В [наименование районного (городского) суда / мирового судьи судебного участка № __]
[адрес суда]
Дело № [номер дела]
Судья: [Ф. И. О. судьи]
Истец: участник долевого строительства
[Ф. И. О.]
адрес: [место жительства]
Ответчик: застройщик
[полное наименование организации]
адрес: [адрес из ЕГРЮЛ]
ИНН [__________], ОГРН [__________]
телефон: [вписать], адрес электронной почты: [вписать]
ОТЗЫВ НА ИСКОВОЕ ЗАЯВЛЕНИЕ
о взыскании неустойки за нарушение срока передачи объекта долевого строительства, штрафа и морального вреда
I. Позиция ответчика
В производстве суда находится гражданское дело № [номер] по исковому заявлению [Ф. И. О. истца] к [Ф. И. О. ответчика] о взыскании неустойки за нарушение срока передачи квартиры по договору участия в долевом строительстве от «[дата]» № [номер] за период с «[дата]» по «[дата]» в размере [сумма] рублей, штрафа и компенсации морального вреда. Копию искового заявления с приложениями ответчик получил «[дата]». Ответчик исковые требования не признаёт [в полном объёме / в части: указать] по основаниям, изложенным ниже. Отзыв представляется в порядке статьи 149 Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации (далее — ГПК РФ), по которой ответчик при подготовке дела представляет истцу и суду письменные возражения и доказательства в их обоснование.
Обязанность доказать основания иска лежит на истце. В силу части 1 статьи 12 ГПК РФ «Правосудие по гражданским делам осуществляется на основе состязательности и равноправия сторон.» Согласно части 1 статьи 56 ГПК РФ «Каждая сторона должна доказать те обстоятельства, на которые она ссылается как на основания своих требований и возражений, если иное не предусмотрено федеральным законом.» Таким образом, не ответчик должен опровергать иск, а истец — доказать каждое обстоятельство, на котором основаны его требования. Сомнения и пробелы в доказательствах истца толкуются не в его пользу.
II. Возражения по существу иска
Неустойка рассчитана с нарушением закона. Частью 2 статьи 6 Федерального закона № 214-ФЗ (далее — Закон № 214-ФЗ) установлено: «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 (за исключением случая, установленного частью 2.1 настоящей статьи). Если участником долевого строительства является гражданин, предусмотренная настоящей частью неустойка (пени) уплачивается застройщиком в двойном размере. В случае нарушения предусмотренного договором срока передачи участнику долевого строительства объекта долевого строительства вследствие уклонения участника долевого строительства от подписания передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства застройщик освобождается от уплаты участнику долевого строительства неустойки (пени) при условии надлежащего исполнения застройщиком своих обязательств по такому договору.» Ставка рефинансирования (ключевая ставка) применяется на день исполнения обязательства, а при неисполнении — на день, когда оно должно было быть исполнено, а не на дату вынесения решения. Абзацем вторым пункта 1 постановления Правительства РФ от 18.03.2024 № 326 (в ред. от 30.12.2025; далее — Постановление № 326), вступившего в силу 22.03.2024, установлено: «в период начисления неустойки (пени) по договорам участия в долевом строительстве, предусмотренной частью 6 статьи 5 и частью 2 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", не включается период, исчисляемый со дня вступления в силу настоящего постановления до 31 декабря 2025 г. включительно» Пунктом 2 Постановления № 326: «В период с 1 июля 2023 г. до 31 декабря 2025 г. включительно размер процентов, неустойки (штрафа, пени), иных финансовых санкций по договорам участия в долевом строительстве, предусмотренных частью 6 статьи 5, частью 2 статьи 6, частями 2 и 6 статьи 9, а также подлежащих уплате с учетом части 9 статьи 4 Федерального закона "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации", в отношении которых не применяются особенности, предусмотренные пунктом 1 настоящего постановления, исчисляется исходя из текущей ключевой ставки Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательств, но не выше ключевой ставки Центрального банка Российской Федерации, действовавшей по состоянию на 1 июля 2023 г.» Ключевая ставка на 01.07.2023 составляла 7,5 % годовых. Пунктом 3: «Особенности, установленные пунктами 1 и 2 настоящего постановления, применяются в том числе к правоотношениям, возникшим из договоров участия в долевом строительстве, заключенных до дня вступления в силу настоящего постановления.» Таким образом, период с 22.03.2024 по 31.12.2025 из расчёта исключается, а за период с 01.07.2023 по 21.03.2024 применяется ставка не выше 7,5 %. Контррасчёт прилагается.
Период просрочки определён неверно. Частью 4 статьи 8 Закона № 214-ФЗ: «Застройщик не менее чем за месяц до наступления установленного договором срока передачи объекта долевого строительства или в случае, если договором предусмотрен срок начала передачи и принятия объекта долевого строительства, не менее чем за четырнадцать рабочих дней до наступления срока начала передачи и принятия обязан направить участнику долевого строительства сообщение о завершении строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости в соответствии с договором и о готовности объекта долевого строительства к передаче, а также предупредить участника долевого строительства о необходимости принятия объекта долевого строительства и о последствиях бездействия участника долевого строительства, предусмотренных частью 6 настоящей статьи. Сообщение должно быть направлено по почте заказным письмом с описью вложения и уведомлением о вручении по указанному участником долевого строительства почтовому адресу или вручено участнику долевого строительства лично под расписку. При этом срок начала передачи и принятия объекта долевого строительства не может быть установлен ранее чем за четырнадцать дней и позднее чем за один месяц до установленного договором срока передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства. Участник долевого строительства, получивший сообщение застройщика о завершении строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости в соответствии с договором и о готовности объекта долевого строительства к передаче, обязан приступить к его принятию в предусмотренный договором срок или, если такой срок не установлен, в течение семи рабочих дней со дня получения указанного сообщения.» Застройщик направил истцу сообщение о завершении строительства и готовности объекта «[дата]»; истец [уклонялся от приёмки / заявлял необоснованные отказы от подписания акта при отсутствии существенных недостатков]. Частью 6 статьи 8 Закона: «Если иное не установлено договором, при уклонении участника долевого строительства от принятия объекта долевого строительства в предусмотренный частью 4 настоящей статьи срок или при отказе участника долевого строительства от принятия объекта долевого строительства (за исключением случая, указанного в части 5 настоящей статьи) застройщик по истечении двух месяцев со дня, предусмотренного договором для передачи объекта долевого строительства участнику долевого строительства, вправе составить односторонний акт или иной документ о передаче объекта долевого строительства (за исключением случая досрочной передачи объекта долевого строительства, указанного в части 3 настоящей статьи). При этом риск случайной гибели объекта долевого строительства признается перешедшим к участнику долевого строительства со дня составления предусмотренных настоящей частью одностороннего акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства. Указанные меры могут применяться только в случае, если застройщик обладает сведениями о получении участником долевого строительства сообщения в соответствии с частью 4 настоящей статьи либо оператором почтовой связи заказное письмо возвращено с сообщением об отказе участника долевого строительства от его получения или в связи с отсутствием участника долевого строительства по указанному им почтовому адресу.» Период уклонения дольщика от приёмки неустойкой не покрывается.
[Если срок изменён:] Срок передачи продлён соглашением. Дополнительным соглашением от «[дата]», зарегистрированным «[дата]», срок передачи перенесён на «[дата]».
Неустойка явно несоразмерна последствиям. Пунктом 1 статьи 333 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее — ГК РФ) установлено: «Если подлежащая уплате неустойка явно несоразмерна последствиям нарушения обязательства, суд вправе уменьшить неустойку. Если обязательство нарушено лицом, осуществляющим предпринимательскую деятельность, суд вправе уменьшить неустойку при условии заявления должника о таком уменьшении.» Ответчик заявляет об уменьшении неустойки: [нарушение незначительное по сроку, устранено «[дата]», реальных убытков истец не понёс; заявленная сумма сопоставима с ценой товара (услуги) и многократно превышает плату по краткосрочным кредитам и ключевую ставку Банка России]. Неустойка не должна служить средством обогащения потребителя. Застройщик ввёл дом в эксплуатацию с задержкой из-за [объективных причин: изменение требований сетевых организаций, задержки поставок, ограничения], квартира передана; цена договора [сумма] рублей, заявленная неустойка — [сумма] рублей.
Штраф — пять процентов от присуждённой суммы. Частью 3 статьи 10 Закона № 214-ФЗ: «При удовлетворении судом требований гражданина - участника долевого строительства, заключившего договор исключительно для личных, семейных, домашних и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, суд в дополнение к присужденной в пользу гражданина - участника долевого строительства сумме взыскивает с застройщика в пользу гражданина - участника долевого строительства штраф в размере пяти процентов от присужденной судом суммы, если данные требования не были удовлетворены застройщиком в добровольном порядке.» Штраф 50 % по Закону о защите прав потребителей не применяется.
Компенсация морального вреда завышена. Частью 2 статьи 10 Закона № 214-ФЗ установлено: «Моральный вред, причиненный гражданину - участнику долевого строительства, заключившему договор исключительно для личных, семейных, домашних и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, вследствие нарушения застройщиком прав гражданина - участника долевого строительства, предусмотренных настоящим Федеральным законом и договором, подлежит компенсации застройщиком при наличии его вины. Размер компенсации морального вреда определяется судом и не зависит от размера возмещения имущественного вреда. Компенсация морального вреда осуществляется независимо от возмещения имущественного вреда и понесенных гражданином - участником долевого строительства убытков.» Размер компенсации определяется с учётом характера нарушения, степени вины и требований разумности. Заявленная сумма [сумма] рублей не соответствует характеру нарушения [носившего имущественный и непродолжительный характер]; разумной является компенсация не более [сумма] рублей.
[Если требование предъявлено застройщику в период действия льгот:] Отсрочка исполнения. Абзацем десятым пункта 1 Постановления № 326: «В отношении применения неустойки (штрафа, пени), процентов, возмещения убытков и иных финансовых санкций к застройщику в части их уплаты, предусмотренных абзацами вторым и седьмым - девятым настоящего пункта, требования о которых были предъявлены к исполнению застройщику до дня вступления в силу настоящего постановления, предоставляется отсрочка до 31 декабря 2026 г. включительно. Указанные требования, содержащиеся в исполнительном документе, предъявленном к исполнению со дня вступления в силу настоящего постановления, в период отсрочки не исполняются банками или иными кредитными организациями, осуществляющими обслуживание счетов застройщика. Отсрочка, предусмотренная настоящим абзацем и предоставленная до 1 января 2026 г., может быть продлена на срок до 31 декабря 2026 г. включительно в соответствии с законодательством Российской Федерации.» Абзацем одиннадцатым: «В отношении уплаты застройщиком неустойки (штрафа, пени), предусмотренной абзацами третьим и четвертым настоящего пункта, и возмещения застройщиком убытков, предусмотренных абзацами пятым и шестым настоящего пункта, требования об уплате (возмещении) которых были предъявлены к исполнению застройщику до 1 января 2025 г., предоставляется отсрочка до 31 декабря 2026 г. включительно. Указанные требования, содержащиеся в исполнительном документе, предъявленном к исполнению с 1 января 2025 г., в период отсрочки не исполняются банками или иными кредитными организациями, осуществляющими обслуживание счетов застройщика. Положения настоящего абзаца не распространяются на фактически понесенные участником долевого строительства расходы на устранение недостатков (дефектов) объекта долевого строительства.» Ответчик просит указать на отсрочку в резолютивной части решения.
Судебные расходы
Согласно части 1 статьи 98 ГПК РФ «Стороне, в пользу которой состоялось решение суда, суд присуждает возместить с другой стороны все понесенные по делу судебные расходы, за исключением случаев, предусмотренных частью второй статьи 96 настоящего Кодекса. В случае, если иск удовлетворен частично, указанные в настоящей статье судебные расходы присуждаются истцу пропорционально размеру удовлетворенных судом исковых требований, а ответчику пропорционально той части исковых требований, в которой истцу отказано.» Поскольку требования истца не подлежат удовлетворению, оснований для возмещения ему судебных расходов нет; напротив, расходы ответчика подлежат взысканию с истца.
Частью 1 статьи 100 ГПК РФ установлено: «Стороне, в пользу которой состоялось решение суда, по ее письменному ходатайству суд присуждает с другой стороны расходы на оплату услуг представителя в разумных пределах.» Заявленные истцом расходы на представителя в сумме [сумма] рублей [чрезмерны: дело несложное, по нему проведено [__] заседание(-я), объём документов небольшой, стоимость не соответствует ценам на аналогичные услуги в регионе / не подтверждены: нет акта выполненных работ и доказательств оплаты]. При частичном удовлетворении иска расходы подлежат распределению пропорционально удовлетворённой части (часть 1 статьи 98 ГПК РФ). Ответчик понёс расходы на представителя в размере [сумма] рублей (договор от «[дата]», квитанция) и просит взыскать их с истца.
На основании изложенного, руководствуясь статьями 6, 8, 10 Федерального закона № 214-ФЗ, статьёй 333 ГК РФ, статьями 12, 56, 149 ГПК РФ,
ПРОШУ:
1. Отказать [Ф. И. О. истца] в удовлетворении исковых требований о взыскании неустойки, штрафа и морального вреда в заявленном размере к [Ф. И. О. ответчика] в полном объёме.
2. [При частичном удовлетворении:] Взыскать неустойку по контррасчёту ответчика, уменьшив её по статье 333 ГК РФ до [сумма] рублей; взыскать штраф в размере пяти процентов; уменьшить компенсацию морального вреда; предоставить отсрочку исполнения в части неустойки и штрафа.
3. Взыскать с [Ф. И. О. истца] в пользу [Ф. И. О. ответчика] судебные расходы: на оплату услуг представителя в размере [сумма] рублей, почтовые расходы в размере [сумма] рублей.
Приложение:
1. Документ, подтверждающий направление (вручение) копии отзыва истцу и другим лицам, участвующим в деле.
2. Договор участия в долевом строительстве, дополнительные соглашения о сроке.
3. Разрешение на ввод в эксплуатацию.
4. Сообщение о готовности объекта и доказательства направления, акт передачи.
5. Документы о причинах задержки строительства.
6. Контррасчёт неустойки с учётом ПП № 326.
7. Документы о расходах ответчика на представителя (договор, акт, квитанция) [если заявлены].
8. Копия доверенности представителя [если отзыв подписывает представитель].
«___» __________ 20__ г.				__________________ / [Ф. И. О. ответчика или представителя]
Пояснения к шаблону (удалите перед подачей):
— ПП РФ № 326 приведено дословно в ред. от 30.12.2025: неустойка по ч. 2 ст. 6 Закона № 214-ФЗ не начисляется с 22.03.2024 по 31.12.2025; с 01.07.2023 по 21.03.2024 — ставка не выше 7,5 %; за периоды с 01.01.2026 — по ключевой ставке на день исполнения обязательства. Учтите позицию Конституционного Суда РФ по пункту 2 Постановления № 326 (Постановление КС РФ от 14.04.2026 № 24-П).
— Штраф для застройщика — 5 % (ч. 3 ст. 10 Закона № 214-ФЗ в ред. с 01.09.2024); проверьте дату заключения договора и переходные положения.
— Отзыв подают в суд и направляют истцу до предварительного заседания или в срок, установленный судьёй при подготовке дела (статьи 149, 150 ГПК РФ); в упрощённом производстве — в срок из определения суда (статья 232.3 ГПК РФ). Подать можно лично, почтой или через ГАС «Правосудие» / Госуслуги.
— Оставьте в отзыве только доводы, которые подтверждаются вашими документами и подходят к вашей ситуации: лишние и неподтверждённые возражения ослабляют позицию. Шаблон содержит максимальный набор доводов — выберите нужные.
— Цитаты закона приведены дословно в действующей редакции (сверено с КонсультантПлюс 13.10.2026). Перед подачей проверьте, не изменились ли нормы.
— Квадратные скобки — места для ваших данных; пояснения в скобках и неподходящие варианты удалите перед подачей.




