В [наименование районного суда]
Дело № [номер]
Истец: [ФИО первого участника, адрес]
Ответчик: [ФИО второго участника, адрес, телефон, электронная почта]
Соответчик: [наименование застройщика, ОГРН, ИНН, адрес]
Представитель ответчика: [ФИО, адрес, реквизиты доверенности]
Другие участники: [лица и процессуальное положение]
ВОЗРАЖЕНИЯ
на иск об оспаривании последующего ДДУ и права собственности на квартиру
1. Предъявленные требования
[ФИО истца] просит [дословно перечислить требования о недействительности последующего ДДУ, прекращении зарегистрированного права и передаче квартиры]. Истец ссылается на договор участия в долевом строительстве от [дата] № [номер], заключённый раньше моего договора с [наименование застройщика]. В качестве оснований оспаривания также указаны [точно привести доводы о неоплате, полномочиях и иных дефектах сделки].
С требованиями не согласен. Спорная квартира передана мне застройщиком, право собственности зарегистрировано, исполнение обязательства по оплате подтверждается приведёнными ниже доказательствами. Само наличие более раннего договора не позволяет без исследования самостоятельных оснований недействительности лишить последующего приобретателя зарегистрированного права.
Настоящие возражения не содержат требования признать законными все действия застройщика в отношениях с истцом. Обстоятельства исполнения и прекращения первого договора подлежат отдельной оценке. Однако их последствия необходимо соотнести с основанием каждого требования, заявленного непосредственно против меня.
2. Заключение, регистрация и передача объекта
Между мной и [застройщик] заключён ДДУ от [дата] № [номер] в отношении квартиры [проектный номер, площадь, этаж, адрес объекта]. Договор зарегистрирован [дата], номер записи [номер]. После завершения строительства объекту присвоены [адрес, кадастровый номер], соответствие проектных и фактических характеристик подтверждается [документы].
Квартира передана по акту от [дата], подписанному [лица и основания полномочий]. Фактически ключи получены [дата], владение осуществляю с [дата]. Передача и пользование подтверждаются [акт, документы доступа, договоры обслуживания, иные относимые материалы], представленными в [том, листы дела].
Право собственности зарегистрировано [дата], запись № [номер]. Актуальная выписка ЕГРН прилагается. Названные документы относятся к одному объекту, что подтверждается [сопоставление номера квартиры, плана, площади и кадастровых сведений]. Истец не указал иной объект, который мог бы быть предметом представленных документов.
На дату заключения моего договора сведения о состоянии прежнего ДДУ были следующими: [привести подтверждённые регистрационные данные и документы застройщика]. Указанные сведения представлены для оценки конкретных обстоятельств приобретения, а не как основание освободить стороны от исследования законности прекращения прежнего договора. Доказательств моей осведомлённости о [конкретное противоправное обстоятельство, на которое ссылается истец] в деле не имеется.
3. Доказательства исполнения обязанности по оплате
Цена моего договора составляет [сумма] рублей. В её оплату [дата] предоставлено исполнение в размере [сумма] [точно описать фактически использованный способ расчёта, получателя и назначение]. Получение суммы от имени застройщика подтверждается [первичные документы, расписка либо платёжное подтверждение, документ о расчётах], относящимися к договору № [номер].
Документы позволяют установить связь суммы именно со спорным обязательством: [назначение платежа, указание номера договора, квартиры, даты и иных признаков]. Получатель [ФИО] подтвердил обстоятельства получения в [документ, объяснение, дата, листы дела]. Кроме того, застройщиком оформлены [подтверждение исполнения, акт передачи, иные документы], содержание которых согласуется с произведённым расчётом.
Спор относится к проекту [идентификаторы, разрешение на строительство и дата], для которого [конкретное нормативное и фактическое обоснование применимого режима расчётов вне обязательного эскроу]. Действовавшие в период платежа требования и последствия выбранного способа исполнения обосновываются следующим: [привести применимую редакцию закона и конкретное объяснение соблюдения порядка либо юридической оценки допущенного отступления].
Ответчик не утверждает допустимость обхода действующей части 3 статьи 5 Закона № 214-ФЗ или обязательного режима эскроу. Указание фактически состоявшегося способа расчёта необходимо для исследования исторических отношений. Прошу оценить исполнение по применимым нормам вместе с доказательствами получения суммы, а не отказывать в исследовании только из-за отсутствия бухгалтерской записи.
Сведения застройщика из [название учётной системы или документа] не отражают [конкретная сумма либо операция]. Однако это противоречит [перечень первичных документов и подтверждений]. Внутреннее отражение полученной суммы находится в сфере деятельности организации, а ответчик не имел возможности самостоятельно вносить записи в её учёт. Прошу исследовать причины расхождения и оценить все документы в совокупности.
4. Полномочия получателя исполнения
[ФИО представителя] действовал на основании доверенности от [дата] № [номер], удостоверенной [нотариус, реестровый номер]. На дату спорных действий доверенность действовала, что подтверждается [документ или сведения проверки]. Относимые полномочия содержатся в пунктах [номера]: [точно привести положения о заключении договора, получении исполнения и оформлении соответствующих документов].
Указанные положения необходимо сопоставить с совершённым действием [описание]. Дополнительно полномочия и поведение от имени застройщика подтверждаются [документы организации, ранее признававшиеся действия, сведения о выдаче акта и подтверждения расчётов]. Эти материалы относятся к спорному периоду, а не к полномочиям, возникшим позднее.
Довод истца о необходимости внутреннего согласования [конкретное действие] основан на [документ или объяснение]. Между тем [объяснить, почему названное ограничение не опровергает конкретное внешнее полномочие либо почему доказательств его применимости нет]. Последующее несогласие руководителя с действиями представителя само по себе не устанавливает отсутствие полномочий на момент исполнения.
В силу статьи 182 ГК РФ необходимо определить основание и пределы представительства. Ответчик просит оценивать доверенность по её содержанию и в связи с другими доказательствами. Само название должности получателя или общая характеристика доверенности как широкой не заменяют эту проверку.
5. Самостоятельная оценка основания оспаривания
Истец связывает недействительность моего договора с [конкретное основание]. Для применения указанного последствия требуется установить [юридически значимые обстоятельства по заявленной норме]. Между тем [привести доказательства и объяснение отсутствия соответствующих обстоятельств]. Нарушение застройщиком обязательства перед истцом не заменяет доказывание этого самостоятельного состава.
По доводу о подписи в [название документа] представлены [оригинал, заключение эксперта, объяснения]. Их содержание подтверждает [точный установленный факт]. Прошу не смешивать вопрос об исполнителе подписи с отдельными вопросами полномочий, волеизъявления и фактического исполнения. Если подлинность документа оспаривается, необходимо исследовать конкретное возражение надлежащими процессуальными средствами.
Статья 398 ГК РФ предусматривает предел требования об отобрании индивидуально определённой вещи после её передачи третьему лицу с соответствующим вещным правом. Пункт 61 постановления Пленумов ВС РФ и ВАС РФ от 29.04.2010 № 10/22 разъясняет значение передачи и государственной регистрации при нескольких договорах в отношении одной недвижимости. Поэтому более ранняя дата ДДУ истца не является достаточным самостоятельным основанием удовлетворения предъявленных ко мне требований.
При этом ответчик не ссылается на регистрацию как на абсолютный запрет оспаривания права. Заявленные истцом основания подлежат проверке, но каждое должно подтверждаться относимыми доказательствами и влечь именно испрашиваемое последствие. Требования истца к застройщику по нарушенному обязательству не могут автоматически подменяться изъятием квартиры у другого приобретателя.
6. Значение судебной практики и просительная часть
Определением ВС РФ от 29.06.2026 № 67-КГ26-3-К8 апелляционное и кассационное определения по спору двух участников долевого строительства отменены, дело направлено на новое апелляционное рассмотрение в ином составе. Коллегия указала на необходимость исследования оплаты, полномочий представителя, передачи квартиры и зарегистрированного права. Этот акт не устанавливает окончательного победителя любого аналогичного спора, но подтверждает необходимость совокупной оценки приведённых обстоятельств.
На основании изложенного, руководствуясь статьями 35, 56, 67 и 149 ГПК РФ, статьями 182 и 398 ГК РФ, прошу:
1. Приобщить настоящие возражения и приложенные документы к материалам дела.
2. Исследовать доказательства исполнения моего ДДУ, полномочий представителя застройщика, передачи объекта и государственной регистрации права в их взаимной связи.
3. Отказать [ФИО истца] в удовлетворении предъявленных ко мне требований о [точно перечислить оспариваемые требования] в полном объёме.
Приложения
1. Подтверждение направления возражений и приложений участникам дела.
2. ДДУ и документы о его государственной регистрации.
3. Платёжные и иные первичные документы, подтверждения расчётов.
4. Доверенность представителя застройщика и подтверждение её действия на соответствующую дату.
5. Передаточный акт и документы фактического владения.
6. Выписка ЕГРН и документы идентификации квартиры.
7. Материалы о применимом режиме расчётов по проекту.
8. Доказательства по конкретным основаниям оспаривания сделки.
9. Документы о полномочиях представителя ответчика, если отсутствуют в деле.
[Дата] [Подпись] [ФИО]
