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25 апреля 2019 года между ООО «Стройтехинвест» (далее – Ответчик) и ООО «КВАРТО» был заключен договор об участии в долевом строительстве многоэтажного жилого дома по адресу: Московская обл., г. Одинцово, мкр. 7-7А, корп. Б. 
30 июня 2020 года Хаматгалеев Э. Р. (далее – Истец) заключил договор уступки прав требования с ООО «КВАРТО» (далее – Договор). На основании данного договора Истец приобрел права на получение Объекта долевого строительства: квартиры общей проектной площадью 27,60 кв.м., расположенной по адресу: Московская область, г. Одинцово, мкр. 7-7А, корпус Б. 
В соответствии с п. 3 Договора право требования уступается Хаматгалееву Э. Р. за 3 290 584,00 руб. 
Хаматгалеев Э. Р. свои обязательства выполнил в полном объеме, 30 июня 2020 г. он произвел оплату по Договору в полном объеме (платежное поручение № 7950 от 08.09.2020 г.). 
В соответствии с п. 2 Договора право на получение Объекта принадлежит Хаматгалееву Э. Р. на основании Договора об участии в долевом строительстве жилого дома от 25.04.2019 г., зарегистрированного Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Московской области 17.05.2019г. (далее – Договор долевого участия), между ООО «Стройтехинвест» и ООО «КВАРТО». 
Таким образом, на основании заключенных договоров Ответчик – ООО «Стройтехинвест» является Застройщиком, а Истец – Дольщиком. 
В соответствии с п. 1.7 данного ДДУ «Застройщик обязуется передать Участнику Долевого строительства квартиры по передаточному Акту не позднее 30 июня 2021 г.». Однако фактически Акт приема-передачи был подписан сторонами только 7 июня 2022 года (см. копию Акта приёма-передачи квартиры). 
1. По вопросу позиции Ответчика об отнесении угрозы распространения коронавирусной инфекции COVID-19 к обстоятельствам непреодолимой силы (форс-мажорным обстоятельствам), выходящим за рамки разумного контроля, необходимо отметить, что строительные и др. работы по данному объекту в период карантина продолжались. 

Заключение договора уступки в офисе застройщика состоялось 30 июня 2020 г., после периода карантина коронавирусной инфекции COVID-19, в условиях полного функционирования Застройщика и его структур. 
При заключении Договора уступки с Истцом Ответчик (менеджер в офисе Застройщика) утверждал, что сроки сдачи объекта долевого строительства и выдачи ключей не изменяются, а остаются прежними: сдача – январь-март 2021 года; выдача ключей – апрель-июнь 2021 года. 
Кроме того, дата 30 июня 2021 года не входит в период, указанный в Постановлении Правительства РФ от 26.03.2022 № 479 о том, что при расчете пени или размера убытков не учитывается задержка сдачи объекта в период с 03.04.2020 г. до 01.01.2021 г. включительно. По Договору данный объект сдавался гораздо позже. 
2. По вопросу отнесения к обстоятельствам непреодолимой силы работ по технологическому присоединению к инженерным сетям теплоснабжения, водоснабжения и водоотведения, по строительству новых и перекладке существующих инженерных систем на более больший диаметр необходимо отметить следующее: данное обстоятельство является сугубо кадрово-профессиональным и при соответствии проектно-исследовательского, инженерно-технического и рабочего персонала профессиональным требованиям не может являться обстоятельством непреодолимой силы. 

3. Заявление Ответчика о том, что квартира приобреталась по цене 79 000,00 руб. за один квадратный метр, является ложным, т. к. квартира приобреталась по договору уступки, без отделки по цене 119 224,06 руб. за один квадратный метр, плюс бронирование 96 616,00 руб. В общей сумме: 3 387 200,00 руб. (122 724,63 руб. за один квадратный метр), что являлось завышенным показателем по рынку недвижимости на момент совершения сделки. 
Также, за период задержки сдачи объекта произошло значительное увеличение стоимости строительных материалов и отделочных работ (квартира приобреталась без отделки). 
4. По позиции Ответчика о компенсации морального вреда в размере 50 000,00 руб. утверждаю следующее. Следует учесть тот факт, что в период задержки строительства с 1 сентября 2021 года, по месту работы Истцу была сокращена рабочая нагрузка (вследствие чего снизилась заработная плата), в нарушение рекомендации Правительства РФ в течение календарного года не сокращать рабочую нагрузку и зарплату работникам государственных учреждений. Однако в данных обстоятельствах Истец не прекратил исполнять свои обязательства по ипотеке, а осуществил поиск нового места работы, чтобы исполнять свои обязательства. Что является обоснованием величины компенсации морального ущерба. 

Кроме того, на период задержки строительства Истец остался без какого-либо жилья в г. Санкт-Петербурге, и вынужден был жить без регистрации (вследствие чего городская администрация отказала в получении городских льгот и компенсаций на отдых и оздоровление), постоянно менять место жительства, часто обращаться к друзьям, родственникам и знакомым с просьбой о предоставлении временной возможности проживать на их жилплощади. Это было сопряжено с постоянным поиском нового жилья и переездами в г. Санкт-Петербурге, имея адрес постоянной регистрации в г. Стерлитамаке Республики Башкортостан, а не в Санкт-Петербурге (см. копию паспорта в Приложении). 
Даже если Суд продолжает считать данные факты бездоказательными и неубедительными, в трудовой книжке зафиксирован факт работы в Санкт-Петербурге и смены там места работы (по причине сокращения нагрузки на рабочем месте). 
Таким образом, в период задержки строительства Истец, проживая и работая в г. Санкт-Петербурге, испытывал более чем значительный стресс, поэтому сумма компенсации морального вреда 50 000,00 руб. является заниженной, а не завышенной. Оптимальной и справедливой компенсацией морального вреда является сумма 120 000,00 тыс. руб. 
5. По позиции Ответчика о том, что взыскание компенсации Истцом носит характер обогащения, отмечаю, что в связи с проживанием и работой в период задержки сдачи объекта в г. Санкт-Петербурге имею недополученные доходы в сумме 50 000 руб. в мес., т. к. уровень моей зарплаты в г. Москве значительно выше, чем в г. Санкт-Петербурге (информация доступна в банковской отчётности и на портале «Госуслуги»). Вследствие чего сейчас не имею возможности приобрести квартиру для мамы в целях проживания в одном регионе (городе). 
6. В противоположность вышесказанному, Застройщик в возражениях на исковые требования заявляет о нахождении в тяжёлом материальном и финансовом положении. Однако ценовая политика, статистика продаж и хозяйственная деятельность Застройщика свидетельствуют об обратном. Сохраняется завышенный уровень цен на квартиры от Застройщика, а также идёт постоянное повышение цен на данные квартиры при падении общего уровня спроса на недвижимость в 2023 году и росте непроданных застройщиками квартир до 75 % по различным регионам Российской Федерации. Экономическая организация общества и законодательство же позволяют застройщикам извлекать прибыль от имеющихся активов (квартир и пр.), сдавая их в наём (в том числе опосредствованно), снижая уровень цен, предоставляя покупателям субсидии, скидки и т. д. 
Таким образом, финансовое благополучие Ответчика (Застройщика) в силу муниципального и государственного финансирования позволяет ему не изыскивать дополнительных средств дохода, а содержать непроданные квартиры в закрытом состоянии, без использования с целью извлечения прибыли. 
7. Истец считает обоснованным требование о взыскании штрафа с Ответчика в размере 50 % от суммы, присуждённой судом. Сумма требований соразмерна последствиям нарушения обязательств Ответчиком и является общепринятой в судебной практике. 
8. Истец направил в адрес Застройщика претензию. Однако Ответчик заявил, что выплата компенсации в полном объёме за срыв сроков сдачи объекта возможна только через суд и исходя из расчётной стоимости квартиры 2 180 400,00 руб., введя таким образом в заблуждение Истца и Суд (см. копию Возражений на исковые требования в Приложении). Юридическое лицо ООО «КВАРТО» является дочерней структурой (представителем) Застройщика, через которую Застройщик реализует квартиры физическим лицам; договор уступки заключён в офисе продаж ЖК «Сердце Одинцово» Застройщика. Следовательно, расчёт неустойки следует вести от суммы договора уступки. 
Кроме того, что постановление Правительства РФ от 26.03.2022 г. № 479 об исключении периода просрочки с 29.03.2022 г. по 07.06.2022 г. из расчёта неустойки является ничтожным, т. к. грубо нарушает права и ухудшает экономическое положение добросовестного приобретателя недвижимости, Ответчик предложил Истцу удовлетворить претензию лишь на 30% от пересчитанной совместно суммы неустойки (64997,72 руб.), что неприемлемо для Истца. 
9. Следствием ложной позиции Ответчика о сумме сделки по продаже Истцу квартиры 2 180 400,00 руб. (настоящей же ценой покупки является цена уступки, т. е. сумма 3 387 200,00 руб.), которая привела в заблуждение Суд и Истца, явилось то, что Истец был введён в заблуждение, и при совместном расчёте с Застройщиком сумма неустойки ошибочно рассчитывалась от цены договора ДДУ между Застройщиком и ООО «КВАРТО» от 25.04.2019 г. (2 180 400, 00 руб.), а не от цены договора уступки между ООО «КВАРТО» и Истцом от 30.06.2020 г. (3 290 584, 00 руб., плюс бронирование). 
В связи с введением Истца в заблуждение по поводу расчётной стоимости квартиры и в связи с тем, что постановление Правительства РФ от 26.03.2022 г. № 479 об исключении периода просрочки с 29.03.2022 г. по 07.06.2022 г. из расчёта неустойки является ничтожным, т. к. нарушает права и ухудшает экономическое положение добросовестного приобретателя недвижимости, Истцом произведён уточнённый расчёт неустойки по формуле: 
3 387 200 руб. × 5,5 % ÷ 300 × 341 день × 2 = 423 512,90 руб.
Однако Суд первой инстанции, располагая сведениями о введении Истца в заблуждение, взыскал с Ответчика неустойку в размере 160 000 руб., что в 2,4 раза меньше суммы неустойки предусмотренной ч. 2 ст. 6 ФЗ 214. В решении суда не приведено мотивов, по которым суд пришел к выводу, что уменьшение размера неустойки является допустимым и не указано, в чем заключается несоразмерность размера неустойки последствиям нарушения обязательства. 
10. Принимая во внимание «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).  
При разрешении вопросов об уменьшении размера неустойки, подлежащей уплате гражданину – участнику долевого строительства, заключившему договор исключительно для личных, семейных, домашних и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, на основании статьи 333 ГК РФ суды исходили из того, что применение названной статьи по таким делам возможно в исключительных случаях и по заявлению ответчика с обязательным указанием мотивов принятия такого решения. 
В качестве критериев для установления несоразмерности подлежащей уплате неустойки последствиям нарушения обязательств судами учитывались конкретные обстоятельства дела, в том числе цена договора, длительность периода и причины нарушения обязательств застройщиком, принятие застройщиком мер к завершению строительства, исполнение застройщиком своих обязательств, последствия для участника долевого строительства вследствие нарушения застройщиком срока передачи объекта строительства и иные обстоятельства. Такие выводы содержатся в справках по материалам обобщения судебной практики, в частности Архангельского, Курского, Нижегородского, Новосибирского, Тамбовского, Ульяновского областных и других судов. 
Согласно разъяснениям, содержащимся в пунктах 1, 2 Постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации от 28 июня 2012 г. N 17 «О рассмотрении судами гражданских дел по спорам о защите прав потребителей», при рассмотрении гражданских дел судам следует учитывать, что отношения, одной из сторон которых выступает гражданин, использующий, приобретающий, заказывающий либо имеющий намерение приобрести или заказать товары (работы, услуги) исключительно для личных, семейных, домашних, бытовых и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, а другой – организация либо индивидуальный предприниматель (изготовитель, исполнитель, продавец, импортер), осуществляющие продажу товаров, выполнение работ, оказание услуг, являются отношениями, регулируемыми Гражданским кодексом Российской Федерации, Законом Российской Федерации "О защите прав потребителей", другими федеральными законами и принимаемыми в соответствии с ними иными нормативными правовыми актами Российской Федерации. 
Если отдельные виды отношений с участием потребителей регулируются и специальными законами Российской Федерации, содержащими нормы гражданского права (например, договор участия в долевом строительстве, договор страхования, как личного, так и имущественного, договор банковского вклада, договор перевозки, договор энергоснабжения), то к отношениям, возникающим из таких договоров, Закон о защите прав потребителей применяется в части, не урегулированной специальными законами. 
Следовательно, спорные правоотношения, возникшие из договора участия в долевом строительстве, подпадают под действие Закона Российской Федерации «О защите прав потребителей» в части, не урегулированной специальным законом – Федеральным законом «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации». 
В соответствии с частью 1 статьи 6 Федерального закона "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" застройщик обязан передать участнику долевого строительства объект долевого строительства не позднее срока, который предусмотрен договором и должен быть единым для участников долевого строительства, которым застройщик обязан передать 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, за исключением случая, установленного частью 3 настоящей статьи. 
Согласно части 2 статьи 6 названного выше Федерального закона в случае нарушения предусмотренного договором срока передачи участнику долевого строительства объекта долевого строительства застройщик уплачивает участнику долевого строительства неустойку (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, предусмотренная данной частью неустойка (пени) уплачивается застройщиком в двойном размере. 
В силу статьи 333 Гражданского кодекса Российской Федерации, если подлежащая уплате неустойка явно несоразмерна последствиям нарушения обязательства, суд вправе уменьшить неустойку. 
Верховный Суд Российской Федерации в пункте 34 Постановления Пленума от 28 июня 2012 г. N 17 «О рассмотрении судами гражданских дел по спорам о защите прав потребителей» разъяснил, что применение статьи 333 Гражданского кодекса Российской Федерации по делам о защите прав потребителей возможно в исключительных случаях и по заявлению ответчика с обязательным указанием мотивов, по которым суд полагает, что уменьшение размера неустойки является допустимым. 
Исходя из смысла приведенных выше правовых норм и разъяснений, а также принципа осуществления гражданских прав своей волей и в своем интересе (статья 1 Гражданского кодекса Российской Федерации) размер неустойки может быть снижен судом на основании статьи 333 Гражданского кодекса Российской Федерации только при наличии соответствующего заявления со стороны ответчика. 
При этом Ответчик должен представить доказательства явной несоразмерности неустойки последствиям нарушения обязательства, в частности, что возможный размер убытков кредитора, которые могли возникнуть вследствие нарушения обязательства, значительно ниже начисленной неустойки. Кредитор для опровержения такого заявления вправе представить доводы, подтверждающие соразмерность неустойки последствиям нарушения обязательства. 
На основании изложенного и руководствуясь требованиями ст.ст. 320, 328-330 ГПК РФ,  
  ПРОШУ СУД АПЕЛЛЯЦИОННОЙ ИНСТАНЦИИ: 
1. Отменить решение Одинцовского городского суда по делу от 14 сентября 2023 года о частичном удовлетворении иска и принять новое решение, удовлетворив заявленные исковые требования с учетом уточнённых расчётов и обоснований в пунктах 4, 7 и 9 данной апелляционной жалобы по причине введения Истца в заблуждение: неустойка 423 512,90 руб., моральный ущерб 120 000,00 руб., штраф в размере 50 % от суммы неустойки. 
2. О дате и времени судебного заседания прошу уведомлять по эл. почте hamatgaleev.emil@yandex.ru и по телефону 8-981-161-98-33. 
Приложение: 
· Уточнённый расчет цены иска; 
· Копия Досудебной претензии в адрес ООО «Специализированный застройщик «Стройтехинвест»; 
· Копия Искового заявления; 

· Копия Возражений на исковые требования; 

· Договор бронирования с электронной подписью Застройщика, Соглашение к Договору, Информация о стоимости покупки; 
· Копия Договора уступки № Б/К/1-52 от 30.06.2020 г.; 
· Платёжное поручение от 20.06.2020 г. на сумму 96 616,00 руб.; 

· Платёжное поручение от 08.09.2020 г. на сумму 3 290 584,00 руб.; 
· Копия акта приема-передачи от 07.06.2022 г.; 
· Копия страницы паспорта со сведениями о регистрации в период задержки строительства; 
· Копия трудовой книжки за период задержки строительства; 
· Документ, подтверждающий оплату государственной пошлины; 
· Копия договора участия в долевом строительстве № Б/К/1 от 25.04.2019 г. (в судебном деле) 
Истец                Хаматгалеев Э. Р. 

15 сентября 2023 года 
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