики по делам о защите прав потребителей, утв. Президиумом 

ВС РФ 19.10.2022; п. 17 Постановления Пленума ВС РФ от 23.12.2021 № 46; 

Обзор практики рассмотрения судами дел по спорам, связанным с 

заключением трудового договора, утв. Президиумом ВС РФ 27.04.2022; п. 44 

Обзора судебной практики ВС РФ № 3 (2021), утв. Президиумом ВС РФ 

10.11.2021 и др. 

При понятной регламентации правил, согласно которым 

функционирует институт подсудности, при наличии многократных 

разъяснений ВС РФ по данному вопросу, полагается, что проблем 

определения подсудности (в частности подсудности территориальной), как и 

споров о подсудности, возникать не должно.  

В настоящей статье автор рассматривает вопросы подсудности дел, 

вытекающие из отношений застройщиков и участников долевого 

строительства в рамках Федерального закон от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об 

участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов 

недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты 

Российской Федерации» (далее Федеральный закон № 214-ФЗ). 

Федеральный закон № 214-ФЗ закрепляет ряд требований к 

содержанию договора участия в долевом строительстве, ответственности 

сторон, порядку исполнения обязательств и пр. Однако указанный закон не 

определяет особый порядок разрешения споров по договорам участия в 

долевом строительстве, а значит, следует обращаться к общим нормам, 

закрепленным в ГПК РФ, разъяснениям Верховного Суда РФ и иным 

специальным законам. 
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При этом следует отметить, что частью 9 статьи 4 Федерального закона 

№ 214-ФЗ установлено, что к отношениям, вытекающим из договора, 

заключенного гражданином - участником долевого строительства 

исключительно для личных, семейных, домашних и иных нужд, не 

связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, 

применяется законодательство Российской Федерации о защите прав 

потребителей. 

Верховный Суд РФ в Обзоре от 04.12.2013
1
 указал, что иски о 

взыскании денежных средств, вытекающие из договоров участия в долевом 

строительстве, не содержащие требований о правах на объекты долевого 

строительства, предъявляются в соответствии со статьей 28, частью 7 статьи 

29 ГПК РФ и пунктом 2 статьи 17 Закона РФ от 07.02.1992 № 2300-1 

«О защите прав потребителей». 

Таким образом, разрешая споры с участием граждан – участников 

долевого строительства в качестве истцов, суды указывают, что такие споры 

рассматриваются по правилам альтернативной подсудности в соответствии с 

которыми гражданин - участник долевого строительства может обращаться в 

суд либо по месту своего жительства, либо по месту нахождения объекта 

недвижимости, либо по месту заключения договора, которое, как правило, 

совпадает с местом нахождения ответчика. 

Альтернативная подсудность таких споров возникает в силу Закона о 

защите прав потребителей, который рассматривает гражданина в качестве 

более слабой стороны в споре по сравнению с застройщиком и вследствие 

этого обеспечивает баланс интересов сторон, предоставив истцу право 

выбора места обращения. 

                                                           
1
 См.: Обзор практики разрешения судами споров, возникающих в связи с участием граждан в долевом 

строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости (утв. Президиумом Верховного 

Суда РФ 04.12.2013) (ред. от 04.03.2015) 
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Сформировавшаяся судебная практика
2
 неоднократно подтвердила 

указанный тезис. 

Вместе с тем, застройщики продолжают закреплять договорную 

подсудность в типовые формы договоров участия в долевом строительстве, 

что, безусловно, ущемляет права граждан, поскольку выбранная 

застройщиком подсудность представляет собой условие, императивно 

включенное в текст договора. 

Обратившись к Единой информационной системе жилищного 

строительства (далее – ЕИСЖС) (https://наш.дом.рф/), можно констатировать,  

что достаточное количество застройщиков, в настоящее время пренебрегают 

положениями части 9 ст. 4 Федерального закона № 214-ФЗ. 

Так, проект договора участия в долевом строительстве, 

опубликованный ООО «Специализированный застройщик «Доверие» в 

ЕИСЖС
3
, устанавливает следующий порядок разрешения споров: «Стороны 

вправе передать спорный вопрос на разрешение в следующем порядке: в суд 

общей юрисдикции по месту нахождения «Застройщика», если «Участником 

долевого строительства» является физическое лицо, если «Участником 

долевого строительства» является юридическое лицо/индивидуальный 

предприниматель в Арбитражный суд Воронежской области». 

ООО «Специализированный застройщик «КВАРТАЛ 5.37»
4
 в типовом 

проекте  договора участия в долевом строительстве устанавливает 

исключительную территориальную подсудность споров: «При недостижении 

соглашения споры между Сторонами передаются на разрешение в суд по 

месту нахождения Объекта долевого строительства». 

                                                           
2
 См.: Определение Первого кассационного суда общей юрисдикции от 20.01.2021 № 88-2813/2021;  

Апелляционное определение Санкт-Петербургского городского суда от 16.10.2023 № 33-26305/2023; 

Определение Третьего кассационного суда общей юрисдикции от 14.02.2024 № 88-3820/2024; 

Определение Седьмого кассационного суда общей юрисдикции от 03.08.2023 по делу № 88-13689/20234 и 

др. 
3
 См. https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-новостроек/объект/68277. Дата обращения: 16.02.2026. 

4
 См. https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-новостроек/объект/58214. Дата обращение: 03.03.2026.  

https://наш.дом.рф/
https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-новостроек/объект/68277
https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-новостроек/объект/58214
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Аналогичные условия об исключительной либо договорной 

подсудности споров содержится в типовых проектах договоров участия в 

долевом строительстве и иных застройщиков
5
, что противоречит ст. 16 

Закона о защите прав потребителей, в которой определен перечень 

недопустимых условий договора, ущемляющих права потребителя, к числу 

которых относятся, в частности: условия, которые ограничивают право 

потребителя на свободный выбор территориальной подсудности споров, 

предусмотренный пунктом 2 ст. 17 указанного Закона. 

Даже с учетом судебной практики, указывающей на тот факт, что 

наличие соглашения о договорной подсудности не является препятствием 

для принятия искового заявления и рассмотрения дела по правилам 

подсудности, предусмотренным Законом для дел о защите прав 

потребителей, и не исключает возможность обращения в суд общей 

юрисдикции по правилам ст. 29 ГПК РФ (подсудность по выбору истца), 

условие о договорной или исключительной подсудности, императивно 

включенное застройщиком в договор участия в долевом строительстве, 

порождает все новые судебные споры.  

В сложившихся условиях полагается правильным дополнение текста 

Федерального закона № 214-ФЗ положениями о территориальной 

подсудности споров с гражданами - участниками долевого строительства, а 

именно: 

- уточнение случаев, когда подсудность споров является 

исключительной. В частности, при обнаружении существенных недостатков 

объекта долевого строительства; при наличии спора о праве на объект 

долевого строительства. В таких случаях участник долевого строительства 

обращается в суд по месту нахождения спорного имущества. 

                                                           
5
 См.: https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-новостроек/объект/63571,  https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-

новостроек/объект/57449,  https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-новостроек/объект/59903,  

https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-новостроек/объект/61091,  https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-

новостроек/объект/51334, https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-новостроек/объект/69009 и др. Дата 

обращения: 03.03.2026. 

https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-новостроек/объект/63571
https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-новостроек/объект/57449
https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-новостроек/объект/57449
https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-новостроек/объект/59903
https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-новостроек/объект/61091
https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-новостроек/объект/51334
https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-новостроек/объект/51334
https://наш.дом.рф/сервисы/каталог-новостроек/объект/69009
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- указание случаев, когда подсудность споров может быть договорной: 

таковыми могут быть споры по искам застройщика к участнику долевого 

строительства. 

- указание на тот факт, что в иных случаях подсудность является 

альтернативной (по выбору истца) в соответствии с законодательством о 

защите прав потребителей. 

Полагается, что указанная мера ограничит застройщиков в 

возможности включения недобросовестных условий о подсудности в 

договоры с потребителями – участниками долевого строительства, 

восстановит баланс интересов сторон при разрешении споров и, как 

следствие, уменьшит количество споров о подсудности в рамках указанной 

категории дел. 
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