Дело № 2-948/99

Решение

именем Российской Федерации

“ 10 “ сентября 1999 г. Марксовский

городской суд Саратовской области в составе:

председательствующего судьи  Ноздрачевой Т.М.

с участием адвоката Ламидзе Е.Д.

рассмотрев в открытом судебном заседании гражданское дело по иску

Хоменко Игоря Васильевича

к индивидуальному частному предприятию “Универсал” г. Маркса в лице директора Райкуновой Светлане Александровне о взыскании задатка

УСТАНОВИЛ :

Хоменко И.В. и директор ИЧП “Универсал” Райкунова С.А. договорились заключить договор купли - продажи жилого помещения по адресу : Марксовский район, с. Кировское, ул. Кирова, д.6, кв. 3 17 августа 1999 года в нотариальной конторе г. Маркса за 25 000 рублей. Однако Райкунова С.А. в назначенный день в нотариальную контору не явилась, так как еще не оформила право собственности на данное жилое помещение в  регистрационной палате. А 12 августа 1999 года Хоменко И.В. передал Райкуновой С.А. 15 000 рублей, оформив это соглашением о задатке. В связи с тем, что Райкунова С.А. не явилась в нотариальную контору, Хоменко  обратился в суд с иском о взыскании двойной суммы задатка.

В судебном заседании Хоменко И.В. пояснил, что 12 августа 1999 года между им и ИЧП “Универсал” в лице директора Райкуновой С.А. было заключено соглашение о задатке, в котором были сформулированы все необходимые условия купли - продажи жилого помещения, расположенного по адресу: Саратовская область, Марксовский район, с. Кировское, ул. Кирова, д.6, кв.3. Он уплатил Райкуновой С.А. задаток в размере 15000 рублей. Общая цена жилого помещения  была определена в 25000 рублей. В соглашении о задатке было оговорено, что 17 августа 1999 года они должны были заключить договор купли-продажи в нотариальной конторе г. Маркса, но Райкунова С.А. не явилась в нотариальную контору. До настоящего времени право собственности за ИЧП “Универсал” в регистрационной палате не оформлено, поэтому он не хочет требовать понуждения к оформлению сделки, а просит взыскать с ИЧП “Универсал” двойную сумму задатка в размере 30000 рублей.

Директор ИЧП “Универсал” Райкунова С.А. с иском не согласна, но подтвердила, что действительно 12 августа 1999 года получила от Хоменко И.В. задаток в сумме 15000 рублей и договорилась 17 августа 1999 года оформить договор купли-продажи жилого помещения по адресу: Саратовская область, Марксовский район, с. Кировское, ул. Кирова, д.6, кв.3 за 25000 рублей. Однако к назначенному сроку она не смогла зарегистрировать право собственности  на данное жилое помещение в регистрационной палате, он от заключения договора она не отказывается. При оформлении документов в регистрационной палате она не возражает оформить сделку в нотариальной конторе, поэтому считает, что Хоменко И.В. виновен в том, что не хочет заключать договор купли-продажи, поэтому задаток должен остаться у нее.

Свидетель Хоменко В. подтвердил, что 12 августа 1999 года Хоменко И.В. передал директору ИЧП «Универсал» 15 000 рублей в качестве задатка, а 17 августа 1999 года она не явилась в нотариальную контору для заключения договора купли-продажи.

Суд, выслушав участников процесса, показания свидетеля, изучив материалы дела,

считает:

иск подлежит частичному удовлетворению,

поскольку, согласно ст. 380 ГК РФ задатком признается денежная сумма, выдаваемая одной из договаривающихся сторон в счет причитающихся с нее по договору платежей другой стороны в доказательство заключения договора и в обеспечение его исполнения, т. е. Задаток должен выполнять три функции – удостоверяющую, обеспечительную и платежную. В данном случае договор купли – продажи между сторонами письменно не заключался и не мог быть надлежаще заключен, поскольку право собственности за собой ИЧП «Универсал» не зарегистрировало, земля не оформлена. Следовательно, в данном случае 15 000 рублей, переданные Хоменко И.В. директору ИЧП «Универсал», что не отрицают стороны и подтверждено письменным соглашением, именованным «соглашение о задатке», не выполняют обеспечительную функцию. Следовательно, данная сумма не является задатком, а является авансом, который следует взыскать с ответчика.

Руководствуясь ст. ст. 380, 549, 590 ГК РФ, суд

решил:

1. Взыскать с индивидуального частного предприятия «Универсал» г. Маркса в лице директора Райкуновой Светланы Александровны 15 000 рублей аванса и 560 рублей госпошлины, а всего сумму 15560 рублей (пятнадцать тысяч пятьсот шестьдесят рублей) в пользу Хоменко Игоря Васильевича. 

2. В остальной части иска отказать.

Решение может быть обжаловано в Саратовский областной суд в десятидневный срок.

Судья                                                  м.п.                               Т.М. Ноздрачева
Председателю Саратовского областного суда 

А.И.Галкину

Хоменко Игоря Васильевича, проживающего по адресу г.Саратов, ул.Шоссейная, д.8, кв.216,

По делу по его  иску к  Индивидуальному частному предприятию “Универсал” (Директор Райкунова С.А. г.Маркс, ул.Ленина 57, кв.46, т.226-57.

“О взыскании двойной суммы задатка”

На  решение Марксовского районного суда Саратовской области от 10 сентября 1999г.   и определение судебной коллегии по гражданским делам Саратовского областного суда

НАДЗОРНАЯ ЖАЛОБА

10 сентября 1999г. Марксовский районный суд Саратовской области, рассмотрев дело по моему иску к индивидуальному частному предприятию “Универсал” о взыскании двойной суммы задатка за продаваемую квартиру, вынес решение, которым признал деньги в сумме 15.000. рублей полученные от меня ответчиком,  авансом, взыскал эту сумму в мою пользу,  а во взыскании двойной суммы  задатка отказал.. Соответственно решению суд взыскал и  половинную  (569 руб. ) сумму госпошлины.

22 октября 1999г.  Судебная коллегия по гражданским делам Саратовского областного суда отказала мне в удовлетворении моей кассационной жалобы  и  оставила решение районного суда без изменения.

С вынесенными решением и определением не могу согласиться по нижеследующим причинам:

        1.Практически единственным возражением районного суда против доводов искового заявления было то, что на момент заключния Соглашения о задатке ответчик еще не зарегистрировал на себя права собственности на продаваемую квартиру. Следовательно, по мнению суда, он не имел права заключать договора  купли-продажи недвижимости, и этот договор следует считать незаключенным. Поэтому задаток не несет в себе функции обеспечения исполнения обязательства.

      С изложенным выводом согласиться нельзя. Отсутствие права собственности на предмет сделки на момент совершения сделки не противоречит закону. Статья 549 ГК РФ, регулирующая куплю-продажу недвижимости, равно как и более общая статья 454 о договоре купли-продажи вообще (в отличие от некоторых других договоров, например – найма жилого помещения), не содержит указания на то, что продавец должен быть собственником недвижимости на момент его заключения.


Продавец вполне  может приобрести предмет договора до момента исполнения договора, которое заключается в переходе права собственности и фактической передаче предмета. На добровольное отчуждение права собственности имеет право только собственник или уполномоченные им лица и сделка окажется ничтожной, если такого права у него нет. Однако, к задатку это уже не имеет никакого отношения и в случае невозможности законного исполнения соглашения о задатке по вине одной из сторон, наступают последствия предусмотренные ч.2 ст.381 ГК РФ.

2.Не могу согласиться с доводом судебной коллегии о том, что  “договор купли‑продажи ….  реально заключен не был, а состоялась лишь договоренность  о его заключении в будущем”. Кстати, это единственный довод коллегии против моей жалобы, остальная часть определения - это изложение судебного решения и  доводов кассаторов. Доводов моей кассационной жалобы судебная коллегия в полном объеме не рассмотрела и на них не ответила.

Договор нельзя считать незаключенным, прежде всего, потому, что  в с е  условия купли продажи были сторонами согласованы: и квартира с конкретным адресом, и цена, и срок. Воля сторон была также направлена на передачу продажу недвижимости, а не уточнение каких-то условий в будущем. 

3.Судебную коллегию, возможно, смутило  то, что стороны решили также придать сделке нотариальную форму, но это вопрос только формы, по содержанию документ был бы совершенно тождественным предыдущему. Надо заметить, что в сельской местности из-за нехватки юристов люди охотно прибегают к нотариальной форме потому, что такие договоры легче проходят регистрацию в местном филиале областной регистрационной палаты. 

Хочу заметить, что по гражданскому кодексу договор  как обязательство это, собственно, не документ, а договоренность между лицами и вот эта-то договоренность состоялась, а не была отложена на будущее. И вот во исполнение этой-то  договоренности я и отдал больше половины цены покупаемой квартиры. И никто не понял, что эти деньги являются тоже  доказательством заключения договора, а не только платежом “в счет”.

4.Вообще после этих судебных заседаний складывается впечатление, что никаких задатков  по недвижимости и быть в принципе   не может, а законодатель просто пошутил. Тогда  нам простым людям надо прямо  разъяснить, что если мы с продавцом все-таки встретимся в регистрационной палате, то право собственности на квартиру перейдет на меня - покупателя прямо с момента регистрации и у продавца никакой  возможности уклониться от исполнения, т.е. от передачи квартиры покупателю просто не остается. Мне - покупателю остается только вытряхнуть его из квартиры судебным или несудебным порядком. Можно даже и денег ему не платить, пусть по суду взыскивает. А вот договариваться до регистрационной палаты «о задатке» просто бесполезно. В палате же все равно договор переписывать заставят для соблюдения их очень мудрёных мелких реквизитов, и, значит, это уже будет другой документ. Поэтому договор  о задатке всегда  будет “предварительный” и, следовательно, неисполнимый.

5.Кстати, обозвав мой задаток авансом, судебные органы так и не сослались ни на какой закон в обоснование  своего вывода о том – почему этот аванс подлежит возврату?

К сожалению, пока я не слышал от судебных органов никаких разъяснений, только крайнее нежелание взыскать в мою пользу большую сумму денег, которая в два раза больше моих затрат, но это уже явно не правовое основание.  

На основании изложенного, руководствуясь ст.ст.329 п.5, 330 п.1 ГПК РСФСР,

ПРОШУ:
Принести протест в Президиум Саратовского областного суда на предмет отмены решения Марксовского районного суда Саратовской области от 10 сентября 1999г. и определения Судебной коллегии по гражданским делам от 22 октября 1999г. и вынесения нового решения, которым следует взыскать в мою пользу с ИЧП “Универсал” двойную сумму задатка по соглашению от 12 августа 1999г., т.е. 30.000.рублей, возместив мне за счет ответчика расходы на госпошлины.

Приложение: решение районного суда и определение кассационной инстанции.

Хоменко И.В.

Председателю Саратовского областного суда 

А.И.Галкину

Хоменко Игоря Васильевича, проживающего по адресу  г.Саратов, ул.Шоссейная, д.8, кв.216,

По делу по его  иску к  Индивидуальному частному предприятию “Универсал” (Директор Райкунова С.А. г.Маркс, ул.Ленина 57, кв.46, т.226-57.
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5.Кстати, обозвав мой задаток авансом, судебные органы так и не сослались ни на какой закон в обоснование  своего вывода о том – почему этот аванс подлежит возврату?

К сожалению, пока я не слышал от судебных органов никаких разъяснений, только крайнее нежелание взыскать в мою пользу большую сумму денег, которая в два раза больше моих затрат, но это уже явно не правовое основание.  

На основании изложенного, руководствуясь ст.ст.329 п.5, 330 п.1 ГПК РСФСР,

ПРОШУ:
Принести протест в Президиум Саратовского областного суда на предмет отмены решения Марксовского районного суда Саратовской области от 10 сентября 1999г. и определения Судебной коллегии по гражданским делам от 22 октября 1999г. и вынесения нового решения, которым следует взыскать в мою пользу с ИЧП “Универсал” двойную сумму задатка по соглашению от 12 августа 1999г., т.е. 30.000.рублей, возместив мне за счет ответчика расходы на госпошлины.

Приложение: решение районного суда и определение кассационной инстанции.

Хоменко И.В.

