дело №2-        2016 г.

РЕШЕНИЕ   
ИМЕНЕМ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ
2016 года
                                                          г. Курск

районный суд Курской области в составе: председательствующего судьи 

при секретаре,
с участием адвоката Курской коллегии адвокатов Курской области

рассмотрев в открытом судебном заседании гражданское дело по иску Н. к М. о признании предварительного договора купли-продажи незаключенным, взыскании денежной суммы, 
УСТАНОВИЛ:

Н. обратился в суд с вышеуказанным иском, уточненным в порядке ст. 39 ГПК РФ к М., просил взыскать в его пользу с М. денежные средства в размере 200000 рублей, а также судебные расходы, в обоснование своих требований указав, что  --- 2015 года между ним и М. подписан предварительный договор купли-продажи жилого дома и земельного участка с условием о задатке. Предметом вышеуказанного предварительного договора  являлось заключение -----2015 года договора купли-продажи жилого дома и земельного участка, находящихся по адресу: Курская область, район, сельсовет, СНТ "----", участок №. Согласно вышеуказанному предварительному договору в обеспечение исполнения обязательств М. передан задаток в размере 200000 рублей. Согласно положениям вышеуказанного предварительного договора купли-продажи продавец (ответчик) гарантировал покупателю (истцу), что отчуждаемый им жилой дом и земельный участок не имеет обременений и на момент подписания спорного договора третьи лица не предъявляют какие-либо претензии о своих правах на объекты недвижимости. Однако в указанный срок основной договор купли-продажи заключен не был. ----- 2015 года им, Н. была получена выписка из ЕГРП на недвижимое имущество, из которой следовало, что отчуждаемое строение имеет назначение нежилое, а кроме того имеются ограничения права договором ипотеки 2012 года в пользу Банка, как в отношении строения, так и в отношении отчуждаемого земельного участка. Полагая, что поскольку существенные условия о предмете договора не были согласованы сторонами, предварительный договор купли-продажи является незаключенным, а денежная сумма в размере 200000 рублей является неосновательным обогащением и подлежит возврату. Просил также взыскать в его пользу судебные расходы.     
В судебное заседание Н. будучи надлежащим образом извещен о дате, месте и времени рассмотрения дела не явился, ходатайствовал о рассмотрении дела в его отсутствие с участием его представителя адвоката г. Курска
Представитель истца Н. – адвокат  уточненное исковое заявление поддержала по основаниям, изложенным в уточненном исковом заявлении, кроме того, суду пояснил, что при подписании предварительного договора купли-продажи вышеуказанного имущества Н. не было известно о том, что данное имущество находится в залоге в ОАО Банк, о чем им стало известно только после получения выписок их ЕГРП, копии свидетельств о регистрации права собственности на спорное имущество за ответчиком, переданные последним истцу при оформлении предварительного договора купли-продажи, сведений о каких-либо ограничениях не содержали, а кроме того, ответчик устно обещал перевести нежилое помещение в жилое, но  этого не сделал, однако Н. интересовало приобретение именно жилого дома для постоянного и полноценно проживания с семьей. Просила взыскать судебные расходы, а именно расходы на оплату услуг представителя в размере ----рублей и государственную пошлину в размере ---- рублей в пользу Н.
Ответчик М. исковые требования не признал, в обоснование своих возражений пояснил, что истцу при подписании предварительного договора купли-продажи вышеуказанного имущества Н. было известно о том, что имущество находится в залоге у ОАО Банк, а также о том, что помещение является нежилым, так как истец был ознакомлен со всей необходимой документацией на спорное недвижимое имущество. У него, М., имеется экспертное заключение от 2013 года согласно которому спорное строение пригодно для проживания, с которым он также ознакомил Н., и он не давал истцу обещаний о переводе спорного помещения в жилое. Не отрицая факт получения от Н. денежных средств в размере 200000 рублей, полагал, что данная сумма является задатком и не подлежит возврату истцу, поскольку основной договор купли-продажи не заключен по вине Н. Возражал против удовлетворения требований Н. о взыскании  судебных расходов, полагал, что расходы на оплату услуг представителя в размере ---- рублей являются чрезмерно завышенными.  

Представитель третьего лица ОАО Банк будучи надлежащим образом извещенным о дате, месте и времени рассмотрения дела в судебное заседание не явился. Ранее в судебном заседании пояснял, что М. в устной форме обращался в ОАО Банк с вопросом об отчуждении спорного недвижимого имущества, на что получил разъяснения о том, что он имеет право отчуждать данное имущество только после погашения задолженности перед банком по ипотечному кредиту. Письменного разрешения на отчуждение недвижимого имущества банк ответчику не давал, данные условия отражены и в договоре об ипотеке.  
Изучив материалы дела, заслушав объяснения сторон, суд приходит к следующему.
В соответствии с пунктами 1,3 ст. 429 ГК РФ по предварительному договору стороны обязуются заключить в будущем договор о передаче имущества, выполнении работ или оказании услуг (основной договор) на условиях, предусмотренных предварительным договором.

Предварительный договор должен содержать условия, позволяющие установить предмет, а также условия основного договора, относительно которых по заявлению одной из сторон должно быть достигнуто соглашение при заключении предварительного договора.

Согласно ст. 432 ГК РФ договор считается заключенным, если между сторонами, в требуемой в подлежащих случаях форме, достигнуто соглашение по всем существенным условиям договора.

Существенными являются условия о предмете договора, условия, которые названы в законе или иных правовых актах как существенные или необходимые для договоров данного вида, а также все те условия, относительно которых по заявлению одной из сторон должно быть достигнуто соглашение.
Согласно п. 1 ст. 549 ГК РФ по договору купли-продажи недвижимого имущества (договору продажи недвижимости) продавец обязуется передать в собственность покупателя земельный участок, здание, сооружение, квартиру или другое недвижимое имущество (статья 130 ГК РФ). 
В силу ст. 554 ГК РФ в договоре продажи недвижимости должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить недвижимое имущество, подлежащее передаче покупателю по договору, в том числе данные, определяющие расположение недвижимости на соответствующем земельном участке либо в составе другого недвижимого имущества.

При отсутствии этих данных в договоре условие о недвижимом имуществе, подлежащем передаче, считается не согласованным сторонами, а соответствующий договор не считается заключенным.
Согласно ст. 1102 ГК РФ лицо, которое без установленных законом, иными правовыми актами или сделкой оснований приобрело или сберегло имущество (приобретатель) за счет другого лица (потерпевшего), обязано возвратить последнему неосновательно приобретенное или сбереженное имущество (неосновательное обогащение), за исключением случаев, предусмотренных статьей 1109 ГК РФ. Правила, предусмотренные настоящей главой, применяются независимо от того, явилось ли неосновательное обогащение результатом поведения приобретателя имущества, самого потерпевшего, третьих лиц или произошло помимо их воли.
Судом установлено, что М. на праве собственности принадлежит дом, назначение объекта нежилое, площадью ---- кв.м., расположенный по адресу: Курская область, район, сельсовет, СНТ "----", участок №. 

Согласно выписке из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним от 2015 года имеющий ограничения  в виде ипотеки, ограничения зарегистрированы 2012 года со сроком до 2022 года в пользу ОАО "Банк " на основании договора об ипотеке от 2012 года. 
Кроме того М. на праве собственности принадлежит земельный участок назначение - земли сельскохозяйственного назначения, для ведения садоводства и огородничества, площадью ---- кв.м., расположенный по адресу Курская область, район, сельсовет, СНТ "----", участок № с кадастровым номером----- . 
Согласно выписке из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним от 2015 года, имеющий ограничения  в виде ипотеки, ограничения зарегистрированы 2012 года со сроком до 2022 года в пользу ОАО Зенит на основании договора об ипотеке от 2012 года. 
Согласно п. 1 условий предварительного договора купли-продажи жилого дома и земельного участка с условием о задатке от 2015 года М. (продавец) и Н. (покупатель) обязуются в срок до 2015 года включительно заключить договор купли-продажи жилого дома и земельного участка, находящиеся по адресу: Курская область, район, сельсовет, СНТ "----", участок №. предметом данного договора является: жилое помещение, год постройки 2011, кадастровый номер 4----; земельный участок общей площадью --- кв.м., категория земель: земли сельхоз назначения, кадастровый номер -----. На земельном участке находятся хозяйственные постройки: летняя кухня, надворный туалет и иные постройки.

Жилой дом с хозяйственными постройками принадлежит продавцу на основании права собственности, что подтверждается свидетельством о государственной регистрации 46 АИ ----- от  2011 года. 

Земельный участок принадлежит продавцу на основании права собственности, что подтверждается свидетельством о государственной регистрации 46 АИ № 061378 от 26 июля 2011 года. 

В силу п. 3 вышеуказанного предварительного договора Покупатель обязался оплатить продавцу все стоимость жилого дома и земельного участка в размере ----- рублей.

Согласно п. 5 данного предварительного договора в обеспечение исполнения основного договора покупатель в момент заключения (подписания) предварительного договора передает продавцу задаток в сумме 200000 рублей. Сумма задатка должна быть учтена при окончательном расчете. 

В силу п. 8 вышеуказанного предварительного договора продавец гарантирует покупателю, что отчуждаемый им жилой дом и земельный участок никому не проданы, в споре и под арестом не состоят, сервитутом не обременены, третьи лица не предъявляют на момент подписания настоящего договора каких-либо претензий о своих правах на объекты недвижимого имущества.

Согласно п. 9 данного предварительного договора изменения, дополнения и расторжение настоящего договора производятся на основании письменного соглашения сторон и по решению суда. Во всех случаях, не предусмотренных настоящим договором, стороны руководствуются действующим законодательством Российской Федерации. 

Н. произведена оплата М. в счет оплаты по договору купли-продажи жилого дома и земельного участка 200000 рублей. 

Факт получения от Н. М. денежных средств в размере 200000 рублей подтверждается представленной суду распиской от 2015 года и не оспаривается последним в судебном заседании.

Установлено, что по предварительному договору предметом заключения основного договора является жилой дом, при этом в договоре не оговорено, что его назначение нежилое.

В ходе судебного разбирательства было установлено, что истец намеревался приобрести указанный дом для постоянного и полноценного проживания с семьей.

Вместе с тем в вышеуказанном предварительном договоре купли-продажи указан отсутствующий объект права. 
Кроме того, согласно договору об ипотеке 2012 года заключенного между Банком  (открытое акционерное общество) (залогодержателем) с одной стороны и М. (залогодателем) с другой стороны в обеспечение исполнения обязательств по договору кредита в залог залогодержателю было передано следующее имущество: дом, назначение нежилое, площадь  кв.м., кадастровый номер -, местоположением: Курская область, район, сельсовет, СНТ "----", участок № и земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения - для ведения садоводства и огородничества, площадь ---- кв.м., кадастровый номер ---- тем же местоположением.

Согласно п. 6.2 вышеуказанного договора об ипотеке залогодатель не вправе без письменного согласия Залогодержателя отчуждать предмет ипотеки, передавать его в пользование другим лицам, распоряжаться им иным образом, выдавать доверенности, связанные с возможностью его распоряжения. 

Из анализа содержания имеющегося в материалах дела предварительного договора купли-продажи недвижимости от  2015 года суд приходит к выводу, что на момент его заключения сторонами фактически не было согласовано такое существенное условие для подобного рода договоров, как предмет договора, в связи с чем договор является незаключенным и не порождающим прав и обязанностей для сторон.

Суд исходит из того, что отсутствуют индивидуальные характеристики отчуждаемого недвижимого имущества и приходит к выводу, что предварительный договор не содержит данных, позволяющих определенно установить недвижимое имущество, подлежащее передаче покупателю по договору.   

При таком положении суд приходит к выводу, что у М. возникло неосновательное обогащение в сумме переданной ему Н. в размере 200000 рублей.

На основании вышеуказанного суд приходит к выводу о том, что исковые требования Н. к М. о признании предварительного договора купли-продажи незаключенным и о  взыскании  с М. в пользу Н. денежных средств в размере 200000 рублей подлежат удовлетворению.  
Свидетель В. суду пояснила, что после того как Н. осмотрел со своей супругой дом, принадлежащий М., последний передал Н. все документы на дом и земельный участок, в том числе договор ипотеки, заключение эксперта о том, что дом является пригодным для проживания, свидетельства о государственной регистрации права на вышеуказанное имущество. После подписания предварительного договора, в ходе чего она не присутствовала,  2015 года Н. передал М. в ее присутствии денежные средства в размере 200000 рублей.

Показания свидетеля В. не опровергают установленных судом обстоятельств, как и факт телефонных переговоров между Н. и М.,  в подтверждение которых последним представлена информация о телефонных соединениях за период с 06.2015 года по 07.2015 года.
Согласно ст. 88 ГПК РФ судебные расходы состоят из государственной пошлины и издержек, связанных с рассмотрение дела в суде. 

На основании ст. 94 ГПК РФ к издержкам связанным с рассмотрением дела относятся  расходы на оплату услуг представителя, другие признанные судом необходимые расходы.
В соответствии со ст. 98 ГПК РФ стороне, в пользу которой состоялось решение суда, суд присуждает возместить с другой стороны все понесенные по делу судебные расходы.
Согласно ст. 100 ГПК РФ стороне, в пользу которой состоялось решение суда, по ее письменному ходатайству суд присуждает с другой стороны расходы на оплату услуг представителя в разумных пределах.

Н. понес расходы на оплату услуг представителя (оказание юридической помощи) в размере ---- рублей,  что  подтверждается договором на оказание юридических услуг от  2015 года, квитанцией к приходному кассовому ордеру № 

 Согласно Определению от 17 июля 2007 г. N 382-О-О Конституционный Суд Российской Федерации отмечает, что обязанность суда взыскивать расходы на оплату услуг представителя (юридических услуг) в разумных пределах является одним из предусмотренных законом правовых способов, направленных против необоснованного завышения размера оплаты услуг представителя и тем самым — на реализацию требования ст. 17 (ч. 3) Конституции Российской Федерации, согласно которой осуществление прав и свобод человека и гражданина не должно нарушать права и свободы других лиц. Именно поэтому в части первой статьи 100 ГПК Российской Федерации речь идет, по существу, об обязанности суда установить баланс между правами лиц, участвующих в деле. 

Ответчик М. возражал против взыскания судебных расходов в указанной сумме, ссылаясь на их несоразмерность, полагая, что судебные расходы на оплату услуг представителя чрезмерно завышены. 

Суд, принимая во внимание возражения ответчика М., требования разумности и справедливости, объем и сложность рассматриваемого дела, продолжительность и количество произведенных с участием представителя процессуальных действий,  степень его участия в разрешаемом споре, приходит к выводу о частичном удовлетворении заявления и, исходя из принципа разумности и справедливости, суд считает сумму заявленных судебных расходов по оплате услуг представителя (оказанию юридических услуг)  завышенной и определяет ее в разумных пределах - в размере ----  рублей.

Кроме того, при подаче иска истцом была уплачена государственная пошлина в размере ---- рублей.


В связи с чем суд приходит к выводу о взыскании с ответчика М. в пользу Н. судебных расходов в размере ---- рублей, состоящих из оплаты услуг представителя (оказания юридических услуг) и оплаты государственной пошлины.
На основании изложенного, руководствуясь ст.ст. 194 - 199 ГПК РФ, суд
РЕШИЛ:
Исковые требования Н. к М. о признании предварительного договора купли-продажи незаключенным, взыскании денежной суммы, удовлетворить.

Признать незаключенным предварительный договор купли-продажи жилого дома и земельного участка с условием о задатке от 2015 года между М. и Малащук Н. 

Взыскать с М. в пользу Н. денежные средства в размере 200000 (двести тысяч) рублей.

Взыскать с М. пользу Н. судебные расходы, а именно издержки в размере --- рублей и государственную пошлину в размере --- рублей, а всего ---  рублей. 
Решение может быть обжаловано в Курский областной суд через районный суд Курской области в течение месяца со дня принятия решения суда в окончательной форме.
