Генеральному директору
ООО «Фили-Девелопмент»
И.Ф. Струковой

Копия: АО «МР Групп»


О возражениях к ответу на претензию

Уважаемая Ирина Фёдоровна!

На Ваше письмо от ___.___.2016 № _______ сообщаю следующее.

1. Ваше утверждение о том, что общее имущество многоквартирного дома не входит в предмет договора участия в долевом строительстве, в связи с чем требования к застройщику по недостаткам в соответствии со ст. 7 Федерального закона «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» от 30.12.2004 № 214-ФЗ (далее – Закон № 214-ФЗ) неправомерны, не соответствует действующему законодательству.
В соответствии со ст. 7 Закона № 214-ФЗ 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.
Согласно ст. 2 Закона № 214-ФЗ объект долевого строительства - жилое или нежилое помещение, общее имущество в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости, подлежащие передаче участнику долевого строительства после получения разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости и входящие в состав указанного многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, строящихся (создаваемых) также с привлечением денежных средств участника долевого строительства.
Кроме того, указанному положению статьи 2 Закона № 214-ФЗ соответствует п. 1.2 заключенного мной с ЗАО «Фили-Девелопмент» договора участия в долевом строительстве № ________ от ______ (далее – Договор), согласно которому объектом долевого строительства является апартамент (нежилое помещение гостиничного типа) и общее имущество в Здании, входящее в состав Здания.
Таким образом, и Закон № 214-ФЗ, и Договор прямо относят общее имущество в многоквартирном доме к объекту долевого строительства, в связи с чем в отношении недостатков и дефектов общего имущества применяются положения статей 7, 9, 10 Закона № 214-ФЗ, а также положения Закона РФ от 07.02.1992 № 2300-1 «О защите прав потребителей» (далее – Закон о защите прав потребителей).

2. Ссылка на пункт 38 Обзора практики разрешения споров…, утв. Президиумом Верховного Суда РФ от 04.12.2013, приведенная в Вашем письме в качестве аргументации о том, что места общего пользования не являются объектом долевого строительства, некорректна.
Данный пункт Обзора касается отчуждения общего имущества отдельно от права собственности на помещение, занимаемого под квартиру, и указывает на неразрывность прав на помещение (квартиру) и общее имущество, что мною не оспаривается.

3. Утверждение, приведенное в Вашем письме, о том, что претензии, связанные с недостатками общего имущества, могут быть коллективными, не соответствует действующему законодательству.
Ни Закон № 214-ФЗ, ни Закон о защите прав потребителей, не содержат положений, в соответствии с которыми участник долевого строительства не мог бы единолично заявить претензии в адрес застройщика.

4. В своем письме Вы указываете, что в отношении недостатков в местах общего пользования и паркинга Застройщиком и управляющей компанией ООО «Маторин-РУК» принимаются меры к их устранению.
В соответствии с п. 3.1.9 Договора Застройщик сообщает по требованию Участника всю имеющуюся у Застройщика информацию, касающуюся строительства Здания, и исполнения обязательств по Договору.
В этой связи прошу сообщить мне, какие конкретно мероприятия выполняются Застройщиком и управляющей компанией ООО «Маторин-РУК» в целях исправления недостатков, с указанием сроков выполнения таких мероприятий.

5. Ряд недостатков, указанных мною в ранее направленной в Ваш адрес претензии от ___.____.2016, не может признаваться несущественным, поскольку их несвоевременное устранение (либо неустранение) может привести к нарушению требований механической безопасности здания, в том числе:
- нарушение гидроизоляции плиты стилобатной части;
- нарушение гидроизоляции подземной части зданий, в результате чего на -2 уровне паркинга имеются многочисленные поступления воды сквозь несущие конструкции;
- многочисленные сквозные трещины в несущих наружных стенах высотой до 3-х метров по всему периметру зданий на -1 и -2 уровнях, через которые внутрь зданий поступает вода;
- трещины в стяжке (возможно и в фундаментной плите) в подземной части на -2 уровне, которые постоянно увеличиваются, о чем свидетельствуют разорванные маяки.
Все перечисленные недостатки приводят к постепенному разрушению фундамента здания и, как следствие, создают угрозу для жизни и здоровья людей.

6. Настоящим сообщаю, что при приёмке Помещения ___.____.2016 мне на подписание был представлен проект акта приема-передачи Помещения в формате, предложенном Застройщиком, в который не были включены недостатки, описанные мною в претензии от ____.____.2016.
Учитывая, что условия акта приема-передачи определены Застройщиком, а участник долевого строительства в силу явного неравенства переговорных возможностей поставлен в положение, существенно затрудняющее согласование иного содержания отдельных условий акта приема-передачи, а также принимая во внимание давление со стороны Застройщика, выражающееся в предупреждении о возможной передаче мне Помещения в одностороннем порядке, я был вынужден подписать акт приема-передачи от _____.______.2016 в предложенном Застройщиком формате.
Вместе с тем настоящим выражаю свое несогласие с положениями акта приема-передачи об отсутствии у меня претензий к качеству строительства, имущественных и иных претензий, а также с положением об исполнении сторонами обязательств в полном объеме.
Отдельно обращаю внимание, что подписание мною акта приема-передачи не освобождает Застройщика от обязанности по безвозмездному устранению недостатков объекта долевого строительства, в том числе недостатков общего имущества многоквартирного дома, указанные в моей претензии от ___.____.2016. В этой связи, руководствуясь частью 2 статьи 7 Закона № 214-ФЗ и частью 1 статьи 29 Закона о защите прав потребителей, требую безвозмездно устранить все недостатки объекта долевого строительства (Помещение и общее имущество в многоквартирном доме), указанные в моей претензии от ___.____.2016.

7. Согласно нормам ст. 13 Закона РФ от 07.02.1992 № 2300-1 «О защите прав потребителей» за нарушение прав потребителей изготовитель (исполнитель, продавец, уполномоченная организация или уполномоченный индивидуальный предприниматель, импортер) несет ответственность, предусмотренную законом или договором. Законом РФ «О защите прав потребителей» за нарушение сроков устранения недостатков выполненной работы (оказанной услуги) предусмотрена неустойка в размере 3-х процентов цены работы (общей цены заказа) за каждый день просрочки (ст. 30).
В моей претензии от ___.____.2016, направленной в Ваш адрес, указан срок для устранения недостатков объекта долевого строительства, - ___.___.2016.
Учитывая, что до настоящего времени Застройщиком не устранены недостатки, указанные мною в претензии от ___.___.2016, с ___.____.2016 начинает начисляться законная неустойка.

Обращаю внимание, что в случае неустранения недостатков объекта долевого строительства (включая недостатки общего имущества многоквартирного дома) в добровольном порядке, я буду вынужден обратиться в суд за защитой своих прав с возложением на Застройщика расходов представителя, стоимости строительно-технической экспертизы, госпошлины, а также взысканием неустойки и компенсацией морального вреда.



С уважением,
Участник долевого строительства ____________________ / ______________________
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«_______» _______________ 2016 г.
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