ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ПО НАДЗОРУ В СФЕРЕ ЗАЩИТЫ ПРАВ ПОТРЕБИТЕЛЕЙ И БЛАГОПОЛУЧИЯ ЧЕЛОВЕКА

Управление Федеральной службы по надзору в сфере защиты прав потребителей и благополучия человека  по  Республике Карелия
(Управление  Роспотребнадзора по Республике Карелия)

ЗАЩИТА ПРАВ ПОТРЕБИТЕЛЕЙ

в сфере долевого строительства жилья
П А М Я Т К А

Отношения, возникающие из договора, заключенного гражданином-участником долевого строительства исключительно для личных, семейных, домашних и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, регулируются законодательством Российской Федерации о защите прав потребителей в части, не урегулированной нормами Федерального закона 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 – Закон «Об участии в долевом строительстве»).
Договор участия в долевом строительстве заключается в письменной форме, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации.
Согласно части 4 статьи 4 Закона «Об участии в долевом строительстве» договор об участии в долевом строительстве должен содержать:

- определение подлежащего передаче конкретного объекта долевого строительства в соответствии с проектной документацией застройщиком после получения им разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости;

- срок передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства;

- цену договора, сроки и порядок ее уплаты;

- гарантийный срок на объект долевого строительства (не менее 5 лет).
Вышеперечисленные условия на основании статьи 432 Гражданского кодекса Российской Федерации относятся к существенным условиям договора. Это значит, что при отсутствии хотя бы одного из них договор будет считаться незаключенным (часть 5 статьи 4 Закона «Об участии в долевом строительстве»).
Как показывает практика, в  основной массе нарушений со стороны застройщика преобладают нарушения, связанные с односторонним изменением застройщиком существенных условий договора, в частности условий о цене договора, о сроках исполнения обязательств, условия о площади объекта долевого строительства.
Изменение цены договора.

Как установлено частью 2 статьи 5 Закона «Об участии в долевом строительстве» цена договора может быть изменена после его заключения по соглашению сторон, если договором предусмотрена возможность изменения цены, случаи и условия ее изменения.

Таким образом, для изменения цены договора участия в долевом строительстве в соответствии с частью 2 статьи 5 Закона «Об участии в долевом строительстве» необходимо соблюдение двух условий:

1. Наличие в договоре участия в долевом строительстве положения, предусматривающего возможность изменения цены, случаи и условия ее изменения.

2. Соглашение сторон об изменении цены договора. Следовательно, без свободного волеизъявления каждой из сторон изменить цену договора в порядке части 2 статьи 5 Закона «Об участии в долевом строительстве»  невозможно (даже при наступлении предусмотренных договором случаев и условий для изменения цены). 
В силу статьи 310 Гражданского Кодекса Российской Федерации односторонний отказ от исполнения обязательств и одностороннее изменение его условий не допускается, за исключением случаев, предусмотренных законом.
В связи с этим действия застройщика по одностороннему изменению цены договора прямо нарушают установленный статьей 310 Гражданского Кодекса Российской Федерации запрет на изменение условий договора в одностороннем порядке.

Наличие в договоре участия в долевом строительстве условия о праве застройщика в одностороннем порядке изменять условие договора о цене противоречит пункту 1 статьи 16 Закона Российской Федерации от 07.02.1992 № 2300-I «О защите прав потребителей» (далее – Закон о защите прав потребителей), поскольку ущемляет права потребителей по сравнению с правилами статьи 310 Гражданского Кодекса Российской Федерации.

По пункту 1 статьи 450 Гражданского Кодекса Российской Федерации изменение и расторжение договора возможны по соглашению сторон, если иное не предусмотрено нормами  Гражданского Кодекса Российской Федерации, другими законами или договором.

В силу пункта 1 статьи 422 Гражданского Кодекса Российской Федерации договор должен соответствовать обязательным для сторон правилам, установленным законом и иными правовыми актами (императивным нормам), действующими в момент его заключения.

Так как одной из сторон договора является потребитель, то одностороннее изменение условий обязательства допустимо только в случаях, предусмотренных законом (статья 310 Гражданского Кодекса Российской Федерации).

Согласно пункту 1 статьи 452 Гражданского Кодекса Российской Федерации соглашение об изменении или о расторжении договора совершается в той же форме, что и договор, если из закона, иных правовых актов, договора или обычаев делового оборота не вытекает иное.

В соответствии с частью 3 статьи 4 Закона «Об участии в долевом строительстве» договор участия в долевом строительстве заключается в письменной форме, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации.

Таким образом, соглашение об изменении условий договора участия в долевом строительстве должно быть составлено в письменной форме, подписано его сторонами и зарегистрировано в установленном порядке.

Изменение срока передачи объекта долевого строительства.
Застройщик не позднее предусмотренного договором и единого для всех участников строительства срока обязан передать участникам объекты долевого строительства, входящие в состав многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости или в состав блок-секции многоквартирного дома, имеющей отдельный подъезд с выходом на территорию общего пользования. Исключение составляют случаи, указанные в части 3 статьи 6 Закона «Об участии в долевом строительстве», которая гласит: «В случае, если строительство (создание) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости не может быть завершено в предусмотренный договором срок, застройщик не позднее чем за два месяца до истечения указанного срока обязан направить участнику долевого строительства соответствующую информацию и предложение об изменении договора. Изменение предусмотренного договором срока передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства осуществляется в порядке, установленном Гражданским кодексом Российской Федерации». 
Одним из способов изменения срока передачи объекта долевого строительства является соглашение сторон, предусмотренное статьями 450-451 Гражданского кодекса Российской Федерации).
В случае согласия участника с изменением сроков передачи объекта долевого строительства, стороны подписывают соответствующие изменения договора, а в случае отказа, в отношении  застройщика могут быть применены  финансовые санкции в виде уплаты неустойки (пени) в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательства, от цены договора за каждый день просрочки. Если участником долевого строительства является гражданин, указанная неустойка (пени) уплачивается в двойном размере (часть 2 статьи 6 Закона «Об участии в долевом строительстве»).
Также участник договора участия в долевом строительстве может воспользоваться своим правом на односторонний отказ от исполнения договора и уведомить об этом застройщика. Моментом расторжения договора долевого строительства при одностороннем отказе от его исполнения участником считается день направления застройщику соответствующего уведомления, причем указанное уведомление должно быть направлено по почте заказным письмом с описью вложения.
В соответствии с частью 2 статьи 9 Закона «Об участии в долевом строительстве»  застройщик в случае одностороннего отказа участника от исполнения договора долевого строительства в течение двадцати рабочих дней со дня расторжения обязан возвратить участнику денежные средства, уплаченные им в счет цены договора, а также уплатить проценты на эту сумму за пользование указанными денежными средствами в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательства по возврату денежных средств.
В предусмотренном пунктом 1 части 1.1 статьи 9 Закона «Об участии в долевом строительстве»   случае участник обладает правом требования расторжения договора долевого строительства в судебном порядке. В этом случае застройщик в течение десяти рабочих дней со дня расторжения договора также обязан возвратить участнику долевого строительства денежные средства, уплаченные им в счет цены договора и уплатить проценты на эту сумму за пользование указанными денежными средствами в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательства по возврату денежных средств, уплаченных участником долевого строительства.

Вышеуказанные проценты начисляются со дня внесения участником долевого строительства денежных средств или части денежных средств в счет цены договора до дня их возврата застройщиком участнику долевого строительства. Если участником долевого строительства является гражданин, указанные проценты уплачиваются застройщиком в двойном размере. Если в течение соответствующего установленного срока участник долевого строительства не обратился к застройщику за получением денежных средств, уплаченных участником долевого строительства в счет цены договора, и процентов на эту сумму за пользование указанными денежными средствами, застройщик не позднее дня, следующего за рабочим днем после истечения указанного срока, обязан зачислить денежные средства и проценты за пользование денежными средствами в депозит нотариуса по месту нахождения застройщика, о чем сообщается участнику долевого строительства.

В случае нарушения застройщиком срока возврата денежных средств или срока зачисления этих денежных средств в депозит нотариуса застройщик уплачивает участнику долевого строительства проценты на эту сумму за пользование указанными денежными средствами в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день соответствующего исполнения обязательства по возврату денежных средств, уплаченных участником долевого строительства. Указанные проценты начисляются со дня, следующего за днем истечения срока возврата застройщиком денежных средств участнику долевого строительства или срока зачисления этих денежных средств в депозит нотариуса, до дня возврата денежных средств застройщиком участнику долевого строительства или дня зачисления таких денежных средств в депозит нотариуса. Если участником долевого строительства является гражданин, указанные проценты уплачиваются застройщиком в двойном размере.

Изменение площади объекта долевого строительства.
В силу статьи 309 Гражданского кодекса Российской Федерации обязательства должны исполняться надлежащим образом в соответствии с условиями обязательства и требованиями закона, иных правовых актов, а при отсутствии таких условий и требований - в соответствии с обычаями делового оборота или иными обычно предъявляемыми требованиями.

Так как одной из сторон договора является потребитель, то одностороннее изменение условий обязательства, как это уже отмечалось ранее, допустимо только в случаях, предусмотренных законом.
Статьей 19 Закона «Об участии в долевом строительстве»  предусмотрено, что застройщик обязан внести в проектную декларацию изменения, касающиеся сведений о застройщике и проекте строительства, а также фактов внесения изменений в проектную документацию. В течение десяти дней со дня внесения изменений в проектную декларацию они должны быть опубликованы в порядке, предусмотренном для опубликования проектной декларации.

Таким образом, специфика законодательства в сфере долевого строительства предоставляет возможность застройщику изменять проект строительства, в том числе, это может касаться и площадей создаваемых объектов долевого строительства.
В соответствии с подпунктом 2 пункта 1.1 статьи 9 Закона «Об участии в долевом строительстве»  по требованию участника долевого строительства договор может быть расторгнут в судебном порядке в случае существенного изменения проектной документации строящихся (создаваемых) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в состав которых входит объект долевого строительства, в том числе существенного изменения размера объекта долевого строительства.
В каждом конкретном случае вопрос о том, обладает ли дольщик правом досрочно расторгнуть договор участия в долевом строительстве, а также является ли изменение размера объекта долевого строительства существенным изменением проектной декларации, должен решать суд. Расторжение договора по этому основанию допускается хотя и по инициативе участника долевого строительства, но по решению суда.

Здесь следует также исследовать вопрос изменения цены договора в связи с изменением площади объекта долевого строительства.
Согласно части 1 статьи 7 Закона «Об участии в долевом строительстве»  застройщик обязан передать участнику долевого строительства объект долевого строительства, качество которого соответствует условиям договора, требованиям технических регламентов, проектной документации и градостроительных регламентов, а также иным обязательным требованиям.

В случае, если объект долевого строительства построен (создан) застройщиком с отступлениями от условий договора и (или) указанных в части 1 статьи 7 обязательных требований, приведшими к ухудшению качества такого объекта, или с иными недостатками, которые делают его непригодным для предусмотренного договором использования, участник долевого строительства, если иное не установлено договором, по своему выбору вправе потребовать от застройщика, в том числе, соразмерного уменьшения цены договора (часть 2 статьи 7 Закона «Об участии в долевом строительстве»).

Законом «Об участии в долевом строительстве»  не регулируется вопрос о последствиях изменения площади объекта долевого строительства, которые не делали бы объект непригодным для предусмотренного договором использования.

Однако, в силу части 9 статьи 4 Закона «Об участии в долевом строительстве»   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 в части, не урегулированной Законом.

Таким образом, вполне обоснованно применять положения пункта 1 статьи 29 Закона о защите прав потребителей, на основании которого потребитель при обнаружении недостатков выполненной работы (оказанной услуги) вправе по своему выбору потребовать, в частности, соответствующего уменьшения цены выполненной услуги.

При этом следует учитывать, что согласно преамбуле Закона о защите прав потребителей, под недостатком товара (работы, услуги) понимается, в том числе, и  несоответствие товара (работы, услуги) условиям договора.

Также следует учитывать, что условия договора участия в долевом строительстве, устанавливающие, что при изменении площади объекта долевого строительства перерасчет цены не производится, ущемляют права потребителей. 

Способы восстановления нарушенных прав потребителя. 

Претензионный порядок.
Способы восстановления нарушенных прав участника долевого строительства в досудебном порядке, в связи с просрочкой передачи застройщиком объекта долевого строительства, закреплены частью 2 статьи 6, частями 1, 2, 4, 6 статьи 9 Закона «Об участии в долевом строительстве»  .
Участник долевого строительства в своей претензии вправе требовать от застройщика выплаты неустойки (пени), а также возмещения причиненных убытков в соответствии со статьей 10 Закона «Об участии в долевом строительстве» . 

В предусмотренных Законом «Об участии в долевом строительстве»   случаях, участник в одностороннем порядке имеет право расторгнуть договор долевого участия в строительстве жилья и требовать от застройщика возврата денежной суммы, внесенной в счет договора, выплаты неустойки (пени) за просрочку передачи объекта долевого строительства, а также возмещения причиненных убытков (если таковые имели место быть). 
Претензию в адрес застройщика необходимо направить по почте заказным письмом с уведомлением о вручении и описью вложения.
Судебный порядок.
В случае игнорирования законных требований застройщиком, участник долевого строительства имеет право обратиться в суд с требованием о взыскании неустойки (пени) за просрочку передачи объекта долевого строительства. Также, в случае грубого нарушения застройщиком срока передачи объекта долевого строительства, участник вправе потребовать в судебном порядке расторжения договора долевого участия в строительстве жилья, возврата денежной суммы, внесенной в счет оплаты по договору и взыскания неустойки (пени) за просрочку передачи объекта долевого строительства.
Участник долевого строительства в судебном порядке помимо неустойки (пени) вправе требовать от застройщика возмещения причиненных убытков (статья 10 Закона «Об участии в долевом строительстве» ), а также компенсации морального вреда в соответствии со статьей 15 Закона о защите прав потребителей.

Необходимо обратить внимание, что в случае урегулирования спора между участником-гражданином долевого строительства и застройщиком в судебном порядке возможно применение статьи 17 Закона о защите прав потребителей (пункт 5 Постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации от 29.09.1994 № 7 «О практике рассмотрения судами дел о защите прав потребителей»).
	Порядок вручения претензии!

	Претензия вручается под роспись должностному лицу, уполномоченному на прием корреспонденции (с отметкой – фамилия, имя и отчество, должность, дата получения). В случае отказа от принятия документа, претензию необходимо направить заказным письмом с уведомлением о вручении по адресу нахождения застройщика.


ОБРАЗЕЦ

__________________________________________

(наименование застройщика)

__________________________________________

(адрес)

От _______________________________________

(Ф.И.О.)

Адрес: ____________________________________

______________________________ тел __________

ПРЕТЕНЗИЯ

Между мной и ООО ____________ заключен договор участия в долевом строительстве от «____» ____________ ______г. № _____, по условиям которого ООО ___________ обязано было передать мне однокомнатную квартиру площадью _____ кв. м не позднее «____» ____________ ______г. Цена квартиры по условиям договора составляет __________ руб. Обязанность по оплате стоимости указанной квартиры мной исполнена своевременно и в полном объеме, что подтверждается квитанцией к приходному кассовому ордеру.

В свою очередь, ООО допустило просрочку исполнения обязательства по передаче объекта долевого строительства. Квартира передана мне в соответствии с передаточным актом от «_____» ______________ ______г. Просрочка составила _____ дней. В соответствии с п. 2 ст. 6 Федерального закона от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» за просрочку исполнения обязательств по договору застройщик уплачивает неустойку участнику долевого строительства (гражданину) в размере 1/150 ставки рефинансирования ЦБ РФ от цены договора за каждый день просрочки. С учетом изложенного с ООО в мою пользу подлежит взысканию неустойка в размере _________ руб. ((сумма по договору x ___% / 365 x 1/300 x 365))х2, где ___% - ставка рефинансирования ЦБ РФ по состоянию на «____» ____________ ______г., т.е. на момент исполнения застройщиком обязательств.

Кроме того, по до «____» ____________ ______г. у меня отсутствовало собственное жилое помещение, поэтому с ______г. по _____ г. (период нарушения срока передачи объекта долевого строительства) я проживал в жилом помещении (однокомнатной квартире) на основании договора коммерческого найма, размер платы за пользование составлял _______ руб. в месяц. За период с _______ г. по ________ г. я уплатил __________ руб. за пользование съемной квартирой. Указанную сумму я считаю убытками, которые вынужден был понести по вине ООО, несвоевременно передавшего мне жилое помещение по договору участия в долевом строительстве. В соответствии со ст. 15 Гражданского кодекса РФ лицо, право которого нарушено, вправе требовать полного возмещения причиненных ему убытков.

На основании вышеизложенного прошу в добровольном порядке выплатить неустойку в размере ______________ рублей, а также убытки в размере __________ руб. в срок до ___________ с момента получения настоящей претензии.

В случае неисполнения вышеназванного требования в добровольном порядке я буду вынужден (а) обратиться в суд с предъявлением дополнительных требований о компенсации морального вреда, судебных расходов.

Ф.И.О._______________                                      «____» __________20___г.

ОБРАЗЕЦ

_______________________________________
Наименование суда

_______________________________________

адрес суда

Истец:_________________________________

Ф.И.О.

_______________________________________

Адрес:_________________________________

_______________________________________

Ответчик:______________________________



полное наименование исполнителя 
(застройщика)
Адрес исполнителя (застройщика):__________________________
_______________________________________

ИСКОВОЕ ЗАЯВЛЕНИЕ

о взыскании неустойки, возмещении убытков и компенсации морального вреда за ненадлежащее исполнение договора участия в долевом строительстве

Между истцом и ответчиком заключен договор участия в долевом строительстве от «____» ____________ ______г. № _____, по условиям которого ответчик обязан передать истцу однокомнатную квартиру площадью _____ кв. м не позднее «____» ____________ ______г. Цена квартиры по условиям договора составляет __________ руб. Обязанность по оплате стоимости указанной квартиры истцом исполнена своевременно и в полном объеме, что подтверждается квитанцией к приходному кассовому ордеру.

В свою очередь, ответчик допустил просрочку исполнения обязательства по передаче объекта долевого строительства. Квартира передана мне в соответствии с передаточным актом от «_____» ______________ ______г. Просрочка составила _____ дней. В соответствии с п. 2 ст. 6 Федерального закона от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» за просрочку исполнения обязательств по договору застройщик уплачивает неустойку участнику долевого строительства (гражданину) в размере 1/150 ставки рефинансирования ЦБ РФ от цены договора за каждый день просрочки. С учетом изложенного с ответчика в мою пользу подлежит взысканию неустойка в размере _________ руб. (_сумма по договору___ x 13% / 365 x 1/150 x 365), где 13% - ставка рефинансирования ЦБ РФ по состоянию на «____» ____________ ______г., т.е. на момент исполнения застройщиком обязательств.

Кроме того, по до «____» ____________ ______г. у меня отсутствовало собственное жилое помещение, поэтому с ______г. по _____ г. (период нарушения срока передачи объекта долевого строительства) я проживал в жилом помещении (однокомнатной квартире) на основании договора коммерческого найма, размер платы за пользование составлял _______ руб. в месяц. За период с _______ г. по ________ г. я уплатил __________ руб. за пользование съемной квартирой. Указанную сумму я считаю убытками, которые вынужден был понести по вине ответчика, несвоевременно передавшего мне жилое помещение по договору участия в долевом строительстве. В соответствии со ст. 15 Гражданского кодекса РФ лицо, право которого нарушено, вправе требовать полного возмещения причиненных ему убытков.

В соответствии с п. 9 ст. 4 Закона № 214-ФЗ 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 в части, не урегулированной настоящим Законом. Потребитель при нарушении его прав исполнителем вправе требовать от последнего компенсации морального вреда (ст. 15 Закона о защите прав потребителей). Учитывая, что ответчик допустил значительную просрочку исполнения принятых на себя обязательств, я считаю разумным взыскать с ответчика в мою пользу компенсацию морального вреда в размере _____________ руб.

За составление данного искового заявления я заплатил _______ руб. адвокату П.П. Петрову, что подтверждается квитанцией к приходному кассовому ордеру от «____» ____________ ______г. В соответствии с п. 1 ст. 100 Гражданского процессуального кодекса РФ стороне, в пользу которой состоялось решение суда, по ее письменному ходатайству суд присуждает с другой стороны расходы на оплату услуг представителя в разумных пределах.

С учетом изложенного прошу суд:

1) взыскать с ответчика в мою пользу _______ руб. неустойки, _______ руб. убытков и _________ руб. компенсации морального вреда, всего - ________ руб.;

2) взыскать с ответчика в мою пользу ________ руб. расходов на оплату услуг представителя;

3) освободить меня от уплаты государственной пошлины в соответствии с п. 2 ст. 333.36 Налогового кодекса РФ.

Приложения:

1. Копия искового заявления для ответчика.

2. Копия договора участия в долевом строительстве от «___» ________ ___г.

3. Копия квитанции об оплате стоимости квартиры.

4. Копия передаточного акта от «____» ___________ _____г.
5. Копия договора аренды жилого помещения от «___» __________ _____г.
6. Копия претензии ответчику.

8. Копия квитанции об оплате услуг адвоката.
«____» ___________ ______г.                                  ____________(______________)

ОБРАЗЕЦ

_______________________________________
Наименование суда

_______________________________________

адрес суда

Истец:_________________________________

Ф.И.О.

_______________________________________

Адрес:_________________________________

_______________________________________

Ответчик:______________________________



полное наименование исполнителя 
(застройщика)
Адрес исполнителя (застройщика):__________________________
_______________________________________

ИСКОВОЕ ЗАЯВЛЕНИЕ

о взыскании убытков и компенсации морального вреда за ненадлежащее исполнение договора участия в долевом строительстве

Между истцом и ответчиком заключен договор участия в долевом строительстве от «____» ____________ ______г. № _____, по условиям которого ответчик обязан передать истцу однокомнатную квартиру площадью _____ кв. м не позднее «____» ____________ ______г. Цена квартиры по условиям договора составляет __________ руб. Обязанность по оплате стоимости указанной квартиры истцом исполнена своевременно и в полном объеме, что подтверждается квитанцией к приходному кассовому ордеру.
Согласно условиям договора цена договора состоит из суммы денежных средств на возмещение затрат на строительство (создание) объекта долевого строительства и денежных средств на оплату услуг застройщика, при этом, сумма денежных средств на возмещение затрат на строительство (создание) объекта долевого строительства определяется исходя из стоимости постройки 1 кв. м. площади объекта долевого строительства.

Квартира передана мне в соответствии с передаточным актом от «_____» ______________ ______г. 

После регистрации за истцом права собственности на квартиру было установлено, что фактическая площадь квартиры составляет ______ кв. м., что на 1,5 кв. м. меньше общей площади квартиры, указанной в договоре участия в долевом строительстве.

В силу ст. 309 ГК РФ обязательства должны исполняться надлежащим образом в соответствии с условиями обязательства и требованиями закона, иных правовых актов, а при отсутствии таких условий и требований - в соответствии с обычаями делового оборота или иными обычно предъявляемыми требованиями.

Согласно ч. 1 ст. 7 Федерального закона от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов» застройщик обязан передать участнику долевого строительства объект долевого строительства, качество которого соответствует условиям договора, требованиям технических регламентов, проектной документации и градостроительных регламентов, а также иным обязательным требованиям.

В случае, если объект долевого строительства построен (создан) застройщиком с отступлениями от условий договора и (или) указанных в части 1 настоящей статьи обязательных требований, приведшими к ухудшению качества такого объекта, или с иными недостатками, которые делают его непригодным для предусмотренного договором использования, участник долевого строительства, если иное не установлено договором, по своему выбору вправе потребовать от застройщика, в том числе, соразмерного уменьшения цены договора (ч. 1 ст. 7).

Законом 214 не регулируется вопрос о последствиях изменения площади объекта долевого строительства, которые не повлекли  ухудшения качества такого объекта или иные недостатки, которые делали бы объект непригодным для предусмотренного договором использования.

Однако, в силу ч. 9 ст. 4 Закона 214-ФЗ 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 в части, не урегулированной Законом 214-ФЗ.

Таким образом, подлежат применению положения п. 1 ст. 29 Закона РФ от 07.02.1992 № 2300-1 «О защите прав потребителей», на основании которого потребитель при обнаружении недостатков выполненной работы (оказанной услуги) вправе по своему выбору потребовать, в частности, соответствующего уменьшения цены выполненной услуги.

При этом следует учитывать, что согласно преамбуле Закона «О защите прав потребителей», под недостатком товара (работы, услуги) понимается, в том числе, и  несоответствие товара (работы, услуги) условиям договора.
С учетом того, что цена 1 кв. м. площади объекта долевого строительства определена в договоре в размере ______ руб., на основании п. 1 ст. 29 Закона «О защите прав потребителей» ответчик обязан вернуть мне разницу между стоимостью площади, указанной в договоре и фактической площадью, в размере _____руб.
Потребитель при нарушении его прав исполнителем вправе требовать от последнего компенсации морального вреда (ст. 15 Закона о защите прав потребителей). Учитывая, что ответчик допустил значительную уменьшение площади построенного объекта, отказал мне в удовлетворении моих законных требований о проведении перерасчета стоимости объекта долевого строительства, я считаю разумным взыскать с ответчика в мою пользу компенсацию морального вреда в размере _____________ руб.

За составление данного искового заявления я заплатил _______ руб. адвокату П.П. Петрову, что подтверждается квитанцией к приходному кассовому ордеру от «____» ____________ ______г. В соответствии с п. 1 ст. 100 Гражданского процессуального кодекса РФ стороне, в пользу которой состоялось решение суда, по ее письменному ходатайству суд присуждает с другой стороны расходы на оплату услуг представителя в разумных пределах.

С учетом изложенного прошу суд:

1) взыскать с ответчика в мою пользу _______ руб. убытков и _________ руб. компенсации морального вреда, всего - ________ руб.;

2) взыскать с ответчика в мою пользу ________ руб. расходов на оплату услуг представителя;

3) освободить меня от уплаты государственной пошлины в соответствии с п. 2 ст. 333.36 Налогового кодекса РФ.

Приложения:

1. Копия искового заявления для ответчика.

2. Копия договора участия в долевом строительстве от «___» ________ ___г.

3. Копия квитанции об оплате стоимости квартиры.

4. Копия передаточного акта от «____» ___________ _____г.
5. Копия претензии ответчику.

6. Копия квитанции об оплате услуг адвоката.
«____» ___________ ______г.                                  ____________(______________)
ОБРАЗЕЦ

_______________________________________
Наименование суда

_______________________________________

адрес суда

Истец:_________________________________

Ф.И.О.

_______________________________________

Адрес:_________________________________

_______________________________________

Ответчик:______________________________



полное наименование исполнителя 
(застройщика)
Адрес исполнителя (застройщика):__________________________
_______________________________________

Исковое заявление о признании недействительными пунктов договора 
долевого участия в строительстве

 _._._г. между мной с одной стороны и ООО «______» с другой стороны, был заключен договор об участии в долевом строительстве № ______.

Предметом заключенного договора является строительство Х-комнатной квартиры № ______ площадью ______кв. метра с полной чистовой отделкой стоимостью ______рублей, расположенной в монолитно-кирпичном доме по адресу ______. При этом на дольщика возлагается обязанность по ежемесячному финансированию строительства из расчета стоимости ______кв. метров.

Начиная с _._._г., ООО «______» осуществляет произвольное, бессистемное увеличение (индексацию) стоимости квадратного метра площади строящейся квартиры, ни чем не обосновывая очередное увеличение стоимости строительства. Считаю, что своими действиями ООО «_____» существенно нарушает мои права и законные интересы. Увеличение в одностороннем порядке стоимости квадратного метра является изменением не только самого обязательства, но и существенных условий договора в целом, что противоречит нормам действующего законодательства. 

При заключении договора предполагается, что проектно-сметная документация составлена надлежащим образом и отражает в частности текущие и перспективные платежи и расходы. Изменения стоимости используемых материалов на этапе строительства явно не влечет индексации(ст. 709 ГК РФ). Тем более, что условия договора не позволяют определить порядок такой индексации, а следовательно не позволяют определить основания и порядок изменения цены. 

Заключенный договор является по сути договором подряда, таким образом цена работы должна определяться в соответствии с правилами ст. 709 ГК РФ. В соответствии с п.4 ст. 709 ГК РФ цена работы может быть приблизительной или твердой. При отсутствии иных указаний цена работы считается твердой. Оговорка в п. 2.1.2 договора «объем финансирования на момент заключения договора составляет _____ рублей» никоим образом не означает возможность изменения цены, так как фактически в данном пункте определена именно твердая цена договора, иных положений, позволяющих определить цену или установить порядок ее определения, договор не содержит. А в соответствии со ст. 310 ГК РФ одностороннее изменение обязательства не допускается.

Положения заключенного договора, пункты __,__ в части возможности неконтролируемой индексации стоимости квадратного метра не соответствуют нормам действующего законодательства и исполнению (реализации) не подлежат.

Согласно ст. 310 Гражданского Кодекса Российской Федерации односторонний отказ от исполнения обязательства или одностороннее изменение его условий не допускается за исключением случаев прямо предусмотренных законом, в частности допускается одностороннее изменение обязательств, в случае осуществления его сторонами предпринимательской деятельности. Иных случаев одностороннего изменения обязательства действующее законодательство не допускает. Правоотношения сторон по строительству квартиры подпадают под сферу регулирования закона «О защите прав потребителей», так как со стороны истца строительство осуществляется для удовлетворения личных бытовых нужд, явно не связанных с извлечением прибыли.

В соответствии с пунктом _____ договора на потребителя возложена обязанность вступить в товарищество собственников жилья. Однако, согласно ст. 16 закона «О защите прав потребителей» запрещается обусловливать приобретение одних товаров (работ услуг) приобретением других товаров (работ, услуг). Согласно положениям Жилищного Кодекса РФ, ТСЖ являются добровольными объединениями граждан, таким образом гражданин не может быть принужден ко вступлению в те или иные объединения. Более того, условия договора ущемляющие права потребителя признаются недействительными. Положения п. _____явно не соответствуют положениям ст.ст. 310, 400 ГК РФ в части возможности в одностороннем порядке переносить в сторону увеличения сроки строительства, тем самым освобождая строительную компанию от ответственности за нарушения обязательств.

Согласно пунктам _____и _____договора строительная компания вправе в одностороннем порядке расторгнуть потребителем договор в случае существенного изменения обстоятельств или неисполнения потребителем своих обязанностей по финансированию строительства. Данные пункты противоречат положениям ст.ст. 310, 450, 451, 452 ГК РФ, которые предусматривают исключительно судебный порядок расторжения договора в таких случаях.

В соответствии со ст.ст. 153, 154 ГК РФ договор об участии в долевом строительстве № _____является двухсторонней возмездной сделкой. Согласно ст. 168 ГК РФ сделка, не соответствующая требованиям закона или иных правовых актов, ничтожна. При этом недействительность части сделки не влечет недействительности прочих ее частей, если можно предположить, что сделка была совершена и без включения недействительной ее части.

Таким образом, пункты _ , _ , договора по своему содержанию и правовому смыслу не соответствуют нормам действующего законодательства, а именно ст.ст. 310, 400, 450, 451 ГК РФ, и в части возможности в одностороннем порядке увеличивать стоимость строительства, а также переносить сроки строительства в сторону увеличения.

На основании вышеизложенного, руководствуясь ст.ст. 168, 310, 400, 451, 452 Гражданского Кодекса и ст. 16 закона «О защите прав потребителей» прошу суд признать недействительными пункты _ , _ ,_ договора, а также одностороннее повышение ответчиком стоимости строительства.

Приложения:

1. Копия искового заявления для ответчика.

2. Копия договора участия в долевом строительстве от «___» ________ ___г.

3. Копия квитанции об оплате стоимости квартиры.

4. Копии уведомлений об изменении цены строительства.

5. Копия претензии ответчику.

«____» ___________ ______г.                                  ____________(______________)
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