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Дело № 2-989-2001/2024
РЕШЕНИЕ

                               ИМЕНЕМ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

15 мая 2024 года                                                                 г.Нефтеюганск

         Мировой судья судебного участка № 1 Нефтеюганского судебного района Ханты-Мансийского автономного округа-Югры Бушкова Е.З., 
        при секретаре Соковой Н.Н., 
        рассмотрев судебном заседании гражданское дело по иску Белова Э.Г. к ООО «Специализированный застройщик «Эталон Ситилайф» о защите прав потребителей,
УСТАНОВИЛ:

          Истец Белов Э.Г. обратился в суд с иском к ООО «Специализированный застройщик «Эталон Ситилайф» о защите прав потребителей,  в обоснование исковых требований указав, что 16.03.2023 между Беловым Э.Г. и ответчиком был заключен договор № 171И-СТЛ-С2 участия в долевом строительстве. Согласно п.1.2. Договора планируемая общая приведённая площадь Объекта Долевого Строительства (далее ОДС) должна составить 83,20 кв.м. Фактическая общая площадь ОДС переданного по Акту приёма-передачи от 22.02.2024г. составила 82,50 кв.м. Недостающая площадь составила 0,7 кв.м. По условиям Договора Застройщик взял на себя обязательства оказать услугу Дольщику по строительству ОДС с проектными характеристиками, оговорёнными п.1.2. Договора, одной из основных характеристик обозначена Общая площадь квартиры. Пункт 4.4. Договора оговаривает, что изменение планируемой площади объекта по результатам технической инвентаризации не является недостатками ОДС. Данный пункт не снимает обязанности Застройщика построить ОДС общей площадью именно 82,50 кв.м., в противном случае оговаривались бы допустимые параметры отклонения в процентах или абсолютных величинах, либо указывался диапазон площадей в качестве характеристики ОДС. Несоблюдение Застройщиком одного из основных условий договора - строительство ОДС с общей площадью меньше, чем оговорена, нарушает права истца как Потребителя оказанной Застройщиком услуги, что предусматривает выплату неустойки в соответствии п.1 Статьи 13 Закона РФ «О защите прав потребителей». 26.02.2024г. истец обратился к Ответчику с письменным Заявлением (зарегистрировано под № 54-ЭСИТЛ/ЗЛК от 26.02.2024г.), в котором попросил сделать перерасчёт стоимости ОДС. В ответном письме (Исх. № 393-ЭСИТЛ от 28.02.2024г.) Ответчик отказался в выплате компенсации разницы, сославшись на п.4.4, договора, который гласит, что изменение планируемой площади объекта по результатам технической инвентаризации не является недостатками ОДС. 01.03.2024г. Белов Э.Г. направил Ответчику Претензию через Почту России с уведомлением о вручении и по электронной почте (зарегистрирована под № 69-ЭСИТЛ/ЗЛК от 01.03.2024г.) с требованием выплатить неустойку за уменьшение площади ОДС. В расчёте неустойки фигурировало уменьшение площади на 2,20 кв.м. т.к. в условиях договора фигурировала ещё и приведённая Общая площадь 84,70 кв.м., на которую истец изначально ориентировался. По результатам полученных от Ответчика пояснений, истец оставляет только претензию к уменьшению Общей площади на 0,7 кв.м. В ответном письме (Исх. № 410-ЭСИТЛ от 13.03.2024г.) Ответчик отказался выплатить неустойку, сославшись на п.1.4 Договора, в котором указано, что стоимость договора окончательная и пересмотру не подлежит. Просит взыскать с ответчика ООО «Специализированный застройщик «ЭТАЛОН СИТИЛАЙФ» неустойку в размере 73 728 рублей.
           Истец Белов Э.Г. в судебное заседание не явился, просил рассмотреть дело в его отсутствии, на исковых требованиях настаивает в полном объёме.   
           Представитель ответчика ООО «Специализированный застройщик «ЭТАЛОН СИТИЛАЙФ» Большаков Д.В., действующий на основании доверенности  от 23.04.2024, в судебное заседание не явился,  представил письменные возражения на исковое заявление, из которых следует, что по окончании строительства фактическая площадь квартиры оказалась на 0,7 кв.м, меньше планируемой площади, указанной в договоре долевого участия в строительстве. Уменьшение площади квартиры в допустимых законом пределах не может квалифицироваться как недостаток квартиры и нарушение условий договора участия в долевом строительстве. Учитывая специфику строительства многоквартирных жилых домов, действующим законодательством предусмотрено допустимое изменение площади объекта долевого строительства в пределах 5% от указанной в договоре участия долевого строительства (п. 2 ч. 1.1 ст. 9 Закона N 214-ФЗ, ч. 6.2 ст. 55 Градостроительного Кодекса РФ). Это обусловлено существом правоотношений участия в долевом строительстве, в котором незначительные отклонения площадей квартир являются характерной особенностью процесса строительства многоквартирных домов и являются допустимыми. Таким образом, действующим законодательством в области долевого строительства прямо предусмотрено, что допустимым изменением общей площади объектов долевого строительства является изменение в пределах 5% от площади, указанной в договоре (п.2 ч. 1.1 ст. 9 214-ФЗ). Кроме того, договором прямо предусмотрено, что площадь квартиры является планируемой и будет уточняться по результатам инвентаризации, необходимой для получения разрешения на ввод жилого дома в эксплуатацию (пункт 1.2 договора). Квартира принята истцом по акту приема-передачи без замечаний. При этом в акте приема-передачи отражена фактическая площадь квартиры, которая на 0,7 кв.м, меньше планируемой площади, указанной в договоре. Разрешение на ввод жилого дома в эксплуатацию в установленном законом порядке не оспорено и недействительным не признано. Площадь квартиры изменилась на 0,85%, что не превышает установленные законом пределы, а следовательно, не может квалифицироваться как недостаток и нарушение договорных условий. Цена договора является «твердой». Указанное условие согласовано сторонами в пункте 2.2 договора, согласно которому цена договора является окончательной и изменению не подлежит.   При этом вероятность изменения площади квартиры стороны осознавали при заключении договора, что отражено в пункте 1.2 договора. В случае выхода за пятипроцентный предел дольщик был бы вправе требовать расторжения договора. Просит отказать в удовлетворении исковых требований.
          Суд рассматривает дело в отсутствие истца и представителя ответчика согласно ст.167 ГПК РФ.

          Исследовав представленные доказательства, оценивая их в совокупности и каждое в отдельности, суд приходит к следующему выводу.

         При заключении истцом договора участия в долевом строительстве между сторонами возникли правоотношения по привлечению денежных средств гражданина для строительства многоквартирного жилого дома, которые регулируются положениями ФЗ "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты РФ" (Федеральный закон N 214-ФЗ).

         В соответствии с ч.1 ст.1 Федерального закона N 214-ФЗ настоящий Федеральный закон регулирует отношения, связанные с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц для долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости на основании договора участия в долевом строительстве и возникновением у участников долевого строительства права собственности на объекты долевого строительства и права общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости, а также устанавливает гарантии защиты прав, законных интересов и имущества участников долевого строительства.

          Согласно ч.1 ст.4 Федерального закона N 214-ФЗ по договору участия в долевом строительстве 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.
         В соответствии со п.2 ч.1.1 ст.9 Федерального закона N 214-ФЗ, 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 превышения допустимого изменения общей площади жилого помещения или площади нежилого помещения, являющихся объектом долевого строительства, которое может быть установлено в договоре в размере не более пяти процентов от указанной площади.
       Статьей 12 ГК РФ предусмотрены способы защиты гражданских прав, в том числе путем взыскания неустойки, убытков, компенсации морального вреда.

        В силу ст.ст.309, 310 ГК РФ обязательства должны исполняться надлежащим образом в соответствии с условиями обязательства и требованиями закона, односторонний отказ от исполнения обязательства не допустим.

         Согласно ч.ч.1, 2 ст.6 Федерального закона от 30.12.2004 года N 214-ФЗ 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.

         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 ЦБ РФ, действующей на день исполнения обязательства, от цены договора за каждый день просрочки. Если участником долевого строительства является гражданин, предусмотренная настоящей частью неустойка (пени) уплачивается застройщиком в двойном размере.

         Судом установлено, что 16.03.2023 между Беловым Э.Г. и ответчиком был заключен договор № 171И-СТЛ-С2 участия в долевом строительстве.  
         Согласно п.п.1.1, 1.2 Застройщик обязуется в предусмотренные Договором сроки своими силами и (или) с привлечением третьих лиц построить многоэтажный жилой дом со встроенными нежилыми помещениями 2 этап, в составе проекта «Многоэтажный жилой комплекс со встроенными нежилыми помещениями и надземными закрытыми автостоянками по ул.** в г.Тюмень, по адресу: Тюменская обл., г.Тюмень, ул.**, дом № **, кадастровый номер земельного участка: **, и после получения разрешения на ввод в эксплуатацию Объекта передать Дольщику по акту приема-передачи расположенную в Объекте квартиру (далее - «Объект долевого строительства», «ОДС») с характеристиками, указанными в п. 1.2. Договора, а Дольщик обязался уплатить обусловленную п.2.1 Договора цену в размере 8 921 259 руб. 00 коп. в порядке, сроки и объеме, предусмотренные настоящим Договором, а также принять ОДС в частную собственность в установленный Договором срок. Планируемая общая площадь ОДС (без балконов, лоджий) - 83,20 кв. м. 

          Согласно п.2.2 Договора, цена договора является окончательной и изменению не подлежит. 

          В соответствии с п.5.1 Договора ответчик обязался после ввода Объекта в эксплуатацию передает Объект долевого строительства Дольщику по акут приема-передачи в срок  не позднее 30.12.2023, при условии полной оплаты стоимости ОДС.  
          22.02.2024 между сторонами договора был подписан акт приема-передачи, согласно которому Застройщик передал, а Дольщик принял 4-х комнатную квартиру № ** по адресу: г.Тюмень, ул.**, дом **, общей площадью 82,50 кв.м.,   расположенную на 17-м этаже  жилого дома. Стоимость передаваемого объекта долевого строительства составляет 8 921 259 руб. 00 коп.  При регистрации права собственности Дольщика на объект долевого строительства, к Дольщику переходит доля в праве общей собственности на земельный участок, на котором расположен жилой дом, размер которой определяется в соответствии с действующим законодательством и условиями Договора. Указанная стоимость объекта долевого строительства профинансирована полностью. Претензии стороны друг к другу не имеют. Объект долевого строительства № 143 осмотрен Дольщиком в присутствии представителя Застройщика и полностью соответствует условиям Договора. Каких-либо замечаний и претензий к качеству, состоянию и внутреннему оборудованию объекта долевого строительства Дольщик не имеет. Дольщик принимает объект долевого строительства с учетом его фактического состояния, которое полностью его удовлетворяет.

           26.02.2024 истец обратился к ответчику с заявлением о перерасчете стоимости ОДС в связи с тем, что фактическая общая площадь квартиры № 143 составила 82,5 кв.м, что отличается от оплаченной плановой проектной общей площади 84,7 кв.м, определенной условиями договора от 16.03.2023.

          28.02.2024 от ООО Специализированый застройщик «Эталон Ситилайф» в адрес истца направлен ответ на заявление, в котором ответчик, ссылаясь на п.4.4 Договора от 16.03.2023 указывает, что компенсация разницы площади договором не предусмотрена.
          01.03.2024 истец обратился к застройщику с претензией о взыскании неустойки в размере 231 719 руб. за недостающую площадь 2,2 кв.м.
          13.03.2024 от застройщика в адрес истца направлен ответ на претензию, из которой следует, что изменение площади объекта долевого строительства по результатам первичной технической инвентаризации не влечёт за собой обязанность сторон проводить друг с другом доплаты или выплаты по договору № 171И-СТЛ-С2 участия в долевом строительстве от 16.03.2023 (далее - Договор), так как стороны в п. 2.2 Договора предусмотрели условие о неизменности цены Договора. В акте приема-передачи указывается общая площадь объекта долевого строительства в соответствии с п. 5 ст. 15 Жилищного кодекса РФ без учёта приведённой площади жилого помещения, поэтому проводимое  сопоставление приведённой площади объекта долевого строительства с его общей площадью не является корректным. ООО «Специализированный застройщик «Эталон Ситилайф» не находит оснований для удовлетворения претензии.
        В связи с тем, что требования истца остались без удовлетворения, Белов Э.Г. обратился в суд с иском, указав, что после полученных от ответчика пояснений, он оставляет претензию только к уменьшению общей площади на 0,7 кв.м, и согласно представленного расчета, просит взыскать с ответчика сумму неустойки в размере 73 728 руб.
          Согласно ст.421 ГК РФ граждане и юридические лица свободны в заключении договора. Условия договора определяются по усмотрению сторон, кроме случаев, когда содержание соответствующего условия предписано законом или иными правовыми актами (ст.422 ГК РФ). В случаях, когда условие договора предусмотрено нормой, которая применяется постольку, поскольку соглашением сторон не установлено иное (диспозитивная норма), стороны могут своим соглашением исключить ее применение либо установить условие, отличное от предусмотренного в ней. При отсутствии такого соглашения условие договора определяется диспозитивной нормой.

         Договор считается заключенным, если между сторонами, в требуемой в подлежащих случаях форме, достигнуто соглашение по всем существенным условиям договора. Существенными являются условия о предмете договора, условия, которые названы в законе или иных правовых актах как существенные или необходимые для договоров данного вида, а также все те условия, относительно которых по заявлению одной из сторон должно быть достигнуто соглашение (п.1 ст.432 ГК РФ).

         Из положений ст.16 Закона РФ "О защите прав потребителей" следует, что условия договора, ущемляющие права потребителя по сравнению с правилами, установленными законом или иными правовыми актами Российской Федерации в области защиты прав потребителей, признаются недействительными.

          В силу положений ст.56 ГПК РФ, содержание которой следует рассматривать в контексте п.3 ст.123 Конституции РФ и ст.12 ГПК РФ, закрепляющих принцип состязательности гражданского судопроизводства и принцип равноправия сторон, каждая сторона должна доказать те обстоятельства, на которые она ссылается как на основания своих требований и возражений, если иное не предусмотрено федеральным законом.
          Согласно статей 4, 5 Закона об участии в долевом строительстве, договор должен содержать, в том числе условие о цене договора, то есть размере денежных средств, подлежащих уплате участником долевого строительства для строительства (создания) объекта долевого строительства. Цена договора может быть определена в договоре как сумма денежных средств на возмещение затрат на строительство (создание) объекта долевого строительства и денежных средств на оплату услуг застройщика. По соглашению сторон цена договора может быть изменена после его заключения, если договором предусмотрены возможности изменения цены, случаи и условия ее изменения.

          Подписав 16.03.2023 договор № 171И-СТЛ-С2 участия в долевом строительстве, истец был ознакомлен и уведомлен о том, что согласно пункта 4.4 Договора долевого участия, не являются недостатками ОДС: изменение планируемой площади Объекта по результатам технической инвентаризации, в том числе общего имущества; изменение элементов фасада, декора, остекления; проекта благоустройства прилегающей территории; изменение места расположения инженерных сетей; появление (удаление) сетей электро-, тепло-, водоснабжения на лестничных площадках и т.п. 
         Заключение договора от 16.03.2023 совершалось по волеизъявлению обеих сторон, по условиям которого стороны достигли соглашения.   

         22.02.2024 Белов Э.Г. подписал акт приема-передачи квартиры, в соответствии с которым истец принял указанную квартиру общей площадью 82,50 кв.м, ОДС № 143 истцом был осмотрен, каких-либо замечаний и претензий к качеству, состоянию и внутреннему оборудованию ОДС не имелось, объект был принят с учетом его фактического состояния, которое полностью удовлетворило Белов Э.Г.
          Необходимо отметить, что при заключении договора долевого участия в строительстве стороны находились в равном положении, в связи с чем, предусмотрели возможность изменения её площади, поскольку разница между проектной и фактической площадью могла измениться в пользу любой из сторон, как в большую, так и в меньшую сторону, в заключенном договоре отсутствует обоюдная ответственность сторон по возврату или доплате денежных средств при отклонении фактической площади передаваемой квартиры от планируемой.

           Мировой судья принимает во внимание, что фактическая площадь переданной истцу застройщиком квартиры от планируемой отличается на 0,7 кв.м, однако застройщик передал участнику долевого строительства объект, качество которого соответствует условиям договора, учитывая, что цена договора, согласно его условиям, определена, является окончательной и изменению не подлежит, а истец, принимая объект долевого строительства, знал, о том, что ему передается квартира меньшей площади, при приеме жилого помещения согласился с размером площади квартиры, отказа принять жилое помещение не выразил, претензий не предъявлял.  

         Отклонение фактической площади квартиры от проектной не является нарушением прав истца, как потребителя, поскольку величина отклонения не указывает на отступление застройщиком от условий договора, на непригодность квартиры для проживания. Расхождение в планируемой и фактической площади не является существенным, т.е. в пределах 5% от указанной в договоре площади, и может быть признано в качестве допустимой строительной погрешности. Условия договора относительно определения площади объекта долевого строительства Закону об участии в долевом строительстве не противоречат, в связи с чем, суд приходит к выводу об отказе в удовлетворении требований о взыскании с ответчика денежных средств за уменьшение площади ОДС не имеется.
          Поскольку нарушений прав потребителя Белов Э.Г. в ходе рассмотрения дела не установлено, оснований для взыскания с ответчика штрафа согласно ст.16 Закона РФ "О защите прав потребителей", у суда не имеется.

          На основании изложенного, руководствуясь ст.ст.194-199 ГПК РФ,
РЕШИЛ:
         В удовлетворении иска Белова Э.Г. к ООО «Специализированный застройщик «Эталон Ситилайф» о защите прав потребителей  - отказать в полном объеме.                  

         Решение может быть обжаловано в апелляционном порядке в течение месяца со дня принятия решения в окончательной форме в Нефтеюганский районный суд Ханты-Мансийского автономного округа-Югры, через мирового судью судебного участка № 1.

               Мировой судья                                               Е.З.Бушкова
