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Когда стороны не могут 
договориться сами

Сергей БЕЛЯВСКИЙ,
судья экономического суда Гродненской области

В случае если стороны договора В случае если стороны договора 
не могут урегулировать возникшие не могут урегулировать возникшие 
между ними разногласия сами,между ними разногласия сами,
но у них есть устойчивое желание но у них есть устойчивое желание 
сделать это, свои разногласия сделать это, свои разногласия 
по урегулированию спорапо урегулированию спора
они могут передать суду.они могут передать суду.

В соответствии со ст. 422 Гражданско-
го кодекса Республики Беларусь (да-
лее — ГК) соглашение об изменении 

или расторжении договора совершается 
в той же форме, что и договор, если из зако-
нодательства, договора не вытекает иное. 
В случае если одна из сторон не соглашается 
на изменение условий договора, вторая сто-
рона вправе обратиться в суд с требованием 
о его изменении лишь в случае, когда обязан-
ность внести подобные изменения прямо 
предусмотрена законодательством.

Вместе с тем могут возникать ситуации, ког-
да обе стороны согласны с необходимостью 

изменения условий договора, но между ними 
возникают разногласия по формулировкам, 
которые они не могут разрешить самосто-
ятельно. Специально для таких ситуаций 
ст. 416 ГК предусмотрена возможность 
передачи разногласий, возникших при за-
ключении договора, на рассмотрение суда 
по соглашению сторон. Условия договора, 
по которым у сторон имелись разногласия, 
определяются в соответствии с решением 
суда.

Пример 1Пример 1
Экономическим судом было рассмо-

трено дело по иску УЖРЭП к ООО «Покупа-
тель» об урегулировании переданных на рас-
смотрение суда разногласий по условиям 
договора купли-продажи в части определе-
ния размера неустойки за нарушение сро-
ка реконструкции и ввода в эксплуатацию
объекта «Реконструкция здания», приобре-
тенного по договору купли-продажи объекта 
собственности на аукционе.

В обоснование иска истец ссылался на за-
ключение сторонами соглашения по ст.ǡ416ǡГК 
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о передаче разногласий при заключении до-
полнительного соглашения к вышеназванно-
му договору на рассмотрение суда, аǡтакже 
на факт недостижения сторонами соглаше-
ния относительно размера неустойки за на-
рушение срока реконструкции и ввода вǡэкс-
плуатацию объекта, приобретенного по вы-
шеназванному договору.

Истец просил изложить п. 4.4 спорного до-
говора в следующей редакции: «4.4. В случае 
нарушения обязательства, предусмотрен-
ного в п. 3.2.4 договора, покупателем опла-
чивается неустойка в размере 500 базовых 
величин и за каждые последующие 6 меся-
цев нарушения сроков выполнения условия 
аукциона — 1 000 базовых величин».

В свою очередь ответчик предлагал 
следующую редакцию указанного пункта: 
«4.4.ǡ Вǡ случае нарушения обязательства, 
предусмотренного в п. 3.2.4 договора, поку-
пателем оплачивается неустойка в размере 
200ǡ базовых величин и за каждые после-
дующие 6ǡ месяцев нарушения сроков вы-
полнения условия аукциона — 100 базовых 
величин».

В судебном заседании истец и ответчик 
свои позиции поддержали.

Ответчик в обоснование размера ответ-
ственности ссылался на установленные 
Кодексом Республики Беларусь об адми-
нистративных правонарушениях величины 
штрафов за совершение административных 
правонарушений в сфере архитектуры иǡгра-
достроительства. Истец в обоснование пред-
лагаемых им размеров штрафов ссылался 
на существующую практику указания по-
добных величин в договорах о продаже объ-
ектов госсобственности. Вместе с тем какие-
либо доказательства (договоры), подтверж-
дающие данную величину, истцом представ-
лены не были. Кроме того, истец ссылался на 
решение горисполкома, согласно которому 
истцу было предписано внести изменения 

вǡспорный договор купли-продажи с указан-
ной истцом величиной штрафа.

Рассмотрев материалы дела, изучив 
иǡоценив представленные сторонами доказа-
тельства в их совокупности, экономический 
суд установил следующее.

Между сторонами по делу заключен до-
говор купли-продажи объекта собственно-
сти на аукционе. Согласно условиям дого-
вора ответчик купил, а истец продал вǡсоб-
ственность ответчика нежилые здания иǡпо-
мещения.

В п. 3.2.4 договора ответчик принял на 
себя обязательство провести капитальный 
ремонт и (или) реконструкцию зданий и вве-
сти их в хозяйственный оборот в течение 
3ǡлет с момента заключения договора купли-
продажи, а также в установленном порядке 
получить разрешение на проведение проек-
тно-изыскательских работ. При этом в п. 4.4 
договора стороны согласовали, что в случае 
нарушения обязательства, предусмотренно-
го в вышеназванном подпункте, продавец 
вправе расторгнуть договор в односторон-
нем порядке.

Согласно решению горисполкома истцу 
было предписано внести изменения в спор-
ный договор купли-продажи путем состав-
ления и подписания сторонами дополни-
тельного соглашения, в котором следовало 
предусмотреть обязательства ответчика 
уплачивать в бюджет города штраф за не-
выполнение покупателем обязательства по 
вводу объекта вǡустановленный срок в раз-
мере 500ǡбазовых величин и 1 000 базовых 
величин за каждые последующие 6 месяцев 
невыполнения обязательств по введению 
объекта вǡэксплуатацию.

На основании указанного решения ист-
цом было составлено дополнительное согла-
шение для подписания его ответчиком с ука-
занными величинами штрафа. Однако дан-
ное дополнительное соглашение ответчик
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неǡ подписал. Между сторонами в соответ-
ствии со ст. 416 ГК было заключено соглаше-
ние по условиям спорного договора. В соот-
ветствии с указанным соглашением сторо-
ны признали факт нарушения ответчиком 
сроков реконструкции спорного объекта 
и ввода его в эксплуатацию и, как следст-
вие, обоснованность включения в договор 
штрафных санкций за указанное наруше-
ние. Также стороны согласились с тем, что 
с учетом п. 2 ст. 395 ГК условие о штрафных 
санкциях за нарушение сроков реконструк-
ции и ввода в эксплуатацию объекта при-
меняется к отношениям, возникшим со дня, 
следующего за днем истечения срока рекон-
струкции и ввода объекта в эксплуатацию, 
определенных вышеуказанным договором 
иǡ решениями горисполкома. Вместе с тем 
стороны не достигли соглашения о величи-
нах названных штрафных санкций и в ука-
занном соглашении по условиям договора 
предусмотрели передачу спора относитель-
но величины названных штрафных санкций 
на рассмотрение суда.

Как следовало из содержания спорного 
договора, объекты недвижимости были при-
обретены ответчиком за 1 050 760 000ǡруб. 
без учета деноминации, что составляло 
122181,39 долл. США по курсу Национального 
банка Республики Беларусь на момент про-
дажи. 100 базовых величин по курсу Нацбан-
ка на день вынесения решения составляли 
1191,81 долл. США, или около 1% от стоимо-
сти приобретенного имущества.

В заседании стороны указали на наличие 
у них взаимного интереса к завершению ра-
бот по вводу спорного имущества в эксплу-
атацию и отсутствие у них интереса к пре-
кращению договорных отношений.

Оценив указанные обстоятельства, суд 
пришел к следующим выводам.

В соответствии со ст. 100 и 101 Хозяй-
ственного процессуального кодекса Респуб-

лики Беларусь (далее — ХПК) суд, рассма-
тривающий экономические дела, исходя из 
оснований требований и возражений лиц, 
участвующих в деле, и с учетом содержания 
подлежащих применению норм права опре-
деляет обстоятельства, имеющие значение 
для правильного разрешения спора или рас-
смотрения дела (предмета доказывания).

Согласно ч. 2 ст. 100 ХПК каждое лицо, 
участвующее в деле, должно доказать те 
обстоятельства, на которые оно ссылается 
как на обоснование своих требований и воз-
ражений, если иное не предусмотрено зако-
нодательством. Лица, участвующие в деле, 
в процессе доказывания определяют объем 
фактов, подлежащих доказыванию, собира-
ют доказательства, подтверждающие фак-
ты, подлежащие доказыванию, представля-
ют доказательства, участвуют в их исследо-
вании в судебном заседании, высказывают 
суду свое мнение по оценке доказательств. 
Каждое лицо, участвующее в деле, должно 
раскрыть доказательства, на которые оно 
ссылается как на основание своих требова-
ний и возражений, перед другими лицами, 
участвующими в деле, до завершения под-
готовки дела к судебному разбирательству 
или в пределах срока, установленного судом, 
если иное не установлено ХПК. Доказатель-
ства представляются лицами, участвующи-
ми в деле, в суды первой и апелляционной 
инстанций в порядке, установленном ХПК.

Согласно ст. 104 и 108 ХПК обстоятель-
ства дела, которые согласно законодатель-
ству должны быть подтверждены опреде-
ленными доказательствами, не могут под-
тверждаться иными доказательствами. 
Суд оценивает доказательства по своему 
внутреннему убеждению, основанному на 
всестороннем, полном и объективном ис-
следовании доказательств, имеющихся вǡде-
ле. При этом суд оценивает относимость, 
допустимость, достоверность каждого дока-
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зательства в отдельности, а также достаточ-
ность и взаимную связь доказательств в их 
совокупности.

Согласно ст. 402 и 422 ГК договор счита-
ется заключенным, если между сторонами 
вǡ требуемой в подлежащих случаях фор-
ме достигнуто соглашение по всем суще-
ственным условиям договора. Соглашение 
об изменении или расторжении договора 
совершается в той же форме, что и договор, 
если из законодательства, договора не вы-
текает иное.

При этом, как указано в ст. 416 ГК, в слу-
чаях передачи разногласий, возникших при 
заключении договора, на рассмотрение суда 
по соглашению сторон условия договора, 
по которым у сторон имелись разногласия, 
определяются в соответствии с решением 
суда.

Согласно п. 9 постановления Пленума 
Высшего Хозяйственного Суда Республики 
Беларусь от 16.12.1999 № 16 «О применении 
норм Гражданского кодекса Республики 
Беларусь, регулирующих заключение, изме-
нение и расторжение договоров» преддого-
ворные споры, когда условия договора опре-
деляются в соответствии с решением суда, 
рассматривающего экономические дела, 
возможны лишь в случаях, предусмотрен-
ных ст. 415 и 416 ГК, при уклонении стороны 
от заключения договора, для которой в соот-
ветствии с законодательством заключение 
такого договора обязательно, а также по со-
глашению сторон.

В соответствии со ст. 310–312 ГК исполне-
ние обязательств может обеспечиваться не-
устойкой, залогом, удержанием имущества 
должника, поручительством, гарантией, бан-
ковской гарантией, задатком и другими спо-
собами, предусмотренными законодатель-
ством или договором. Неустойкой (штрафом, 
пеней) признается определенная законода-
тельством или договором денежная сумма, 

которую должник обязан уплатить кредито-
ру, если иное не предусмотрено законода-
тельными актами, в случае неисполнения 
или ненадлежащего исполнения обязатель-
ства, в частности в случае просрочки испол-
нения. Соглашение о неустойке должно быть 
совершено в письменной форме независимо 
от формы основного обязательства.

Согласно ст. 2 и 9 ГК добросовестность 
иǡразумность участников гражданских пра-
воотношений предполагается, поскольку 
неǡустановлено иное (принцип добросовест-
ности и разумности участников гражданских 
правоотношений). Не допускаются действия 
граждан и юридических лиц, осуществляе-
мые исключительно с намерением причи-
нить вред другому лицу, а также злоупотре-
бление правом в иных формах.

На основании изложенного суд счел не-
обходимым урегулировать разногласия, воз-
никшие между сторонами по делу при изме-
нении условий договора купли-продажи объ-
екта собственности на аукционе. Учитывая 
доводы сторон, их взаимное согласие с не-
обходимостью установления в договоре спо-
собов обеспечения исполнения обязатель-
ства в части своевременного проведения 
капитального ремонта и (или) реконструкции 
зданий и ввода их в хозяйственный оборот, 
диапазон санкций, взаимно предлагаемых 
сторонами, сложившуюся по аналогичным 
договорам практику определения размера 
неустойки (штрафа), стоимость объекта, суд 
счел справедливым установить в дополни-
тельном соглашении об изменении условий 
п. 4.4 договора купли-продажи объекта соб-
ственности на аукционе величину неустой-
ки в размере: 400 базовых величин за на-
рушение обязательства, предусмотренного 
в п. 3.2.4 договора, и за каждые последую-
щие шесть месяцев нарушения сроков вы-
полнения условия аукциона — 800 базовых 
величин.
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По правилам ст. 133 ХПК с учетом заклю-
ченного между сторонами соглашения о рас-
пределении госпошлины судебные расходы 
по госпошлине были распределены между 
сторонами поровну.

Решение суда не было обжаловано и всту-
пило в законную силу.

Соглашение о передаче спора на разреше-
ние суда заключается между сторонами 
в письменной форме. Из его содержания 
четко и ясно должна следовать воля сторон 
о передаче разногласий по урегулированию 
конкретного спора, возникшего при заключе-
нии, изменении какого-либо индивидуально 
определенного договора, на рассмотрение 
суда.

Пример 2Пример 2
ООО «С» обратилось в суд с иском 

кǡУПǡ«Б» об урегулировании разногласий по 
договору об организации перевозок грузов: 
речь шла о преддоговорном споре, передан-
ном на разрешение суда, в части неурегули-
рованных разногласий по отдельным пун-
ктам договора. Суд первой инстанции произ-
водство по делу прекратил, сославшись на 
то, что передача разногласий по преддого-
ворному спору на разрешение суда не была 
согласована сторонами.

Суд второй инстанции, оставляя судеб-
ное решение без изменений, указал, что вǡдо-

говоре отсутствуют сведения о письмен-
ном соглашении сторон о передаче пред-
договорного спора на разрешение суда. 
Утверждение истца о том, что в тексте до-
говора имеется пункт, предусматривающий 
возможность разрешения споров между 
участниками договора в суде, не может 
быть принято во внимание, поскольку по-
добная оговорка применима лишь к спорам, 
возникающим между участниками догово-
ра вǡпроцессе его исполнения, но никак не 
связана с рассмотрением разногласий при 
его заключении.

Завершая, следует отметить, что в рас-
смотрении подобного иска судом в случае 
достижения об этом соглашения между 
сторонами заинтересованы обе стороны. 
По данной причине, безусловно, справед-
ливым будет заключение между сторонами 
также и соглашения о порядке распределе-
ния госпошлины. Определяя условия урегу-
лирования разногласий между сторонами, 
суд исходит из критериев справедливости, 
разумности, достаточности и равенства 
сторон в гражданских правоотношениях. 
Кроме того, не лишним будет напомнить 
о возможностях, предоставляемых в по-
добных ситуациях институтом медиации. 
Внесудебные медиаторы, безусловно, могут 
помочь сторонам найти взаимно приемле-
мое решение. 
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