
от _______________ 

 

 

 

 

б/н от __________ 

              

 

ООО “_________” 

ИНН  __________, ОГРН ________________ 

________________________________________ 

                                 

                                 Досудебная претензия – требование потребителя 

                       по возмещению стоимости устранения недостатков квартиры 

                     в счет соразмерного уменьшения цены договора купли-продажи 

 

Между Гражданином РФ _________________ (далее - потребитель) и ООО 

“________________” (далее - продавец) (вместе именуемые – стороны) был заключен 

Договор купли-продажи квартиры № ________________________ (далее – договор), в 

соответствии с которым была передана в собственность потребителя квартира, находящаяся 

по адресу: _______________________ (далее – квартира).  В соответствии с п.2.1 договора 

стоимость квартиры составляет __________ руб. (_______________________). Право 

собственности потребителя на квартиру зарегистрировано под номером государственной 

регистрации _______________ от ___________________. 

 

 ________________ квартира была передана продавцом потребителю в соответствии с актом 

приема-передачи квартиры. 

 

Во время эксплуатации квартиры потребителем были выявлены скрытые недостатки и 

дефекты квартиры, которые не могли быть обнаружены при обычном осмотре в момент 

подписания акта приема-передачи квартиры. Данные недостатки проявились позже, уже во 

время дальнейшей эксплуатации квартиры: конденсат по периметру окон комнаты, 

находящейся слева от входа в квартиру и обозначенной на рекламной презентации под 

номером “1.1” (далее – комната 1), а также комнаты, находящейся справа от входа в 

квартиру и обозначенной на рекламной презентации под номером “1.2” (далее – комната 2);  

промерзание ограждающих конструкций, местами с конденсированием на них влаги и 

вызванным этим образованием черной плесени (комната 1), местами с образованием плесени 

менее развитой более светлого оттенка (комната 2), местами без образования плесени, но с 

ярко выраженными ощущаемыми тактильно “продуваниями” (“из-под плинтуса” в комнате 1 

и “из розетки” в комнате 2);  отсутствие нормальной тяги в вентиляционной шахте (далее – 

вентшахта) санузла, находящегося напротив входа в квартиру и обозначенного на рекламной 

презентации под номером “4” (далее – санузел). 

 

В соответствии с п.1 ст.18 Закона РФ от 07.02.1992 N 2300-1 "О защите прав потребителей" 

(далее – ЗоЗПП), “Потребитель в случае обнаружения в товаре недостатков, если они не 

были оговорены продавцом, по своему выбору вправе … потребовать соразмерного 

уменьшения покупной цены … потребовать незамедлительного безвозмездного устранения 

недостатков товара … При этом потребитель вправе потребовать также полного возмещения 

убытков, причиненных ему вследствие продажи товара ненадлежащего качества. Убытки 

возмещаются в сроки, установленные настоящим Законом для удовлетворения 

соответствующих требований потребителя”. 

В соответствии с п.2 ст.556 ГК РФ, “Принятие покупателем недвижимости, не 

соответствующей условиям договора продажи недвижимости, в том числе в случае, когда 

такое несоответствие оговорено в документе о передаче недвижимости, не является 
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основанием для освобождения продавца от ответственности за ненадлежащее исполнение 

договора”. 

 

В соответствии со ст.557 ГК РФ, “В случае передачи продавцом покупателю недвижимости, 

не соответствующей условиям договора продажи недвижимости о ее качестве, применяются 

правила статьи 475 настоящего Кодекса, за исключением положений о праве покупателя 

потребовать замены товара ненадлежащего качества на товар, соответствующий договору”. 

 

В соответствии с п.1 ст.475 ГК РФ, “Если недостатки товара не были оговорены продавцом, 

покупатель, которому передан товар ненадлежащего качества, вправе по своему выбору 

потребовать от продавца … соразмерного уменьшения покупной цены … безвозмездного 

устранения недостатков товара в разумный срок”. 

 

Комиссия управляющей компании (далее – комиссия) осмотрела _______________ квартиру 

и зафиксировала факт того, что температура в квартире соответствует норме – таким 

образом, инструкция по эксплуатации квартиры не была нарушена потребителем. 

Начиная с __________________ потребителем были направлены в адрес продавца 

многочисленные устные и письменные требования об устранении вышеуказанных 

недостатков –  взаимодействие такого неформального свойства результатов не дало.  

 

 _____________________ потребитель направил продавцу Требование о безвозмездном 

устранении вышеуказанных недостатков квартиры уже ценным письмом. 

 

В результате отсутствия адекватной реакции по реальному устранению очевидных дефектов 

потребитель направил продавцу составленное лично им ________________ 

непрофессиональное требование о “снижении покупной цены на 30%”. Учитывая тот факт, 

что потребитель, являющийся “слабой стороной отношений”, не имеет юридических знаний, 

к данному письму не было приложено заключения строительно-технической экспертизы, 

которая бы определяла размер стоимости устранения возникших по вине продавца 

недостатков. И тем не менее, продавец, являющийся коммерческой организацией и “сильной 

стороной отношений”, пренебрег своей обязанностью, указанной в абз.3 п.5 ст.18 ЗоЗПП, о 

проведении за свой счет экспертизы квартиры. Вместо этого продавец продолжил создавать 

показательное взаимодействие с непрофессиональным потребителем, не имеющим 

юридических знаний – с целью затягивания времени продолжил создавать видимость 

решения проблемы потребителя, путем направления в квартиру потребителя различных 

“комиссий” для якобы установления причин образования дефектов. Таким образом, было 

составлено многочисленное количество актов осмотра квартиры указанными комиссиями, 

было дано многочисленное количество всевозможных обещаний, так и не решивших в итоге 

реальную проблему потребителя . 

Акты осмотра квартиры комиссиями, доказывающие наличие вышеуказанных 

дефектов,  причинно-следственную связь между их образованием и виной продавца: 

-  _____________ было дано обещание устранить дефекты вентиляции, выражающиеся в 

“обратной тяге” в вентшахте. В результате этого на оголовье вентшахты был установлен 

дефлектор, но не электрического или комбинированного принципа запуска, а работающий 

лишь от одной только энергии ветра. До этого момента вообще никакого дефлектора на 

оголовье вентшахты не существовало в принципе! В результате данной установки, ситуация 
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незначительно улучшилась, но в абсолютно недостаточном для решения проблемы 

измерении  – “обратная тяга” сменилась на “отсутствие тяги”. Отсутствующая тяга в 

вентшахте по-прежнему является дефектом системы вентиляции. При этом факт 

незначительного улучшения ситуации при этом прямо доказывает причинно-следственную 

связь между неработающей нормальным образом системой вентиляции и образованием 

конденсата, плесени и всех иных вышеперечисленных недостатков и дефектов квартиры.  

- ___________________ комиссия зафиксировала факт наличия всех вышеуказанных 

недостатков: “Комната слева от входа: Конденсат по периметру окна; Справа от оконного 

блока, в нижнем углу - темные пятна на обоях, справа сверху в углу темные пятна. t в 

нижнем углу +7,5 С, t стены на 10 см правее  +10 С, t в углу на высоте 1,5 м +16,3 С.  t 

воздуха в квартире +21,8 С. Комн. справа от входа: конденсат по периметру окон; t в нижнем 

углу, слева от оконного блока +15 С, на 10 см левее +17 С.” В соответствии с табл.5 СП 

50.13330.2012 “Тепловая защита зданий”, нормируемый температурный перепад между 

температурой внутреннего воздуха и температурой внутренней поверхности ограждающей 

конструкции для жилых зданий не может превышать 4 град. С. Однако, как наглядно видно, 

все вышеуказанные перепады превышают 4 град.С, что доказывает факт несоответствия 

ограждающих конструкций требованиям, предъявляемым к ним по тепловой защите 

квартиры. 21,8 - 7,5 = 14,3 > 4;  21,8 - 10 = 11,8 > 4;  21,8 -  16,3 = 5,5 > 4;  21,8 - 15 = 6,8 > 4;  

21,8 - 17 = 4,8 > 4. При этом факт “промерзания” ограждающих конструкций прямо 

доказывает причинно-следственную связь между этим негативным явлением и образованием 

конденсата, плесени и всех иных вышеперечисленных недостатков и дефектов квартиры. 

-  _______________ комиссия зафиксировала факт наличия всех вышеуказанных 

недостатков: “На момент осмотра t воздуха в ванной 23,1 С, t на кухне 23,1 С, в коридоре 

23,5 С, Комн.2 (справа) 23,8 С, Комн.1 (слева) 23,7 С. t нижних откосов 11,7 С слева, 12,3 С 

справа, Подоконник и профиль 10,8 С. Угол слева от окна , низ 18,4 С, верх 16,5 С. На 

момент осмотра все приточные клапаны открыты. В ванной тяга прямая нестабильная. В с/у 

тяга отсутствует, обратная тяга”. В соответствии с табл.5 СП 50.13330.2012 “Тепловая 

защита зданий”, нормируемый температурный перепад между температурой внутреннего 

воздуха и температурой внутренней поверхности ограждающей конструкции для жилых 

зданий не может превышать 4 град. С. Однако, как наглядно видно, все вышеуказанные 

перепады превышают 4 град.С, что доказывает факт несоответствия ограждающих 

конструкций требованиям, предъявляемым к ним по тепловой защите квартиры. 23,8 - 11,7 = 

12,1 > 4;  23,8 - 12,3 = 11,5 > 4;  23,8 -  10,8 = 13 > 4;  23,8 - 18,4 = 5,4 > 4;  23,8 - 16,5 = 7,3 > 4. 

При этом факт “промерзания” ограждающих конструкций прямо доказывает причинно-

следственную связь между этим негативным явлением и образованием конденсата, плесени и 

всех иных вышеперечисленных недостатков и дефектов квартиры. Также данный акт 

комиссии доказывает и то, что система вентиляции является неработающей при выполнении 

потребителем всех требований инструкции по эксплуатации квартиры. 

- __________________ комиссия зафиксировала факт наличия вышеуказанных недостатков: 

“В комнате справа от входа темные пятна в левом верхнем углу от оконного блока 3х3 см (на 

потолке)”. Данный акт, также как и другие, доказывает факт наличия плесени. 

- ___________________ комиссия зафиксировала факт наличия всех вышеуказанных 

недостатков: “температура воздуха 22,6 С. В комнате правый угол низ + 17 С. Тяга в ванной 

с/у отсутствует. Факты промерзания не устранены. Проблемы по вентиляции не решены. 

Плесень и промерзания не устранены”. В соответствии с табл.5 СП 50.13330.2012 “Тепловая 

защита зданий”, нормируемый температурный перепад между температурой внутреннего 



воздуха и температурой внутренней поверхности ограждающей конструкции для жилых 

зданий не может превышать 4 град. С. Однако, как наглядно видно, вышеуказанные 

перепады превышают 4 град.С, что доказывает факт несоответствия ограждающих 

конструкций требованиям, предъявляемым к ним по тепловой защите квартиры. 22,6 - 17 =  

5,6 > 4. При этом факт “промерзания” ограждающих конструкций прямо доказывает 

причинно-следственную связь между этим негативным явлением и образованием 

конденсата, плесени и всех иных вышеперечисленных недостатков и дефектов квартиры.  

Наличие вышеуказанных недостатков квартиры и причинно-следственная связь их 

образования с виной продавца также доказываются актами осмотра квартиры 

государственными органами: 

- _____________ Комитет государственного жилищного надзора и контроля Ленинградской 

области произвел контрольное (надзорное) мероприятие, в ходе которого были 

подтверждены доводы потребителя. В сооветствии с Ответом гжи-_________________: “1. 

Не обеспечено исправное состояние вентиляционного канала в ванной комнате жилого 

помещения № ________, выражающееся в появлении обратной тяги при открытии окна;  2. 

Не проведены мероприятия по предупрежданию промерзания стен, появления пятен на 

внутренних поверхностях наружных ограждающих конструкций в жилом помещении № 

___________”.  

- __________ Администрация муниципального образования “___________________” 

_________________ муниципального района Ленинградской области осуществила выездную 

проверку квартиры, в результате которой был составлен Акт осмотра помещений № 

_________ от _____________, которым было установлено следующее: “Наличие плесени в 

жилых комнатах 1 и 2 (в углу комнаты выходящей наружу). На кухне нарушена вентиляция, 

предусмотренная проектом”. 

Наличие вышеуказанных недостатков квартиры и причинно-следственная связь их 

образования с виной продавца также доказываются двумя экспертными 

заключениями: 

- Заключением термографического обследования от ______________. 

- Заключением строительно-технической экспертизы от ______________. 

 

 ______________ продавец отказался от досудебного урегулирования проблемы потребителя, 

направив ему Ответ № ___________ от ______________: “Принято решение о разрешении 

всех вышеперечисленных претензий в судебном порядке. Далее к застройщику во 

внесудебном порядке прошу не обращаться”.  

В результате недобросовестного поведения продавца потребитель был вынужден 

инициировать проведение строительно-технической экспертизы с целью определения 

стоимости устранения недостатков квартиры. По результатам строительно-технической 

экспертизы была определена стоимость устранения недостатков квартиры, возникших по 

вине продавца – _____________ руб. (_______________ рубля ____________ копеек). 

 

Таким образом, потребитель требует от продавца возмещения стоимости устранения 

недостатков квартиры в счет соразмерного уменьшения цены договора в размере 

__________________ руб. (______________________). 



В соответствии со ст.22 ЗоЗПП, “Требования потребителя о соразмерном уменьшении 

покупной цены товара … подлежат удовлетворению продавцом … в течение десяти дней со 

дня предъявления соответствующего требования”. 

В случае отсутствия добровольного удовлетворения вышеуказанного требования о  

возмещении стоимости устранения недостатков квартиры в счет соразмерного уменьшения 

цены договора в 10-дневный срок, потребитель будет вынужден обратиться в суд с исковым 

заявлением. 

 

В соответствии с п.3.5. договора, “Гарантия … составляет два года с даты передачи квартиры 

покупателю”. 

В соответствии с п.1 ст.19 ЗоЗПП, “Потребитель вправе предъявить 

предусмотренные статьей 18 настоящего Закона требования к продавцу … в отношении 

недостатков товара, если они обнаружены в течение гарантийного срока или срока 

годности”.  

В соответствии с п.2 ст.19 ЗоЗПП, “Гарантийный срок товара, а также срок его службы 

исчисляется со дня передачи товара потребителю, если иное не предусмотрено договором”. 

В соответствии с п.6 ст.19 ЗоЗПП, “В случае выявления существенных недостатков товара 

потребитель вправе предъявить … требование о безвозмездном устранении таких 

недостатков, если докажет, что они возникли до передачи товара потребителю или по 

причинам, возникшим до этого момента. Указанное требование может быть предъявлено … 

в течение десяти лет со дня передачи товара потребителю в случае неустановления срока 

службы. Если указанное требование не удовлетворено в течение двадцати дней со дня его 

предъявления потребителем или обнаруженный им недостаток товара является 

неустранимым, потребитель по своему выбору вправе предъявить … иные 

предусмотренные пунктом 3 статьи 18 настоящего Закона требования …”. 

В соответствии с п.1 ст.20 ЗоЗПП, “Если срок устранения недостатков товара не определен в 

письменной форме соглашением сторон, эти недостатки должны быть устранены … 

незамедлительно, то есть в минимальный срок, объективно необходимый для их устранения 

с учетом обычно применяемого способа. Срок устранения недостатков товара, определяемый 

в письменной форме соглашением сторон, не может превышать сорок пять дней”. 

В соответствии с п.3 ст.20 ЗоЗПП, “В случае устранения недостатков товара гарантийный 

срок на него продлевается на период, в течение которого товар не использовался. Указанный 

период исчисляется со дня обращения потребителя с требованием об устранении 

недостатков товара до дня выдачи его по окончании ремонта”. 

В соответствии с п.2 ст.23 ЗоЗПП, “В случае невыполнения требований потребителя в сроки, 

предусмотренные статьями 20 - 22 настоящего Закона, потребитель вправе по своему выбору 

предъявить иные требования, установленные статьей 18 настоящего Закона”. 

 

Требование об устранении недостатков было направлено ценным письмом ______________, 

т.е. недостатки были обнаружены в гарантийный срок. При этом требование, составленное 

самим непрофессиональным потребителем, “об уменьшении цены на 30%”, было направлено 

ценным письмом _____________--, т.е. также в рамках гарантийного срока, на что 

потребитель также имел право ввиду нарушения продавцом предусмотренного п.1 ст.20 

ЗоЗПП максимального соракапятидневного срока устранения недостатков. Настоящее, уже 
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составленное профессиональным юристом, требование о возмещения стоимости устранения 

недостатков квартиры в счет соразмерного уменьшения цены договора по своей сути лишь 

уточняет раннее заявленное в гарантийный срок требование о соразмерном уменьшении 

цены – оно лишь содержит указание на точный размер стоимости устранения недостатков, 

рассчитанный в рамках проведения строительно-технической экспертизы, от 

предусмотренной абз.3 п.5 ст.18 ЗоЗПП обязанности по проведению которой продавец 

недобросовестным образом уклонился после появления необходимости в определении 

точного размера соразмерного уменьшения цены договора. При этом, даже не смотря на все 

вышесказанное, настоящее требование также направлено в рамках гарантийного срока, 

ввиду того, что течение гарантийного срока прерывалось, в соответствии с п.3 ст.20 ЗоЗПП, 

на время устранения недостатков. Новое требование также могло быть предъявлено, в 

соответствии с п.2 ст.23 ЗоЗПП, в связи с невыполнением в установленный законом срок 

раннее направленного требования. Более того, выявленные в квартире недостатки, в 

соответствии с заключением строительно-технической экспертизы, являются 

существенными – следовательно, имеет место быть, в соответствии с п.6 ст.19 ЗоЗПП, 

вообще 10-летний срок их предъявления. Да и кроме того, вообще, срок годности 

многоквартирного дома, в котором расположена квартира, в соответствии с табл.1 ГОСТ 

27751-2014 “Надежность строительных конструкций и оснований”, составляет не менее 50 

лет – а, в соответствии с п.1 ст.19 ЗоЗПП, потребитель может обнаружить недостатки не 

только в течение гарантийного срока, но и в течение срока годности. 

Таким образом, потребитель в любом случае, каким бы образом не производилось 

трактование закона и договора, имеет право на предъявление вышеуказанного требования о 

возмещении стоимости устранения недостатков квартиры в счет соразмерного уменьшения 

цены договора. 

В соответствии с п.1 ст.23 ЗоЗПП, “За нарушение предусмотренных статьями 

20, 21 и 22 настоящего Закона сроков … продавец … допустивший такие нарушения, 

уплачивает потребителю за каждый день просрочки неустойку (пеню) в размере одного 

процента цены товара. Цена товара определяется, исходя из его цены, существовавшей в том 

месте, в котором требование потребителя должно было быть удовлетворено продавцом …, в 

день добровольного удовлетворения такого требования или в день вынесения судебного 

решения, если требование добровольно удовлетворено не было”. 

 

 

В соответствии с п.1 ст. 15 ГК РФ, “Лицо, право которого нарушено, может 

требовать полного возмещения причиненных ему убытков…”. 

В соответствии с п.2 ст. 15 ГК РФ, “Под убытками понимаются расходы, которые лицо, чье 

право нарушено, произвело или должно будет произвести для восстановления нарушенного 

права, утрата или повреждение его имущества (реальный ущерб) …” 

В соответствии с п.2 ст. 13 ЗоЗПП, “Если иное не установлено законом, убытки, 

причиненные потребителю, подлежат возмещению в полной сумме сверх неустойки (пени), 

установленной законом или договором”. 

 

В соответствии с п.1 ст. 330 ГК РФ, “Неустойкой (штрафом, пеней) признается 

определенная законом или договором денежная сумма, которую должник обязан уплатить 

кредитору в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения обязательства, в 
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частности в случае просрочки исполнения. По требованию об уплате неустойки кредитор не 

обязан доказывать причинение ему убытков.” 

 

Таким образом, в случае отсутствия удовлетворения настоящего требования о возмещении 

стоимости устранения недостатков квартиры в счет соразмерного уменьшения цены 

договора в 10-ти дневный срок, для продавца наступят неблагоприятные последствия, 

выраженные в необходимости оплачивать неустойку в размере 1%  от цены квартиры (т.е., 

минимум, ____________ руб./день, а, возможно, и рассчитанную от цены квартиры на день 

вынесения судебного решения). 

 

Потребитель предупреждает продавца о том, что если его требование не будет 

удовлетворено в 10-дневный срок, то он обратится в суд. Для продавца могут наступить 

дополнительные неблагоприятные правовые последствия : 

- Штраф в размере пятьдесят процентов от суммы, присужденной судом в пользу 

потребителя, предусмотренный п.6 ст. 13 ЗоЗПП. 

- Неустойка за нарушение установленного ст.22 ЗоЗПП срока удовлетворения требований 

потребителя, предусмотренная п.1 ст.23 ЗоЗПП. 

- Компенсация потребителю госпошлины за подачу искового заявления в суд, рассчитанной 

от цены иска, превышающей 1 000 000 руб. 

- Компенсация в бюджет госпошлины за подачу искового заявления в суд, рассчитанной от 

цены иска, равной 1 000 000 руб, от уплаты которой потребитель-истец освобождается в 

соответствии с ч.3 ст.333.36 НК РФ. 

- Компенсация понесенных потребителем убытков в виде реального ущерба, вызванного 

необходимостью, с целью защиты нарушенных прав, проведения строительно-

технической экспертизы, предусмотренного ч.1 ст.15 ГК РФ и ч.2 ст. 13 ЗоЗПП. 

- Компенсация понесенных потребителем иных убытков, вызванных неправомерным 

поведением продавца, предусмотренных п.1 ст.15 ГК РФ и п.2 ст. 13 ЗоЗПП. 

- Компенсация понесенных потребителем-истцом расходов на оплату юридических услуг, 

предусмотренная ст.100 ГПК РФ. 

- Компенсация причиненного потребителю морального вреда, предусмотренная абз.1 ст.151 

ГК РФ и абз.2 ст.15 ЗоЗПП. Данная компенсация взыскивается судом в любом случае, 

даже если установлен только один лишь факт нарушения прав потребителя и ничего более 

– на это указывает п.55 Постановления Пленума Верховного Суда РФ от 15.11.2022 N 33 

"О практике применения судами норм о компенсации морального вреда". 

 

ПРОШУ В ДОБРОВОЛЬНОМ ДОСУДЕБНОМ ПОРЯДКЕ В 10-ДНЕВНЫЙ СРОК: 

 

Осуществить перевод на нижеуказанные реквизиты денежных средств пользу Гражданина 

РФ _______________ в размере _____________ руб. (________________ рубля 

_____________ копеек) в качестве возмещения стоимости устранения недостатков квартиры 

в счет соразмерного уменьшения цены договора. 

 

Получатель – ___________ 

ИНН получателя – Х  

Номер счета - Х 

БИК - Х 

Банк получателя - АО «Тинькофф Банк» 

Корр. Счет - Х 



ИНН банка - Х 

КПП - Х 

 

Приложения: 

1. Заключение стр техн экспертизы ___________ от ______________ ______. 

2. Заключение термографического обследования бн от ____________- _______л. 

3. Выявленные ГЖИ нарушения ____________ от ______________ 2л. 

4. Акт выездной проверки Администрации ________ от _______________ 4л.  

 

 

 

Потребитель                                                                                                              __________.                

 

 

 


