                                                       ОПИСЬ:
1. Введение








  2
           2. Нормативно-правовое регулирование жилищных отношений в Республике Казахстан






            2-3

3. Соблюдение порядка принятия исковых заявлений         
  4-6


4. Методика рассмотрения дел, связанных со спорами о праве 


    собственности на жилое помещение


4.1 Примерное содержание исковых заявлений



  5-8

4.2 Определение подсудности дел





  8

4.3 Отказ в принятия искового заявления (ст. 153 ГПК)

  8-9


4.4 Возвращение искового заявления (ст. 154 ГПК)


  9-10

4.5 Оставление искового заявления без движения (ст. 155 ГПК)    10-12

4.6 Принятие исковых заявлений к производству суда   

(примерные общие требования для всех категорий дел по спорам о права 

на жилище) 









  12-14

4.7 Принятие встречного искового заявления 

(ст.ст. 156, 157 ГПК)








  14-15

4.8 Подготовка дела в судебному разбирательству


  15-18

4.9 Методика рассмотрения споров о праве собственности на  

                 жилье, вытекающих из брачно-семейных отношений

  18-25

4.10 Методика рассмотрения споров о праве собственности на

приватизированное жилье







  25-32

4.11 Методика рассмотрения споров о признании сделок недействительными или действительными




  32-54


4.12 Методика рассмотрения споров об определении и выделе доли в общем совместном имуществе (жилом помещении)



  54-60

4.13 Методика рассмотрения споров о признании права 

собственности, в том числе в силу приобретательной давности и на самовольное строение








  60-76


4.14 Методика рассмотрения споров о прекращении права собственности на жилое помещение





  76-86

4.15 Методика рассмотрения споров об истребовании жилого помещения из чужого незаконного владения




  86-89

4.16 Методика рассмотрения заявлений об установлении юридического факта владения, пользования, распоряжения жилым помещением на правах собственности в порядке особого производства



  89-90

5. Обзор судебной практики по рассмотрению гражданских дел апелляционной судебной коллегией Карагандинского областного суда за 9 месяцев 2011 года по спорам о праве собственности на жилище
90-105


Методические рекомендации по рассмотрению  гражданских дел о    

         праве собственности не недвижимое имущество (жилое помещение).
1. Введение

Основанием для разработки Методических разработок послужило, в первую очередь, различия в применении законодательства судами, влекущие нарушение единства судебной практики, ошибки, допускаемые судами, статистические данные, свидетельствующие о проблемах примененияматериального и процессуального закона, изменения в законодательстве, влияющие на судебную практику, результаты рассмотрения споров в различных инстанциях.

Методические рекомендации имеет своей целью оказать судьям помощь в грамотном и правильном рассмотрении гражданских дел по спорам о праве собственности на жилое помещение, а также способствовать формированию единообразной судебной  практики по указанной категории дел. 
Общими для всех категорий дел являются разделы, касающиеся отказа в принятии, возвращении, оставлении без движения и принятия исковых заявлений.
2. Нормативно-правовое регулирование жилищных отношений в Республике Казахстан

Право собственности на жилое помещение в Республике Казахстан регулируется:

- Конституцией РК (ст. ст.6, 25, 26);

- Гражданским  кодексом Республики Казахстан;

- Законом Республики Казахстан от 16. 04. 1997 г. «О жилищных отношениях»;

- Постановлением Президента КазССР от 13 сентября 1991 года № 444 «О Программе разгосударствления и приватизации государственной собственности в Казахской ССР на 1991-1992 год (I-й этап)» и Положением о купонном механизме приватизации государственной собственности в Казахской ССР(с изменениями, внесенными постановлениями Президента РК от 24.12.91 г. № 549; от 03.02.92 г. № 88; от 23.06.93 г. № 1288);
- Программой разгосударствления и приватизации государственной собственности в Казахской ССР на 1991-1992 гг. (I-й этап);
- Постановлением Президента Республики Казахстан от 23 июня 1993 года N 1288 «Об ускорении приватизации государственного жилищного фонда в Республике Казахстан и мерах по обеспечению процессов разгосударствления и приватизации» (с изменениями, внесенными постановлением Президента РК от 30.11.93 г. N 1434);

- Указом Президента Республики Казахстан «Об ипотеке недвижимого имущества» от 23 декабря 1995 года, после внесения изменений и дополнений в 2007 г., получившим статус Закона;

- Указом Президента Республики Казахстан от 25 декабря 1995 года № 2727 «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», а впоследствии Законом РК «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 26 июля 2007 года;

- Законом Республики Казахстан от 7 июля 2006 года № 180-Ш «О долевом участии в жилищном строительстве»;

- Постановлением Кабинета Министров Республики Казахстан от 3 января 1994 года № 2 «Об утверждении Положения о порядке приватизации государственного жилищного фонда, введенного в эксплуатацию после 1 января 1992 г.»;(с изменениями и дополнениями по состоянию на 16.10.1999 г.)
- нормативным постановлением Верховного Суда № 9 от 18 июля 1997 года «О практике применения законодательства  по приватизации гражданами жилых помещений»;

- нормативным постановлением Верховного Суда № 10 от 9 июля 1999 года «О некоторых вопросах применения законодательства о праве собственности на жилище»;

- нормативным постановлением Верховного Суда № 3 от 20 апреля  2006 года «О практике  рассмотрения судами споров о праве на жилище, оставленное  собственником»;

- нормативным постановлением Верховного Суда  № 5 от 16 июля 2007 года «О некоторых вопросах  разрешения споров, связанных с защитой права собственности на жилище».

Ряд жилищных прав человека регламентируется международными актами, влияющими на правовое регулирование  жилищных отношений в РК.

3. Соблюдение порядка принятия исковых заявлений

Споры о праве собственности на жилое помещение рассматриваются в порядке искового производства.

В соответствии со статьей 33  ГПК иски о правах на земельные участки, здания, помещения, сооружения, другие объекты, прочно связанные с землей (недвижимое имущество) предъявляются по месту нахождения этих объектов.

Исходя из этих положений закона  иски, касающиеся прав собственности на жилище, рассматриваются  по  месту  его нахождения.

В соответствии со ст. 150 ГПК истец обязан указывать в исковом заявлении фамилию, имя, отчество (если оно указано в документе, удостоверяющем личность) ответчика, его место жительства или нахождения и т.д. Изучение судебной практики показало, что наиболее часто  суды испытывают затруднения при принятии исковых заявлений по делам о признании договоров купли-продажи жилых помещений действительными, когда продавцы выехали за пределы Республики Казахстан или того населенного пункта, где находится спорное жилое помещение, либо умерли.

По данной категории дел  существует  различная практика в части указания данных о месте жительства и нахождения ответчиков.

 Зачастую в исковых заявлениях адрес ответчиков указывается не по месту нахождения имущества  и их последнему известному  месту жительства, а, например, «Россия», «Германия», «РФ».

Указанные исковые заявления подлежали оставлению без движения с предоставлением истцам срока  для указания в исковом заявлении прежнего известного места жительства ответчика  и места нахождения его имущества, поскольку в соответствии с  требованиями ст. 150 ГПК в исковых заявлениях адрес проживания (нахождения) ответчиков обязательно должен быть указан.

В  соответствии со статьей 51 ГПК суд, установив  при подготовке дела  или во  время  его разбирательства в  суде первой инстанции, что иск  предъявлен не  к  тому лицу, которое  должно отвечать по  иску, может по ходатайству истца, не  прекращая дела, допустить замену ненадлежащего ответчика надлежащим.

          Между тем, несмотря на  явно  ошибочное  указание  в исковых заявлениях о признании сделок действительными  ответчиками  лиц, которые  не  могут отвечать по  предъявленному иску,  судьи не  всегда  выполняют требования ст. 51 ГПК.

По иску о признании сделки действительной ответчиком может быть только другая сторона сделки.

В этой  связи, наиболее правильной  усматривается практика некоторых  судов, когда истцы, купившие жилые помещения у собственников, с которыми не успели нотариально оформить сделки, и которых к моменту обращения в суд нет в живых, в качестве ответчика указывают  местный исполнительный орган, уполномоченный управлять жилищным фондом. Однако в таких случаях предметом иска должно быть не признание сделки  действительной, а признание права собственности истцов по состоявшейся сделке, поскольку продавец при жизни не оспорил ее, с его смертью прекращаются все его права, в том числе и право собственности на спорное жилище, не унаследованное его наследниками, следовательно, сделка считается совершенной между сторонами. Такой порядок разрешения споров является наиболее приемлемым выходом из ситуации, когда продавцы, к которым можно было бы предъявить требования о признании сделки действительной, умерли, их наследники не предъявили требований к покупателям, или их вовсе нет, жилые помещения могли быть признаны выморочным имуществом и перейти в коммунальную собственность конкретного населенного пункта, которым управляет акимат, а его деятельность организует ГУ аппарат акима, и поскольку в исковых заявлениях истцы указывают об обстоятельствах покупки ими жилых помещений, а также невозможность иным путем признать сделку действительной, такие споры могут затрагивать интересы только местных исполнительных органов, а, следовательно, они и должны быть указаны в качестве ответчиков, а требование должно быть не о признании сделки действительной, а о признании права собственности покупателей на жилище на основании состоявшейся сделки купли-продажи. В таких случаях  судья вправе  лишь предложить истцу изменить предмет иска.

Имеются  случаи, когда  иски  предъявляются  к ненадлежащим ответчикам и по другим  категориям дел, однако  суды   также не  применяют нормы ст. 51 ГПК.

В соответствии со ст. 48 ГПК   сторонами в гражданском процессе могут быть граждане и юридические лица.  Согласно п. 3 ст. 32 ГПК «иск, вытекающий из деятельности филиала или представительства юридического лица, может быть предъявлен также по месту нахождения филиала или представительства». Однако в качестве ответчика в таком деле необходимо указывать само юридическое лицо. Филиал является структурным подразделением юридического лица и не может быть самостоятельной стороной в деле.

Иски о праве  собственности  должны оплачиваться государственной пошлиной исходя из стоимости  жилого помещения  на момент рассмотрения  спора. 

4. Методика рассмотрения дел, связанных со

спорами о праве собственности на жилое помещение
4.1 Примерное содержание исковых заявлений

Споры о праве собственности на жилое помещение рассматриваются в порядке искового производства, за исключением случаев установления  юридического факта владения, пользования, распоряжения имуществом как собственным, когда правоустанавливающие документы на жилье были, но утеряны.

Исковые заявления по делам о праве собственности на жилое помещение предъявляются в суд с соблюдением требований 

главы 14 ГПК.

При этом если требования подпунктов 1), 2), 3) части 2 статьи 150 ГПК  являются одинаковыми для всех гражданских дел, рассматриваемых в порядке искового производства, то в исковых заявлениях о праве собственности на жилище изложение подпунктов 4), 5) 6), 8) имеет свои специфические особенности.

Так, суть нарушения или угрозы нарушения прав, свобод или законных интересов истца и его исковые требования, исходя из видов исков о праве собственности, могут быть изложены примерно следующим образом:

-по иску о разделе дома или квартиры, приобретенных в период зарегистрированного брака и являющихся совместной собственностью супругов, в исковом заявлении к другому супругу должно быть указано, когда супруги зарегистрировали брак, когда ими приобретено спорное жилое помещение, (каким документом этот факт подтверждается), его стоимость, адрес этого спорного жилья, дата расторжения брака, кто в настоящее время в спорном жилище проживает, каким образом истец (один из бывших супругов) предлагает разделить спорное жилое помещение, нормы закона, на которых основано данное требование (последнее желательно, но не обязательно).

Наряду с этим могут быть указаны и другие обстоятельства, например, имеется ли у одного из них жилье, в котором эта сторона (зачастую – ответчик) может проживать или проживает и это жилье не относится к имуществу, подлежащему разделу;

- по иску о признании сделки купли-продажи жилого помещения недействительной в исковом заявлении к продавцу и покупателю (приобретателю) может быть указано, на основании какого правоустанавливающего документа оспариваемое жилое помещение принадлежит истцу, когда, кому и на каком основании это жилое помещение отчуждено (продано, подарено, обменено), каким документом этот факт подтверждается, на основании какого закона и почему истец считает эту сделку недействительной, какие обстоятельства подтверждают недействительность сделки. Если жилье отчуждено не самим истцом, а иным лицом, то это лицо также указывается в качестве ответчика; 

- в исковых заявлениях к продавцу жилища о признании сделки купли-продажи жилого помещения действительной должно быть указано, с кем и когда была совершена сделка, когда и как произведена оплата стоимости приобретенного жилья (полностью или частично), какими письменными доказательствами подтверждается факт совершения сделки, почему договор не был оформлен в установленном законом порядке;

- по спору о признании договора приватизации недействительным или частично недействительным и включении в договор истца в исковом заявлении к местному исполнительному органу, а также  другим лицам, включенным в договор  приватизации,  должно быть указано, когда, кем спорное жилье было приватизировано, каким документом этот факт подтверждается, почему истец не был включен, какими доказательствами подтверждается факт проживания истца в спорной  квартире на момент приватизации, какие  предпринимались им попытки к включению его в договор приватизации, каким органом ему в этом отказано, на каком основании;

- в исковых заявлениях об истребовании жилого помещения из чужого незаконного владения к лицу, владеющему жилищем (виндикационный иск), истец должен указать, какое жилое помещение (адрес, краткие характеризующие сведения, площадь, количество комнат и т.д.) находится в чужом незаконном владении, на основании какого  правоустанавливающего документа оно принадлежит истцу, с какого времени, при каких обстоятельствах жилое помещение выбыло из его собственного владения, почему истец считает, что ответчик владеет им незаконно и должно быть изложено основное требование. Если жилище выбыло из владения собственника (истца) при посредничестве другого лица, оно также должно быть указано ответчиком;

- в исковых заявлениях о признании права собственности на жилое помещение в силу приобретательной давности к местному исполнительному органу должно быть указано, с какого времени (не  менее 15 лет +3 года) истец владеет жилым помещением, его адрес, характеристики (описание), при каких обстоятельствах вступил во владение этим жилищем, данные об отсутствии собственника жилого помещения со ссылкой на справку центра регистрации недвижимости об отсутствии (или наличии) данных о зарегистрированных правах на данное жилое помещение, сведения об уплате платежей и налогов за него, другие обстоятельства, ссылка на закон и само требование о признании права собственности в силу приобретательной давности;

- по искам об устранении нарушений, не связанных с лишением права собственности на жилое помещение в исковом заявлении к лицу, допустившему нарушение (негаторный иск), должно быть указано, какое жилое помещение и на каком основании принадлежит истцу на праве собственности, каким документом подтверждается, каким образом ответчик допускает нарушения его прав (например, занял часть жилища или земельного участка и т.д.), препятствует реализации права собственности на жилище, каким образом истец просит суд устранить эти нарушения;

- в исковых заявлениях к местному исполнительному органу о признании права собственности на самовольно возведенное строение (жилое помещение) должно быть указано, на каком земельном участке, на каком основании, принадлежащем истцу, на основании каких документов, или не принадлежащем ему, возведено самовольно жилое помещение, его характеристики, причины неполучения разрешительных документов на строительство дома;

- в исковых заявлениях о расторжении договора купли-продажи жилого помещения к другой стороне указывается, когда был заключен договор купли-продажи жилья, на каких условиях, кем, в какой степени не исполнены условия договора, являются ли эти условия существенными, сведения о предварительном обращении к ответчику с предложением о расторжении договора (когда направлено, когда получено ответчиком, какой ответ поступил или не поступил в течение какого времени), ссылка на закон, основания для расторжения договора;

- по спорам о выделе доли жилого помещения, принадлежащего по договору приватизации, являющегося совместной собственностью супругов или находящегося в совместной собственности нескольких лиц, в исковом заявлении к сособственникам должно быть указано, на каком основании жилое помещение находится в совместной собственности истца (истцов) и ответчика (ответчиков), по какой причине появилась необходимость выдела доли в общем совместном жилище, какой правоустанавливающий документ представлен, были ли попытки разрешить данный спор путем соглашения, почему оно не достигнуто, какой вариант выдела и в каком размере предлагает истец.

Приведенное содержание исковых заявлений является примерным и предлагается судьям для установления предмета иска и работы с исковыми заявлениями данных категорий дел. Фактически по таким спорам могут быть предъявлены и дополнительные требования, а также может быть несколько истцов и несколько ответчиков, в связи с чем содержание исковых заявлений может быть несколько сложнее и подробнее, чем приведено выше. В случаях предъявления нескольких требований, в исковых заявлениях должны быть изложены все основания требований и приложены доказательства доводов. Каждое требование должно быть отдельно оплачено государственной пошлиной.

                            4.2 Определение подсудности дел

Гражданские дела по спорам о праве  собственности на жилище (о признании сделок действительными или недействительными, разделе  жилья, истребовании его из чужого незаконного владения, выделе доли, освобождении от ареста, устранении нарушений, не связанных с лишением права на владение и т.д.) рассматриваются по правилам подсудности, установленным статьей 33 ГПК, предусматривающей исключительную подсудность на недвижимость по месту ее нахождения.

В случае оспаривания решений и действий государственных органов или должностных лиц (ст. 278 ГПК), отказавших в приватизации жилья, заявления рассматриваются судом либо по месту жительства заявителя, а следовательно, и по месту нахождения жилища, в котором он проживает и намерен был приватизировать, либо судом по месту нахождения государственного органа либо должностного лица.

        4.3 Отказ в принятии искового заявления (ст. 153 ГПК)

Судья отказывает в принятии искового заявления, если:

-указанный в нем спор не подлежит рассмотрению и разрешению в порядке гражданского судопроизводства;

-имеется вступившее в законную силу, вынесенное по спору между теми же сторонами, о том же предмете и по тем же основаниям решение суда или определение суда о прекращении производства по делу в связи с отказом истца от иска или об утверждении мирового соглашения сторон. Других оснований для отказа в принятии искового заявления ГПК не предусматривает.

Об отказе в принятии искового заявления судья выносит мотивированное определение, в котором указывает основания для отказа в принятии со ссылкой на конкретные документы и закон, а также информирует заявителя о том, в какой орган следует обратиться истцу, если дело не подлежит рассмотрению в порядке гражданского судопроизводства.

В определении должно быть указано, что отказ в принятии искового заявления препятствует повторному обращению заявителя в суд с иском к тем же ответчикам, о том же предмете и по тем же основаниям, а также о том, что на определение могут быть поданы частная жалоба или протест в течение 10 дней в коллегию по гражданским делам соответствующего областного суда через суд, вынесший определение (указывается наименование суда). 

Определение об отказе в принятии искового заявления выносится согласно ст. 152 ГПК в 5-дневный срок и вручается или направляется без задержки истцу, и если он  его не обжалует, то   возвращается  со всеми приложенными к заявлению документами. 

           4.4 Возвращение искового заявления (ст. 154 ГПК)

Судья возвращает исковое заявление, если:

- истцом не соблюден установленный законодательством для данной категории дел порядок предварительного досудебного разрешения спора и возможность применения этого порядка не утрачена, например, исковое заявление об изменении или расторжении договора купли-продажи или мены жилья не может быть принято судом и подлежит возвращению заявителю, если из его содержания и приложенных к нему документов усматривается, что истец не обращался к ответчику в соответствии с п.2 ст. 402 ГК с предложением об изменении или расторжении договора, или, если обращался, но не получен ответ в срок, установленный в таком предложении, либо если в предложении срок не указан, но ответ не получен в 30-дневный срок;

- дело не подсудно данному суду, например, если иск содержит спор о праве собственности на жилище, которое находится не на территории данного суда;

- заявление подано недееспособным лицом. Данное обстоятельство трудно сразу установить, однако когда из содержания искового заявления усматривается несуразность, нелепость, это позволяет судье оставить его без движения, затем, в случае не устранения недостатков, возвратить исковое заявление истцу;

- заявление подписано лицом, не имеющим полномочий на его подписание, например, если оно подписано представителем истца, однако к заявлению не приложена доверенность, либо она приложена, но в ней не содержится специального указания о предоставлении доверителем поверенному прав на подписание и подачу в суд искового заявления. Если из приложенных к исковому заявлению документов, например, договора, где имеется подпись истца, видно, что она явно не совпадает с подписью в исковом заявлении, то до истечения 5-дневного срока можно пригласить заявителя и убедиться в том, что исковое заявление подписано им лично;

- в производстве этого же или другого суда имеется дело по спору между теми же сторонами, о том же предмете и по тем же основаниям, что можно проверить по базе;

- орган, управомоченный управлять коммунальным имуществом, обратился в суд с заявлением о признании права коммунальной собственности на жилище до истечения одного года со дня принятия его на учет в качестве бесхозяйного органом, осуществляющим государственную регистрацию права на недвижимое имущество;

- об этом заявил истец.

Определение о возвращении искового заявления выносится в 5-дневный срок со дня его поступления в суд, при этом в нем указывается, в какой суд  следует истцу обратиться, если спор не подсуден данному суду, либо как устранить обстоятельства, препятствующие принятию искового заявления и возбуждению по нему дела.

Кроме того, в определении должно быть указано, что возвращение искового заявления не препятствует повторному обращению заявителя в суд, если им будут устранены указанные нарушения, а также о том, что на определение могут быть поданы частная жалоба или протест в течение 10 дней со дня его вынесения в коллегию по гражданским делам областного суда через суд, вынесший определение.

Определение немедленно направляется истцу и в случае, если он  его не обжалует, то по истечении 10 десяти дней со дня  вынесения определения со всеми приложенными к исковому заявлению документами   выдается или направляются  заявителю. 
Если указанные в статье 154 ГПК обстоятельства, например, недееспособность истца и т.д., невозможно было установить за 5 дней, предоставленных судье для решения вопроса о принятии искового заявления, но они будут установлены уже после его принятия и возбуждения дела в ходе подготовки его к судебному разбирательству или в ходе его рассмотрения по существу, то суд в соответствии с п/п 2  ст. 249 ГПК оставляет исковое заявление без рассмотрения. 

                                 4.5 Оставление  искового заявления без движения

                                                                   (ст. 155 ГПК)

В случае несоответствия искового заявления по форме и содержанию  требованиям ст. 150 ГПК или не соблюдении требований подпунктов 1)-3) ст. 151 ГПК судья выносит мотивированное определение об оставлении заявления без движения, о чем извещает лицо, подавшее его, и предоставляет срок для исправления недостатков. Не соответствующим требованиям ст. 150 ГПК может считаться исковое заявление, в котором не указаны одни из  данных, или все вместе, предусмотренных в подпунктах 1)- 8) части 2 ст. 150 ГПК, например, не указано наименование суда или не указан адрес ответчиков, его фамилия, имя или отчество (если оно указано в его удостоверении личности), не указана суть нарушения прав и законных интересов истца, не перечислены доказательства, на которых он основывает свои требования, либо исковое заявление не подписано истцом или его представителем.

Основаниями для оставления искового заявления без движения, кроме вышеуказанного, являются:

-не приложение к нему его копий по числу ответчиков и третьих лиц (п/п 1)  ст. 151 ГПК);

-не приложение к нему подлинной квитанции об уплате государственной пошлины или если она оплачена не в полном объеме (меньше, чем положено, п/п 2) ст. 151 ГПК);

-не приложение к нему доверенности или иного документа, удостоверяющего полномочия представителя, если исковое заявление подписано им  п/п 3) ст. 151 ГПК).

Данный перечень оснований для оставления искового заявления без движения является исчерпывающим (ст. 155 ГПК) и расширительному толкованию не подлежит, исходя из чего нельзя оставлять исковое заявление без движения, если к нему не приложены документы, подтверждающие обстоятельства, на которых истец основывает свои требования (п/п.4 ст. 151 ГПК), как зачастую делают некоторые судьи. Однако, если исковое заявление не соответствует требованиям п.п. 1)-3) ст. 151 ГПК, то есть если имеются законные основания для оставления его без движения, и при этом к нему не приложены документы, то в определении об оставлении его без движения может быть указано и об этом, чтобы ускорить процесс подготовки дела к  судебному разбирательству и сбору доказательств. Если же исковое заявление по форме и содержанию соответствует ст. 150, к нему приложены документы, предусмотренные п.п. 1) – 3) ст. 151 ГПК, то сам по себе факт неприложения документов, предусмотренных п/п 4) ст. 151 ГПК, не является основанием для оставления искового заявления без движения, поскольку в соответствии со ст. ст. 66 и 166 ГПК документы по делу собираются в ходе подготовки его к судебному разбирательству.

Срок для устранения недостатков должен быть предоставлен в разумных пределах, с учетом необходимости определенного времени на доставку копии данного определения заявителю, сбора ему необходимых документов и представления их в суд.

Определение об оставлении искового заявления без движения немедленно направляется или при наличии возможности вручается истцу.

Недопустимы факты предоставления неразумных сроков для устранения недостатков искового заявления и задержки направления заявителям определений в канцеляриях судов и тем самым лишения возможности заявителю устранить недостатки. Такие обстоятельства должны расцениваться как грубые нарушения конституционных прав заявителя на судебную защиту нарушенных прав.

Определение об оставлении искового заявления без движения не подлежит обжалованию и опротестованию.

Если истец в соответствии с указанием судьи и в установленный им срок выполнит перечисленные в определении требования, исковое заявление считается поданным в день первоначального поступления его в суд. В случае не устранения изложенных в определении судьи недостатков исковое заявление считается не поданным и определением судьи возвращается истцу со всеми приложенными к нему документами.

В определении о возвращении искового заявления в связи с неустранением его недостатков должно быть разъяснено, что его возвращение не препятствует повторному обращению истца в суд с иском к тому же ответчику, о том же предмете, по тем же основаниям после устранения недостатков, указанных в определении об оставлении без движения, а также о том, что данное определение может быть обжаловано или опротестовано в течение 10 дней со дня его вынесения в коллегию по гражданским делам областного  суда через суд, вынесший его (указывается наименование суда).   Таким  образом, определение  о возвращении  искового заявления в связи с неустранением истцом его недостатков  подлежит  обжалованию (опротестованию) и  в случае  его необжалования (неопротестования) исковое заявление со всеми документами возвращается истцу только после  истечения десятидневного срока  на его  обжалование (опротестование). 
4.6 Принятие исковых заявлений к производству суда (примерные общие требования для всех категорий дел по спорам о праве на жилище)

Исковое заявление подлежит принятию в случае соответствия его содержания требованиям статей 150, 151 ГПК, то есть если указаны:

- наименование суда, в который подается исковое заявление (заявление);

- наименование (фамилия, имя, отчество, если оно указано в документе, удостоверяющем его личность) истца, его место жительства (адрес), сведения о регистрации по месту жительства, РНН, данные представителя, если заявление подписано и подается представителем. В этих случаях обязательно к исковому заявлению должна быть приложена доверенность, в котором отдельным текстом указано право представителя подписать и подавать исковое заявление в суд. Если такая запись в доверенности отсутствует, то согласно п.п. 4) ст.154 ГПК заявление считается подписанным лицом, не имеющим полномочий на его подписание и подлежит возвращению. При подаче иска несколькими истцами указываются данные каждого истца;

- фамилия, имя, отчество (если оно указано в документе, удостоверяющем личность), дата рождения ответчика, его место жительства или нахождения, а если ответчиком является юридическое лицо, то его наименование,  местонахождение, а также дополнительно регистрационный налоговый номер, если эти данные  известны истцу;
- суть нарушения или угрозы нарушения прав, свобод или законных интересов истца и его исковые требования, например, если требование о признании сделки состоявшейся должно быть указано, когда, у кого, на каких условиях приобретено жилье, имеется ли расписка или доверенность, для чего истцу необходимо признавать сделку состоявшейся, указания о нарушениях и угрозе нарушения права собственности истца и т.д.); 

- обстоятельства, на которых истец основывает свои требования, и доказательства (например, по искам о признании сделок действительными в исковом заявлении должно быть указано, при каких обстоятельствах она совершена, кроме выдачи продавцом расписки о получении денег от покупателя или доверенности на продажу жилья, кто конкретно из свидетелей присутствовал, другие обстоятельства, перечислены письменные доказательства совершения сделки); 

- цена иска, исчисленная исходя из стоимости жилья на момент обращения в суд на основании заключения компетентных органов, по спорам о признании сделки недействительной, разделе совместного жилья, выделении его доли, о признании права собственности на жилище. 

Выше перечисленные данные, регламентирующие форму и содержание исковых заявлений, относятся ко всем другим категориям споров о праве собственности на жилище и повторяться далее не будут.

Кроме необходимости соблюдения требований ст. 150 ГПК исковое заявление (заявление) подлежит принятию в случаях приложения к нему:

- копий искового заявления по числу ответчиков и третьих лиц; 

- подлинной квитанции об оплате государственной пошлины, (за исключением случаев, когда законом истец освобожден от ее оплаты), которая должна быть оплачена исходя из стоимости оспариваемого жилища на момент подачи иска на основании акта оценки компетентного органа, за исключением исков об устранении нарушений, не связанных с лишением права владения, истребования имущества из чужого незаконного владения, заявлений об установлении факта владения, пользования и распоряжения имуществом на праве собственности и об обжаловании решений и действий государственных органов и должностных лиц, когда такие требования оплачиваются в размере 50% от МРП на момент обращения в суд;

- копии доверенности или иного документа, удостоверяющего полномочия представителя (если представитель подписал и подает в суд исковое заявление, то необходимо соблюдение вышеперечисленных требований об указании его прав на это в тексте доверенности);

- документов, перечисленных в содержании искового заявления в качестве доказательств, подтверждающих обстоятельства, на которых истец основывает свои требования, желательно по числу ответчиков и третьих лиц;

- ходатайства истца о принятии мер к обеспечению иска или истребовании доказательств, которые не выдаются истцу соответствующими органами или лицами (ст. 151 ГПК).

Исковое заявление должно быть подписано истцом или его представителем по доверенности.

Государственная пошлина должна быть оплачена в соответствии со ст. 102 ГПК, ст. 535 НК и нормативным постановлением Верховного Суда № 9 от 25 декабря 2006 года «О применении судами Республики Казахстан законодательства о судебных расходах», согласно п. 8, которого не принимаются в качестве доказательства ксерокопии платежных документов, а принимаются только их подлинники, которые не подлежат выдаче плательщику с оставлением их копий в деле. 

О принятии искового заявления судья не позднее 5 дней со дня его поступления в суд (ст. 152 ГПК) выносит определение, в котором указывает суд, наименование искового заявления (истец, ответчик, предмет иска), его соответствие требованиям подпунктов 1)-8) части 2,3,5 ст. 150 и ст. 151 ГПК, подведомственность и подсудность спора данному суду, об оплате государственной пошлины, подлежит ли оно принятию в производство суда. В соответствии со ст.14 ГПК указывается язык судопроизводства и со ссылкой на ст. 152 ГПК в резолютивной части  определения указывается о принятии искового заявления, возбуждении гражданского дела, определении языка судопроизводства на государственном или русском, или ином языке (ст.14 ГПК), на котором подано исковое заявление. 

                                   4.7 Принятие встречного искового заявления 

                                                           (ст.ст. 156, 157 ГПК)

Встречное исковое заявление принимается с соблюдением правил, предусмотренных для принятия основного иска, если оно подано до вынесения решения по основному иску.

Судья принимает встречное исковое заявление, если его требования направлены к зачету первоначального требования, то есть возможное удовлетворение встречного иска исключает полностью или в части удовлетворение первоначального иска, а также, если между встречным и первоначальным исками имеется взаимная связь и совместное их рассмотрение приведет к более быстрому и правильному рассмотрению споров.

Исковое заявление будет считаться встречным, если ответчик по первоначальному иску является в нем истцом, а истец по первоначальному иску указан в качестве ответчика. В случае, если по так называемому встречному иску кроме истца по первоначальному иску указан еще другой ответчик – не истец по первому иску, то такое заявление не должно считаться встречным, так как содержащиеся в нем требования к дополнительному ответчику, не являющемуся истцом по первоначальному иску, выходят за пределы первоначального  требования. Исключение составляют встречные иски, предъявляемые исполнительными органами, уполномоченными управлять жилищным фондом, о прекращении права собственности на жилище лица, бросившего его, а потом предъявившего иск о выселении других лиц, которым предоставлено жилище по договору аренды или по договору об опеке. Такие иски государственных органов исключают требование собственника о выселении заселившегося в его жилище лица  (п.9 нормативного  постановления  Верховного Суда № 3 от 20. 04. 2006г. «О практике рассмотрения судами споров о праве  на жилище, оставленное  собственником).

Однако при этом судам следует иметь ввиду, что такие иски государственных органов о прекращении права собственности  могут быть предъявлены именно к первоначальному собственнику, который оставил жилище без присмотра, никому не поручал присматривать за ним, не принимал мер по его сохранности и своими действиями определенно показал об отказе от своего права собственности на жилище, не совершил никаких действий об изменении этих намерений, а не к тем, которые к моменту подачи такого иска уже приобрели это жилище в собственность, после того, как первоначальный собственник  распорядился этим жилищем.

Если исковое заявление подлежит принятию в производство суда и к нему приложено ходатайство истца о принятии мер по обеспечению иска, то в соответствии со статьей 160 ГПК судья рассматривает его в день его поступления без извещения ответчиков и других лиц, участвующих в деле.

Обеспечение иска допускается во всяком положении дела, если непринятие таких мер может затруднить или сделать невозможным исполнение решения суда.

В определении о принятии мер по обеспечению иска могут быть указаны одно или несколько мер, изложенных в статье 159 ГПК. 

Меры по обеспечению иска должны быть соразмерны заявленному истцом требованию. По спорам о праве на жилище такой мерой может служить наложение ареста на спорное жилище с тем, чтобы ответчик не смог  продать его другим лицам. Но если одновременно с требованием о праве на жилище (или как встречное заявление) предъявлено требование о взыскании суммы, то не следует налагать арест на все счета, (например, юридического лица), а достаточно наложить арест на счет в пределах суммы иска.

В определении по обеспечению иска должно быть указано о сроках и порядке его обжалования или опротестования. Если частная жалоба на определение подана лицом, не извещенным судом при его вынесении, срок для его обжалования исчисляется со дня, когда ему стало известно о его вынесении.

Определение о принятии мер по обеспечению иска подлежат немедленному исполнению.

Подача частной жалобы на определение суда о принятии мер по обеспечению иска не приостанавливает его исполнения. Однако подача частной жалобы или протеста на определение об отмене обеспечения иска или замене одного вида обеспечения другим приостанавливает его исполнение.

                       4.8 Подготовка дел к судебному разбирательству

Действия судьи по подготовке дел к судебному разбирательству, предварительное определение доказательств, которые следует предложить сторонам представить в суд, и вопросов, необходимых выяснению и доказыванию в ходе судебного разбирательства.

Стадия подготовки дела к судебному разбирательству является одной из самых существенных и важных в правильном разрешении споров о праве собственности на жилище.

Судья выносит определение о подготовке дела к судебному разбирательству и в семидневный срок выполняет все действия, предусмотренные ст.ст.166, 169, 169-1 и 170 ГПК. 
В соответствии с изменениями, внесенными в ГПК Законом РК от 10 декабря 2009 года, судья не  предлагает, а обязывает ответчика представить в установленный им срок отзыв на исковое  заявление и доказательства в обоснование своего отзыва. Порядок представления и содержание отзыва ответчика на исковое заявление регулируются ст. 169-1  ГПК. 
В частности,   ответчик представляет отзыв на исковое заявление с приложением документов, которые подтверждают возражения относительно иска. Кроме  того,  ответчик обязан  копию своего отзыва и прилагаемые к нему  документы направить истцу, о чем  обязан  представить вместе  с отзывом соответствующие документы в  суд. Отзыв  представляется в суд и в копии лицам, участвующим в деле, установленный  судом срок, обеспечивающий  возможность ознакомления с ним до начала судебного заседания.

В отзыве указываются: 1) наименование истца, его местонахождение или место жительства;

2) наименование ответчика, его местонахождение, если ответчиком является гражданин, его место жительства;

3) возражения по существу заявленных  требований со ссылкой на законы и иные нормативные правовые акты,  а также на доказательства, обосновывающие  возражения;

4) перечень прилагаемых документов. В отзыве   могут быть указаны номера телефонов, факсов, адреса электронной почты и иные сведения, необходимые для правильного и своевременного рассмотрения дела.

Отзыв подписывается  ответчиком или его представителем. К отзыву, подписанному представителем, прилагается доверенность или иной документ, подтверждающий его полномочия. 
Судья должен внимательно проверить правильность и достаточность приложенных к исковому заявлению и к отзыву  к нему документов, на их основании, а также на основании представленного ответчиком отзыва  определить и составить перечень дополнительных доказательств, которые следует предложить представить истцу в  подтверждение обстоятельств, на которых основаны его требования, и ответчику – в подтверждение его возражений. Судья должен уметь, исходя из своего опыта или прозорливости, заранее определить, какие еще потребуются доказательства  предъявленного требования или возражения на него и предложить сторонам представить их.

В ходе подготовки дела  к  судебному разбирательству судья уточняет  лиц, чьи права и охраняемые законом интересы могут быть затронуты настоящим иском. Определяет круг доказательств, законы, необходимые для правильного разрешения спора в зависимости от предмета иска. В ходе подготовки дела судья заранее должен определить законы, которыми следует руководствоваться при рассмотрении конкретного дела, при необходимости, сделать выписки из них.

Объем и характер подготовительных действий судьи зависит от обстоятельств конкретного дела. 

В целях проведения надлежащей подготовки дела к судебному разбирательству судья должен руководствоваться нормативным постановлением Верховного Суда № 21 от 13 декабря 2001 года «О подготовке гражданских дел к судебному разбирательству».

Основания для продления срока подготовки дела к судебному разбирательству и дополнительные действия судьи в связи с этим.

В исключительных случаях, по делам особой сложности срок подготовки дела может быть продлен мотивированным определением. Продление срока необходимо только в случаях истребования дополнительных доказательств, в связи с чем по материалам дела должно быть видно, что судья не просто продлил срок подготовки дела к слушанию, а на самом деле истребовал от сторон или других организаций (по ходатайству сторон, п.4. ст. 66 ГПК) дополнительные доказательства.

Следует иметь ввиду, что нельзя полагаться на судебное заседание, в ходе которого, как считают некоторые судьи, можно выяснить все обстоятельства. В судебном заседании с участием сторон исследуются все уже собранные доказательства, а сбор письменных доказательств и их изучение судья должен произвести до судебного заседания с тем, чтобы у него заранее могла  сложиться приблизительная картина обстоятельств спора и чтобы возникли конкретные вопросы, которые он должен выяснить в ходе слушания дела у сторон и свидетелей. Желательно, чтобы к моменту слушания дела такие вопросы уже были сформулированы. 

Нельзя сводить к формализму такое подготовительное действие, как собеседование, в ходе которого, судья, заранее хорошо изучивший материалы искового заявления, может предложить, например, ошибочно указанный в качестве ответчика филиал заменить на само юридическое лицо, уточнить предмет иска, предложить истцу заменить не надлежащего ответчика на надлежащего, если это уже ясно из текста искового заявления, выяснить наличие или отсутствие заинтересованных лиц и т.д.

При необходимости суд выдает лицу, заявившему ходатайство, запрос для получения доказательства.

По  спорам о праве  собственности на  жилище  суду должны быть представлены  в обязательном  порядке  подлинники документов, удостоверяющих  право  собственности, справки   ЦОНов о зарегистрированных правах или отсутствии таковых и т.д. 

Если сторона удерживает у себя доказательство, истребуемое судом и не представляет его по запросу суда, предполагается, что содержащиеся в нем сведения направлены против интересов этой стороны и считаются ею признанными.

    Назначение дела к слушанию, организация судебного процесса.

Судья, признав дело достаточно подготовленным, выносит определение о назначении его к разбирательству в судебном заседании, извещает стороны и других участников процесса о месте и времени рассмотрения дела. 

К назначению дела к слушанию судья должен отнестись предельно добросовестно, лично проконтролировать извещение сторон и других участников о месте и времени рассмотрения дела.

                               Рассмотрение дел по существу. 

Высокая культура проведения судебного  разбирательства - одна из главных предпосылок осуществления задач правосудия.

Тщательно подготовленный процесс поможет судье обеспечить нормальную обстановку в судебном заседании, предоставить сторонам возможность наиболее полно реализовать их права и обязанности.

Судья не вправе единолично решать вопрос о принятии таких распорядительных действий, как принятие отказа истца от иска, утверждение мирового соглашения. Эти вопросы разрешаются в судебном заседании.

Доказательствами могут служить фактические данные, полученные законным способом и имеющие отношение к делу.

При оценке доказательств суд должен проверить относительность (имеет отношение к делу), допустимость (получено законным способом), достоверность (соответствие действительности) и достаточность (позволяет установить или опровергнуть рассматриваемые факты).

                          4.9 Методика рассмотрения споров о праве 

                           собственности на жилье, вытекающих из 

                                       брачно-семейных отношений

Споры о праве собственности на жилое помещение, вытекающие из брачно-семейных отношений, можно разделить на следующие:

-иски о разделе совместно нажитого имущества (жилища);

-иски о разделе имущества и выделе доли истца в натуре;

-иски об определении порядка пользования совместно нажитым жилищем;

-иски о признании имущества одного из супругов совместной собственностью;

-иски о признании имущества (жилища), приобретенного одним из супругов в период фактического прекращения брачных отношений, собственностью этого супруга.

Все перечисленные требования рассматриваются судом в порядке искового производства по месту нахождения спорного жилища.

Иски о разделе совместно нажитого имущества, в частности, жилых помещений супругов могут быть поданы как одновременно с иском о расторжении брака, так и самостоятельно.

При этом, поскольку истец (один из супругов) претендует на право собственности, как правило, на половину совместно нажитого имущества (квартиры, дома, приобретенных в период брака) или на его часть, иски должны оплачиваться государственной пошлиной в размере 1% от стоимости оспариваемой части жилища, то есть стоимости половины совместно нажитого жилища или его истребуемой части.

Документы и доказательства, представляемые истцом в суд по делам указанной категории:

-копия искового заявления для ответчика;

-копия правоустанавливающего документа на спорное жилище (подлинник представляется судье в ходе подготовки дела  к судебному разбирательству для сверки с приложенной копией);

-справка центра регистрации недвижимости о зарегистрированных правах на спорное жилище на момент обращения в суд;

- ксерокопия свидетельства о регистрации брака между сторонами или вступившее в законную силу решение суда о его расторжении;

- ксерокопии свидетельств о рождении детей, если они есть;

- справка о месте жительства истца и ответчика;

- ксерокопия удостоверения личности истца и по возможности ответчика;

- акт оценки оспариваемого жилища;

- подлинная квитанция об уплате государственной пошлины.

При принятии искового заявления о разделе совместно нажитого жилища супругов судья проверяет:

-когда супруги вступили в брак;

-если брак расторгнут, когда решение суда о расторжении брака вступило в законную силу, если брак расторгнут через органы ЗАГСа, проверяется дата выдачи свидетельства о расторжении брака;

- имеются ли у сторон дети, в том числе несовершеннолетние и с кем они проживают, (если супруги разведены и проживают раздельно);

- когда приобретено спорное жилое помещение, его технические характеристики, стоимость;

- имеется ли другое имущество, подлежащее разделу, указана ли его стоимость;

- конкретный предмет иска (ставится ли требование о разделе, имеются ли другие  требования).

Если в исковом заявлении кроме раздела и определения доли каждого в общем жилище имеется еще и требование об определении порядка пользования, домом или квартирой, истцу необходимо представить в суд варианты закрепления помещений за каждой из сторон. 

Если в ходе рассмотрения дела выяснится, что ответчик не согласен с предложенным истцом вариантом раздела, суд должен  предложить ответчику представить свой вариант раздела жилища. 

В случае не достижения согласия сторон по вопросу вариантов раздела и закрепления помещений за ними, суд вправе назначить судебно-техническую экспертизу по определению возможности равнозначного или близкого к этому раздела жилого помещения для закрепления их за каждым из сторон соразмерно их долям.

Если в исковом заявлении содержится требование о разделе жилища в натуре, суд должен обязать истца или обе стороны представить в суд варианты такого раздела, составленного органами архитектуры и градостроительства. В случае не представления их, суд вправе по своей инициативе предложить органу архитектуры и градостроительства дать заключение по вопросу вариантов раздела спорного жилища.

Если в договоре купли-продажи жилища покупателями указаны оба супруга, то жилище является долевой собственностью. В этом случае, если никто из них не требует изменения (увеличения) своей доли, то суд только разрешает вторую часть спора, то есть закрепление за каждым конкретных помещений.

Если в договоре купли-продажи жилища указан только один из супругов, следует считать это жилище совместной собственностью супругов, если оно приобретено в период их брака.

При рассмотрении таких споров судам необходимо иметь ввиду, что в соответствии со статьей 223 ГК и 32 Закона «О браке и семье» имущество, нажитое супругами во время зарегистрированного брака, является их совместной собственностью, если брачным договором между ними не предусмотрено, что это имущество является долевой собственностью супругов либо принадлежит одному или в соответствующих частях каждому из супругов на праве собственности.

В соответствии п.3 ст. 32 Закона «О браке и семье» право на общее имущество супругов принадлежит также супругу, который в период брака осуществлял ведение домашнего хозяйства, уход за детьми или по другим уважительным причинам не имел самостоятельного дохода.

Исходя из этого, разделу подлежит только жилище, приобретенное в период брака, независимо от того, на чье имя право собственности на него зарегистрировано. 

В соответствии со статьей 36 Закона «О браке и семье» раздел общего имущества супругов может быть произведен как в период брака, так и после его расторжения по требованию любого из супругов.

При этом, в соответствии с п.6 ст. 36 Закона «О браке и семье» к требованиям супругов о разделе общего имущества супругов, брак которых расторгнут, применяется трехлетний срок исковой давности, исчисляемый с момента вступления в законную силу решения суда о расторжении брака. 

Однако срок исковой давности может быть применен  только  по заявлению стороны, суд не вправе  самостоятельно применять его.

Следовательно, суд должен проверить, когда брак расторгнут и если ответчик по такому делу просит суд применить срок исковой давности в случае пропуска истцом такого срока, суд должен выяснить причины пропуска срока и при разрешении спора учесть и этот момент.

Если от истца поступило ходатайство о признании пропуска срока исковой давности уважительным, суд должен  рассмотреть его и, в случае  установления  причин пропуска  срока  уважительными, восстановить его.

Согласно статье 37 Закона «О браке и семье» при разделе общего жилища супругов и определении долей в этом жилище каждого из супругов их доли признаются равными, если иное не предусмотрено договором между ними. Следовательно, если в договоре не указано иное, суд должен разделить квартиру или дом между супругами в равных долях.

В соответствии с п. 2. ст. 37 суд вправе отступить от начала равенства долей супругов в их общем жилище, исходя из интересов несовершеннолетних детей и (или) исходя из интересов одного из супругов, если другой супруг не получал доходов по неуважительным причинам или расходовал общее имущество супругов в ущерб интересам семьи. 

Суды при рассмотрении таких споров нередко полагают, что для отступления от принципа равенства долей необходимо наличие обоих условий, то есть:

- интересы несовершеннолетних детей;

- другой супруг не получал доходов по неуважительным причинам или расходовал общее имущество супругов в ущерб интересам семьи.

Между тем, такой вывод следует считать ошибочным, поскольку для отступления от принципа равенства долей супругов достаточно наличия хотя бы одного из выше указанных условий, поскольку исходя из дословного толкования закона между этими двумя условиями стоит не только «и», но и затем в скобках - «или», что предполагает учет этих условий как по отдельности, так и в совокупности.

Участие в строительстве жилого дома, являющегося общей совместной собственностью супругов, родственников одного из них, не может служить основанием увеличения доли этого супруга (п. 9 Нормативного постановления Верховного Суда РК №10 от 9 июля 1999 года (с изменениями, внесенными нормативным постановлением Верховного Суда РК № 7 от 18 июня 2004 года) «О некоторых вопросах применения законодательства о праве собственности на жилище». 

При разделе совместно нажитого супругами жилища, которое не позволяет супругам после развода проживать совместно в силу разных причин (один из них вступил в новый брак, или квартира однокомнатная и т.д.), суд должен с учетом всех обстоятельств дела и при согласии супругов решить, кому из супругов  оставить спорное жилье, взыскав с него в пользу другого супруга половину стоимости спорного жилья.

То есть по требованию супругов суд определяет, кому из них подлежит оставлению спорное жилище, а кому – компенсация его доли, если не ставится требование о разделе жилища в натуре или определении порядка  пользования им. 

В соответствии с п. 3 ст. 218 ГК при не достижении сторонами соглашения о способе и условиях раздела  спорного жилища или выдела доли одного из них  участник долевой собственности вправе требовать выдела в натуре своей доли из общего жилища в виде одной или нескольких комнат, составляющих половину от всего жилища. Несоразмерность выделяемой в натуре доли в жилище одному из супругов стоимости его доли в общем жилище устраняется выплатой соответствующей денежной суммы или иной компенсацией. То есть при невозможности равнозначного выдела половины от всего жилья в натуре в качестве доли каждому из супругов, суд может назначить по делу судебно-техническую экспертизу для получения заключения о возможности выдела части жилища и построек хозяйственно-бытового назначения в соответствии с долями  супругов с соблюдением технических, противопожарных, санитарных норм, о всех допустимых вариантах выдела или передачи в пользование помещений, в том числе с учетом вариантов, предложенных сторонами, а также о стоимости жилища и других построек, стоимости каждой  предполагаемой к выделу части дома, о размере затрат, необходимых на переоборудование и т.п. 

Проведение экспертизы может быть поручено специалистам по строительному и коммунальному хозяйству. Если экспертиза назначена по инициативе суда оплата расходов за ее проведение возлагается на стороны.

Затем, исходя из  того, что доли каждого из супругов по закону равны, в случае если одному из супругов передается часть жилища, стоимость которого превышает половинную стоимость его доли, другому супругу суд присуждает соответствующую денежную или иную компенсацию, например, в виде другого имущества, если оно также подлежит разделу по данному делу. 

Выдел супругу его доли означает передачу в его собственность определенной изолированной части жилища и построек хозяйственно-бытового назначения, что влечет прекращение права совместной собственности супругов, и каждый из них становится собственником определенной судом своей доли.

Судам следует также иметь в виду, что места общего пользования (кухня, коридоры и т.д.) не подлежат разделу и должны быть оставлены в общем пользовании.

В случае, если суд полагает необходимым отойти от принципа равенства долей, то вначале определяет доли в денежном выражении, а затем увеличивает долю супруга, интересы которого суд признает заслуживающими для отступления от принципа равенства долей. Если стороны требуют выдела их долей в натуре, суд с учетом мнения сторон определяет конкретные помещения или комнаты, хозяйственные постройки и т.д., подлежащие выделу каждому из них, и если у суда будут достаточные основания для отступления от принципа равенства долей, то часть помещений, стоимость которых превышает другую часть, закрепляется за супругом, интересы которого заслуживают отступления от принципа равенства долей, а другая часть выделяется другому супругу.

Если подлежит разделу между супругами приватизированная квартира, сособственниками которой, кроме разводящихся супругов, являются также и их дети, и когда доля супруга, требующего выдела своей доли, является незначительной, не может быть реально выделена и он не имеет существенного интереса в проживании в общем жилище, суд может и при отсутствии согласия этого супруга обязать другого супруга выплатить ему компенсацию.

При разрешении таких споров суду необходимо исследовать и учитывать также и такие обстоятельства, как например: имеется ли у истца другое жилище, с кем из супругов остаются дети, если супруги разводятся и т.д. 

В решении суда о выделении доли одного из супругов в денежном выражении должно быть указано, что право собственности на долю в общем жилище супруга, после получения им  полной стоимости своей доли прекращается (п. 5 ст. 218 ГК). 

При этом суду необходимо иметь в виду, что согласно п. 4 ст. 218 ГК выплата компенсации одному из супругов вместо выдела его доли в натуре допускается только с его согласия. 

При явной нецелесообразности проводить раздел общего жилища супругов либо выдел доли одного из них поровну или с отступлением от принципа равенства долей, ни один из супругов не соглашается на получение компенсации своей доли, суд вправе принять решение о продаже имущества с публичных торгов с последующим распределением вырученной суммы между супругами соразмерно их долям (п. 6 ст. 218 ГК).

В судебной практике нередки случаи, когда подлежит разделу между супругами квартира или несколько квартир, приобретенных ими в кредит, который выплачивается банку одним из супругов.

В таких случаях судам необходимо иметь в виду, что долг перед банком считается общим долгом супругов и при разделе общего имущества (жилища) супругов общие долги распределяются между ними пропорционально присужденным им долям.

Доказательством наличия долга перед банком являются: кредитный договор, договор залога квартиры, подлежащей разделу между супругами. При рассмотрении такого спора суд должен привлечь банк к участию в деле в качестве третьего лица без самостоятельных требований со стороны ответчика, если, конечно, сам банк не сочтет необходимым предъявить к одному или обоим супругам какие-то требования.

В соответствии со ст. 223 ГК и 32 Закона «О браке и семье» имущество, принадлежавшее супругам до вступления в брак, а также полученное ими во время брака в дар или в порядке наследования, является собственностью каждого из них. В доказательство этого сторона должна представить суду договор дарения или свидетельство о праве на наследство, а если жилище куплено им до вступления в брак, представить договор купли-продажи, из которого было бы видно приобретение его до брака. 

В то же время, в соответствии со ст. 223  ГК и ст. 35 Закона «О браке и семье» имущество каждого из супругов может быть признано их общей совместной собственностью, если будет установлено, что в период брака за счет общего имущества и общих денежных средств супругов или имущества и денег другого супруга были произведены вложения, значительно увеличившие стоимость этого имущества (капитальный ремонт, реконструкция, переоборудование и т.п.).

К примеру, один из супругов до вступления в брак имел на праве собственности дом, который за годы совместного проживания супруги  реконструировали, произвели в нем капитальный ремонт, осуществили пристройки, вложив значительные средства, в результате  чего  его стоимость стала значительно (в несколько раз) превышать первоначальную стоимость этого дома, увеличились общая и полезная площади, значительно улучшился общий (товарный) вид и т.д. В таких случаях другой супруг вправе обратиться в суд с иском о признании этого дома общей совместной собственностью супругов. 

При рассмотрении таких споров суды должны всесторонне  исследовать все обстоятельства, в том числе:

- суду должны быть представлены доказательства общих размеров, технических характеристик и стоимости дома до вступления сторон в брак и до реконструкции и капительного ремонта;

- сведения о вложенных в его улучшение средствах;

- характеристика, то есть сведения об общей и полезной площади, стоимости дома после реконструкции, капитального ремонта и осуществления пристроек и т.д.;

- свидетельские показания;

- другие  документы и доказательства, если они будут представлены сторонами. 

Если при этом суд установит, что дом значительно улучшился за счет вложений супругов, его размеры и его стоимость во много раз  превышают размеры и стоимость дома до осуществления изменений, суд вправе  признать его совместной собственностью супругов. 

В случае, если суд сочтет недостаточным вложенных средств для  признания жилища одного из супругов совместной собственностью, то в таком случае подлежат разделу поровну между ними вложенные средства.

Согласно п. 2 ст. 34 Закона «О браке и семье» имущество, в настоящем случае - жилище, нажитое каждым из супругов в период раздельного проживания в связи с фактическим прекращением брака, может быть признано судом собственностью каждого из них. Об этом иск может предъявить в суд сам супруг, который приобрел это жилище в период раздельного проживания в связи с прекращением фактических брачных отношений, либо такое требование он вправе предъявить в суд в качестве встречного иска в случае, если другой супруг обратился в суд иск о разделе имущества, куда включено и данное жилище.

При принятии и рассмотрении такого иска суд должен установить:

- с какого времени супруги прекратили брачные отношения и фактически не проживают совместно; это может быть доказано справками о месте жительства каждого из супругов, где указаны разные адреса, доказательства раздельной оплаты ими коммунальных услуг, свидетельскими показаниями и т.д.;

- когда приобретено спорное жилое помещение;

- по возможности выяснить, на какие средства оно приобретено.

Поскольку все имущество, приобретенное хотя на имя одного из супругов в период их зарегистрированного брака в соответствии с законом является их совместной собственностью, то для признания спорного жилища собственностью только одного супруга ввиду приобретения его им в период прекращения брачных отношений суду необходимо:

- в первую очередь установить факт прекращения брачных отношений  супругов и его продолжительность;

- установить, на какие средства супруг приобрел спорное жилое помещение (на свои собственные или совместные семейные средства);

- установить  дату приобретения спорного жилого помещения;

- установить, действительно ли супруги, проживая раздельно, вели раздельное хозяйство, не общались и т.д.

Для установления вышеперечисленных обстоятельств суду необходимо значительно расширить круг свидетелей, опросив также и продавца жилища, соседей, знакомых, родственников сторон.

Если будет установлено, что стороны  продолжительное время проживали раздельно, прекратили брачные отношения, раздельно вели хозяйство, за этот период у стороны, настаивающей на признании жилого помещения только его собственностью, была возможность накопить достаточное для приобретения жилища средства или он взял на свое имя кредит и т.д., скрупулезно исследовав все эти  доказательства, суд вправе признать жилище собственностью одного из супругов. Однако  при этом суд должен особо внимательно отнестись к доводам другого супруга, если он не согласен с этим и считает имущество совместной их собственностью

4.10 Методика рассмотрения споров о праве собственности

на приватизированное жилье

Споры, связанные с приватизированным жилищем, рассматриваются судом по месту нахождения жилища в порядке искового производства.

При рассмотрении исков о признании договора приватизации недействительным (частично недействительным) судам следует обращать особое внимание на наличие документов, подтверждающих следующие обстоятельства:

-кому (главе семьи и т.д.), когда и по какому документу (ордеру, договору аренды и т.д.) данное жилище было предоставлено изначально;

-состав семьи на момент предоставления жилья по договору найма (ордеру, договору);

-состав семьи (фамилии, имена, отчество) постоянно проживавших членов семьи на момент заключения договора приватизации, являлся ли истец членом семьи и проживал ли постоянно или отсутствовал временно, но право на жилище в соответствии с законом сохранялось;

-когда и кем жилище передано семье на основании договора приватизации, кем он подписан, (необходимо истребовать заявление главы семьи или другого члена семьи о продаже государственного жилья в частную собственность, из которого следует установить, кто из членов семьи включен в это заявление);

-в каком возрасте находился истец (истица) на момент подписания договора приватизации; 

-возраст истца на момент подачи иска.

Ответчиками по таким искам должны быть указаны: государственный орган, подписавший договор  приватизации и лицо, которому жилище передано по данному договору приватизации (если орган, предоставивший жилье в порядке приватизации ликвидирован, ответчиком должен быть указан его правопреемник, если его нет- то местный исполнительный орган).

Судам необходимо иметь в виду, что согласно ст. 179 ГК требование о защите нарушенного права принимается к рассмотрению судом независимо от истечения срока исковой давности. Однако сведения о возрасте истца на момент подписания договора приватизации и на момент обращения в суд необходимо выяснять в случае, если ответчиком по делу подано в суд заявление о применении срока исковой давности. При этом необходимо иметь  ввиду, что согласно ст. 17 ГК дееспособность граждан, то есть способность своими действиями приобретать и осуществлять гражданские права, создавать для себя гражданские обязанности и исполнять их возникает в полном объеме с наступлением совершеннолетия, то есть по достижении восемнадцатилетнего возраста. Следовательно, если на момент приватизации жилища истец находился в несовершеннолетнем возрасте, то срок исковой давности для него наступает  после исполнения ему 18 лет. И если ответчик заявляет о применении срока исковой давности, то суд должен иметь ввиду, что в течение трех лет со дня достижения 18 лет, или с момента, когда он узнал о нарушении своего права, истец вправе обратиться в суд с иском о признании договора приватизации недействительным. При этом суду особенно тщательно следует выяснить, когда истцу стало известно о нарушении его прав

Если же данный срок истцом пропущен, и он ходатайствует о признании причин пропуска срока уважительными, суд должен исследовать причины пропуска срока  исковой давности. При  признании причин пропуска срока истцом уважительными, суд восстанавливает его и рассматривает дело по существу. Однако в решении суд обязан подробно мотивировать свой вывод о признании причин пропуска срока уважительным со ссылкой на конкретные обстоятельства.

Если же истцом пропущен трехлетний срок исковой давности, то есть иск подан после истечения трехлетнего срока после достижения истцом 18 лет или по истечении 3-х лет после того, как он узнал или должен был узнать о нарушении своего права, а ответчик просит суд применить срок исковой давности, в то время как истец не ходатайствует о признании причин пропуска срока исковой давности уважительными, либо эти причины судом не признаны уважительными, суд может отказать в удовлетворении иска на основании п. 3 ст. 179 ГК.

При рассмотрении по существу иска о признании договора приватизации недействительным ввиду не включения в него несовершеннолетних членов семьи, находившихся в момент приватизации в малолетнем возрасте, в силу чего не имевших возможности защитить свои права на приватизацию жилья, суд должен иметь ввиду, что согласно действовавшего на момент массовой приватизации, так и при приватизации в более поздние сроки,  закона приватизированное жилище переходит в общую совместную собственность нанимателя и постоянно проживающих  с ним членов  семьи, в том числе временно отсутствующих, если иное не предусмотрено договором между ними. Исходя из этого, если истцом не пропущен срок исковой давности, (если о применении которого просит ответчик), или если ответчик не обратился с ходатайством о применении срока исковой давности, установив, что истец или истица, являвшиеся членом  семьи нанимателя на момент приватизации и постоянно проживавшие в жилище, подлежащем приватизации, имеют право быть включенными в договор приватизации, а не включение их в этот договор является нарушением их прав, суд может удовлетворить иск о признании договора приватизации недействительным полностью или в части ( в зависимости от иска).

Основанием для  такого решения суды должны указывать требования п. 8 нормативного постановления Верховного Суда РК № 9 от 18. 07. 1997 г. «О практике применения законодательства по приватизации гражданами жилых помещений», в соответствии с которым  несовершеннолетние лица, проживающие совместно с нанимателем и являющиеся его членами семьи, согласно статьи 22 Закона «О жилищных отношениях» имеют равные права, вытекающие из договора найма жилого помещения, они в случае приватизации занимаемого помещения наравне с совершеннолетними лицами (пользователями) становятся участниками общей совместной собственности на это помещение.

В случае нарушения права собственности несовершеннолетнего члена семьи в результате не включения его в договор приватизации, он вправе, став полностью дееспособным, защищать свои нарушенные права в судебном порядке. Если иск о признании договора приватизации недействительным подан лицом, временно отсутствовавшим на момент приватизации, суд должен проверить, предполагает ли такое временное отсутствие  сохранение его права на жилище. Если будет установлено, что временно отсутствующий член семьи необоснованно не был включен в договор приватизации, его иск также может быть удовлетворен.

Аналогично, в случае возникновения спора о правомерности договора передачи жилого помещения в собственность одного из его пользователей, правоустанавливающие документы на такое помещение по требованию заинтересованных лиц могут быть признаны судом полностью или частично недействительными по основаниям, установленным гражданским законодательством для признания сделки недействительной.

При этом следует помнить, что право выкупа занимаемого жилища из государственного жилищного фонда имеют право лишь граждане, постоянно проживающие не только в Республике Казахстан, но и в конкретном спорном жилище.

Судам также следует иметь в виду, что на безвозмездное получение жилья в собственность из государственного жилищного фонда имеют строго определенные  постановлением Кабинета Министров Республики Казахстан № 374 от  23 апреля 1992 года категории людей. Они вправе включать в договор приватизации жилья, получаемого ими безвозмездно всех постоянно проживающих совместно с ним членов семьи. 

В случае, если лицо, имеющее право на безвозмездную приватизацию занимаемого жилья с согласия остальных членов семьи, оформило жилое помещение только на свое имя и затем предъявляет в суд иск о выселении остальных членов семьи, не включенных в договор, суд должен всесторонне выяснив доводы иска и возражения выселяемых, проверить обстоятельства и условия, на которых ими было дано согласие на оформление права собственности на имя члена семьи, пользующегося льготами.

В необходимых случаях, когда при отказе от приватизации гражданин (ответчик по делу о выселении) был введен в заблуждение либо не способен был понимать значение своих действий или когда собственником была нарушена договоренность об условиях такого отказа, судам необходимо разъяснить ответчикам их право на предъявление встречного иска о признании частично недействительным заключенного договора на приватизацию жилого помещения.

Одновременно с этим, положением о приватизации государственного жилищного фонда от 24 января 1992 года (пункт 7) предусмотрена безвозмездная передача в собственность граждан квартиры, предоставленной при сносе находившихся в их частной собственности жилых помещений в результате изъятия земельных участков для государственных надобностей. Суды при рассмотрении споров, связанных с этими вопросами, должны иметь ввиду, что безвозмездно квартиры передаются в собственность лишь тем гражданам, которые являлись собственниками  снесенных жилых строений.

При сносе жилого дома, находящегося в частной собственности, собственнику дома после принятия Закона РК от 16 апреля 1997 года «О жилищных отношениях» в качестве компенсации за утрату жилища, по его выбору предоставляется в собственность благоустроенное жилище или выплачивается компенсация в размере рыночной стоимости жилища.

Исходя из этого, если подлежит сносу приватизированное жилище, находящееся в совместной собственности семьи, предположим, из 7 человек, то компенсация стоимости долей должна осуществляться каждому сособственнику.

Судам следует иметь ввиду, что порядок владения, пользования и распоряжения приватизированным жилищем всеми его сособственниками осуществляется на общих основаниях, регулирующих порядок владения, пользования и распоряжения общей совместной собственностью, в том числе право преимущественной покупки долей в приватизированном жилище и его полную реализацию с согласия всех сособственников.

При рассмотрении исков о разделе приватизированного жилища и выделе доли одним или нескольким сособственникам применяются правила, предусмотренные ст.ст. 218, 221ГК (см. методику рассмотрения споров об определении и выделе доли в общем совместном имуществе (жилом помещении).

Мена приватизированного жилища на другое жилище возможна с согласия всех участников общей собственности. При этом собственниками нового жилого помещения, на которое обменено приватизированное жилье, находившееся в общей собственности, должны быть указаны все сособственники приватизированного жилища, если между ними не достигнуто иное соглашение. В случае не включения хотя бы одного из них в число сособственников нового жилья, на которое обменено приватизированное, не включенные в договор мены участники общей совместной собственности вправе обратиться в суд с иском о признании договора мены частично недействительным и при подтверждении этих доводов иск может быть удовлетворен.

Согласно пункту 13  Положения о приватизации государственного жилищного фонда в Республике Казахстан гражданам не может быть отказано в приватизации занимаемых ими жилых помещений по основаниям, не предусмотренным этим Положением.

В этой связи в суды могут поступать иски о признании отказа исполнительного органа в приватизации занимаемого ими жилого помещения незаконным. В таких случаях судам следует иметь ввиду, что в связи с отказом в приватизации  занимаемого  нанимателем и членами его семьи жилого помещения между последними и исполнительными органами, осуществляющими приватизацию, возникает спор о праве гражданском, следовательно, заявления лиц о признании такого отказа незаконным должны рассматриваться в порядке искового производства и государственная пошлина соответственно должна оплачиваться в размере, предусмотренном подпунктом 7) пункта 1 ст. 535 НК (п. 4 нормативного постановления Верховного Суда № 9 от 18 июля 1997 года «О практике применения законодательства по приватизации гражданами жилых помещений».

С исковых заявлений лиц, претендующих на приватизированное жилое помещение по мотиву принадлежности этого помещения наследодателю, предъявляющих требования о выделе доли в общей совместной собственности, а также в том случае, когда приватизация не была надлежащим образом оформлена при жизни наследодателя, государственная пошлина оплачивается  исходя из действительной стоимости жилого помещения, по поводу которого возник спор, определяемой на момент предъявления иска, то есть как с исковых заявлений имущественного характера (подпункт 1) пункта 1 ст. 535 НК).

Законом РК «О жилищных отношениях», а также Положением о приватизации государственного жилья определено, что жилые помещения, включенные в число служебных (кроме совхозных), приватизации не подлежат.

Однако от служебных жилых помещений отличается правовой режим жилых помещений, приравненных к служебным, предоставляемых из государственного жилищного фонда нуждающимся в жилье государственным служащим, работникам бюджетных организаций, военнослужащим и лицам, занимающим государственные выборные должности. Поэтому при рассмотрении споров по искам о признании отказа исполнительных органов в приватизации занимаемого истцами жилья незаконным, судам необходимо выяснять правовой статус жилища, решения принимать с учетом положений Закона о том, что наниматели жилища, приравненного к служебному, вправе приватизировать занимаемые ими помещения при определенных условиях с согласия собственника жилища (ст. 101 Закона «О жилищных отношениях»). 

Что касается исков о признании незаконным отказа в приватизации жилья, принадлежащего организациям и предприятиям, судам следует иметь ввиду, что при переходе государственных предприятий, учреждений и организаций в иную форму собственности или при их ликвидации жилищный фонд, находящийся в хозяйственном ведении предприятий или оперативном управлении учреждений, должен быть передан в хозяйственное ведение или управление правопреемников этих предприятий и учреждений, либо в ведение местного исполнительного органа в установленном порядке с сохранением всех жилищных прав граждан, в том числе и на приватизацию жилища. В таких случаях, иски о признании отказа в заключении договора приватизации незаконным и об обязывании  предоставить возможность приватизировать занимаемое жилище гражданами должны предъявляться либо к правопреемникам изменивших форму собственности государственных предприятий и учреждений, либо при отсутствии таковых - к местным исполнительным органам (ГУ «Аппарат акима»).

В случае, если правопреемники государственных предприятий, изменивших форму собственности, построили или приобрели за счет собственных средств жилые помещения, то такие помещения могут быть приватизированы лицами, проживающими в них по договору найма, только с согласия предприятия – собственника. 

В случаях, когда гражданином своевременно было подано письменное заявление о приватизации занимаемой квартиры и приложены к нему требуемые документы (ордер, справка о составе семьи, заявления членов  семьи о согласии на приватизацию и т.д.), но до подписания договора приватизации он умер, и местный исполнительный орган отказал его наследникам в приватизации жилища, то наследники гражданина вправе обратиться в суд с иском о признании договора приватизации действительным к местному исполнительному органу, управляющему жилищным фондом.

Для предъявления такого иска истцы должны представить в суд доказательства:

-постоянного проживания в квартире, подлежавшей приватизации,

-смерти лица, подавшего документы на приватизацию, 

-перечень сданных им документов на приватизацию ( при отсутствии их у истца, он может просить суд затребовать их у ответчика),

-доказательства даты подачи документов. 

Госпошлина по таким искам оплачивается как с исков имущественного характера (п.п. 1) пункта 1 ст. 535 НК).

При наличии у гражданина, подавшего заявление и документы на приватизацию, законных оснований для заключения договора приватизации жилого помещения, а также при наличии доказательств о сдаче им полного пакета документов, независимо от того, составлен и подписан ли договор приватизации, если гражданин после этого умер, суд вправе признать такой договор действительным. При этом суд в решении должен мотивировать такой вывод тем, что «наследодатель выразил при жизни свою волю на заключение договора приватизации занимаемого жилого помещения, не отозвал свое заявление и по независящим от него причинам не подписал, а государственный орган управления жилищным фондом не вправе в таких случаях отказывать в заключении договора приватизации жилого помещения».

Что же касается случаев, когда при жизни гражданина договор приватизации занимаемого им жилища был подписан сторонами, но не зарегистрирован в центре регистрации недвижимости, его наследники вправе обратиться в нотариальную контору за получением свидетельства о праве наследования  неимущественных прав и обязанностей умершего, в числе которых – его право на осуществление регистрации договора  приватизации жилого помещения. На основании такого свидетельства наследники должны обратиться в центр регистрации недвижимости о регистрации прав собственности умершего (и членов его семьи, если таковые указаны в договоре) на приватизированное жилое помещение. В случае отказа в такой регистрации при наличии подписанного, но не зарегистрированного договора приватизации и нотариального свидетельства о праве на наследство на неимущественные права умершего, наследники вправе обратиться в суд с жалобой на действия  органа государственной регистрации прав на недвижимое имущество о признании отказа в регистрации незаконным и просить суд обязать его зарегистрировать подписанный сторонами, но не зарегистрированный договор приватизации.

В таких случаях наследники должны представить в суд:

-ксерокопию подписанного, но не зарегистрированного договора приватизации;

-ксерокопию свидетельства о смерти гражданина, подписавшего договор приватизации;

-ксерокопию свидетельства о праве на наследство на неимущественные права умершего (подлинники указанных выше документов представляются  судье при собеседовании);

-отказ в регистрации центра регистрации недвижимости;

-подлинную квитанцию об оплате государственной пошлины, которая оплачивается как с иска неимущественного характера.
                      4.11 Методика рассмотрения споров о признании сделок  

                                    недействительными или действительными
Согласно ст. 4 Закона РК «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» государственной регистрации в правовом кадастре подлежит право собственности на недвижимое имущество. Согласно ст. 118 ГК и ст. 7 вышеназванного Закона права на недвижимое имущество, подлежащие обязательной государственной регистрации, возникают с момента такой регистрации.
Сделки, подлежащие в соответствии с законами Республики Казахстан государственной регистрации, считаются совершенными после их регистрации, если иное не предусмотрено законами Республики Казахстан.
Следовательно, сделки по отчуждению жилища должны быть совершены с обязательным соблюдением простой письменной формы, а согласно п. 1 ст. 154 ГК в случаях, установленных законодательными актами  или соглашением сторон, письменные сделки считаются совершенными только после их нотариального удостоверения. Несоблюдение такого требования влечет недействительность сделки с последствиями, предусмотренными пунктом 3 ст. 157 ГК.
Из этого следует, что сделки по отчуждению жилища могут быть совершены как в простой письменной форме, так и нотариально удостоверены.

Когда сделка купли-продажи жилища нотариально удостоверена, никаких проблем у покупателя с ее регистрацией не возникает.

Если сделка купли-продажи жилища совершена с соблюдением простой письменной формы, то есть в виде простого письменного договора, подписанного сторонами, и никто не оспаривает факта ее совершения, ее содержания или исполнения, согласно вышеуказанной норме она является действительной.

Однако в таких случаях у покупателя могут возникнуть сложности с регистрацией  права собственности на приобретенное жилище. 

Так, в соответствии со ст. 21 Закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» для регистрации сделки в регистрирующий орган должны быть представлены правоустанавливающие и иные документы, подтверждающие объект регистрации с приложением технического паспорта недвижимости и (или) идентификационного документа на земельный участок.

Согласно ст. 24 этого же Закона правоустанавливающие и другие документы, подтверждающие права на недвижимое имущество и иные объекты государственной регистрации, должны соответствовать требованиям законодательства Республики Казахстан, предъявляемым к ним на момент регистрации.

Если представленная на регистрацию сделка нотариально не удостоверена, то регистрирующий орган обязан проверить подлинность подписи лиц, совершивших сделку (уполномоченных их представителей), их дееспособность (правоспособность), а также соответствие их воли волеизъявлению. Следовательно, эта норма закона предполагает явку в регистрирующий орган, как покупателя, так и продавца одновременно.

Согласно ст. 22 вышеуказанного Закона в тех случаях, когда права возникают на основании сделки, удостоверенной в нотариальном порядке, регистрация осуществляется по заявлению любой стороны (участника) сделки. В тех случаях, когда права собственности  возникают на основании договора или иной сделки при отсутствии их нотариального удостоверения, заявление в установленном порядке должно быть подано всеми участниками сделки.

Исходя из этой нормы закона, покупатель может сам обратиться и зарегистрировать право собственности на жилище только в случае, если сделка нотариально удостоверена. Если же сделка совершена в простой письменной форме, без нотариального удостоверения, то в центр регистрации недвижимости для регистрации сделки должны обращаться  одновременно покупатель и продавец. Данный  порядок, безусловно, не приемлем к случаям, когда собственники, спешно продав жилище по расписке, выехали за пределы республики. Следовательно, наиболее приемлемым и надежным вариантом является нотариальное удостоверение сделки по отчуждению жилища.
В тех же случаях, когда сделка купли-продажи жилища совершена без соблюдения требуемой законом формы, исправить это положение не представляется возможности по уважительным причинам, покупатели обращаются в суд с иском о признании сделки действительной.

Согласно ч. 2 ст. 154 ГК, если сделка, требующая нотариального удостоверения, фактически исполнена сторонами или одной из сторон, по своему содержанию не противоречит законодательству и не нарушает прав третьих лиц, суд по заявлению заинтересованной стороны вправе признать сделку действительной. В этом случае последующее нотариальное удостоверение сделки не требуется.

Гражданский кодекс Республики Казахстан предусматривает обязательное нотариальное удостоверение таких сделок, как договор ренты (ст. 518 ГК), доверенности (ст. 167 ГК), завещания (ст. 1050-1051 ГК) и т.д. Для договоров купли-продажи жилых помещений закон не предусматривает обязательного нотариального удостоверения.

Однако, поскольку согласно ч.1 ст. 154 ГК по соглашению сторон допускается нотариальное удостоверение также и сделки по отчуждению жилища, то данная норма закона может быть применена и к сделкам в отношении жилища, поскольку общая природа сделок сходна между собой и согласно ст. 147 ГК сделками признаются действия граждан и юридических лиц, направленные на установление, изменение или прекращение гражданских прав и обязанностей.

Нормативным постановлением Верховного суда РК №5 от 16.07.07г. «О некоторых вопросах разрешения споров, связанных с защитой права собственности на жилище» также предусмотрена возможность признания судом сделки действительной. Таким образом, как гражданское  законодательство, так и вышеуказанное  нормативное  постановление  Верховного Суда не  содержат понятия «состоявшейся» сделки.  Исходя из  чего,  сделка может быть признана  судом  действительной, что  в отличие от признания  сделки состоявшейся, влечет для  сторон  определенные  правовые  последствия  и гарантирует защиту  их  прав и интересов с момента достижения  соглашения  о заключении сделки и с момента  фактического  ее   совершения. Тогда  как  состоявшейся  может быть   признана и незаконная и недействительная сделка.

Законы, подлежащие применению при рассмотрении исков о признании сделки по отчуждению жилища действительной:

при рассмотрении таких исков суды должны руководствоваться требованиями ст.ст. 151, 152, 153, 154 ГК, нормативным постановлением Верховного Суда № 5 от 16 июля 2007 года «О некоторых вопросах разрешения споров, связанных с защитой права собственности на жилище».

Так, в соответствии с подпунктом 2) пункта 1 статьи 152 ГК сделки на сумму свыше ста месячных расчетных показателей, за исключением сделок, исполняемых при самом их совершении, должны совершаться в письменной форме.

Согласно ст. 153 ГК несоблюдение простой письменной формы сделки не влечет ее недействительности, но лишает стороны права в случае спора подтверждать ее совершение, содержание или исполнение свидетельскими показаниями.

Стороны, однако, вправе подтверждать совершение, содержание или исполнение сделки письменными или иными, кроме свидетельских показаний, доказательствами. 

В случае спора при совершении сделки без соблюдения простой письменной формы, ее совершение, содержание или исполнение могут  подтверждаться письменными или иными, кроме свидетельских показаний доказательствами.

В соответствии с п. 3 нормативного постановления Верховного Суда № 5 от 16 июля 2007 года «О некоторых вопросах разрешения споров, связанных с защитой права собственности на жилище» в случае несоблюдения формы сделки, когда фактически совершенная сделка подтверждается иными, кроме  свидетельских показаний, доказательствами (например, распиской о продаже жилища и получении денег, либо выдачей доверенности на право отчуждения), при неизвестности местонахождения продавца, заинтересованная сторона вправе обратиться в суд с иском о признании сделки действительной, с указанием в качестве ответчика продавца, извещаемого судом по последнему известному месту его жительства. 

1) Исковое заявление о признании сделки купли-продажи жилища действительной подается покупателем к продавцу, если он жив (независимо от места его жительства или регистрации), по месту нахождения спорного жилища с соблюдением требований ст.ст. 150, 151 ГПК и рекомендаций настоящего пособия с обязательным указанием последнего известного места жительства ответчика.

В исковом заявлении о признании сделки действительной  истец должен указать дату совершения сделки, достигнутые между сторонами ее условия, стоимость, сведения об исполнении ее условий, доказательства ее совершения (наличие расписки или доверенности), привести другие документы, подтверждающие факт покупки жилища, а также владения, пользования этим жилищем истцом и его семьей, указать свидетелей (если таковые есть), которые могут подтвердить факт совершения сделки, обстоятельства ее совершения и условия.

Если в исковом заявлении указываются все вышеперечисленные сведения, то есть то, что квартира или дом куплены у конкретного лица, приводятся доказательства этой покупки, указывается дата сделки, ее условия, участие  свидетелей, ссылка на расписку или доверенность, продавец указан ответчиком, но в резолютивной части искового заявления ставится требование о признании права собственности на спорное жилище, то судья в ходе подготовки дела к судебному разбирательству в соответствии с подпунктом 1) пункта 2 статьи 166 ГПК должен в порядке уточнения обстоятельств, имеющих значение для правильного разрешения дела провести соответствующую беседу с истцом, разъяснить содержание  пункта 2 статьи 153 ГК и статьи 12 Закона «О жилищных отношениях», с целью подведения истца к уточнению предмета иска, то есть  что предметом иска в таком случае должно быть признание  сделки действительной, разъяснить, как это сделать (подать заявление в порядке статьи 49 ГПК об изменении предмета иска и указании просьбы к суду о признании сделки действительной).

Примерные документы и доказательства, необходимые для представления по данному виду спора в зависимости от предмета иска и указанных в них требований:

 по искам о признании сделки действительной могут быть представлены следующие документы:

-исковое заявление и его копии по числу ответчиков и, если есть - третьих лиц;

-подлинная квитанция об уплате госпошлины (при этом  госпошлина должна оплачиваться исходя из стоимости оспариваемого жилья на момент подачи в суд иска, для чего предварительно следует оценить его, получив акт оценки компетентного органа, например, торгово-промышленной палаты, центра судебных экспертиз или независимой организации, занимающейся  оценкой недвижимого имущества, имеющей лицензию на это); 

-заверенные в установленном порядке (желательно, нотариально) или просто копии правоустанавливающих документов на спорное жилье, а также если есть- на земельный участок, на котором жилье расположено, переданные продавцом покупателю: договор приватизации, договор купли-продажи, договор мены, договор дарения, свидетельство о праве на наследство, техпаспорт на дом или квартиру на имя продавца и т.д. (подлинники этих документов должны истцом быть представлены судье в ходе подготовки дела к судебному разбирательству для сверки верности копий с подлинниками);

-заверенная или просто копия расписки продавца о получении денег от истца за проданное жилище или копия доверенности на продажу этого жилья;

( подлинники указанных выше документов  должны быть представлены судье в ходе подготовки дела для того, чтобы судья мог сверить их подлинность и заверить верность  копий);

-другие доказательства заключения договора купли-продажи спорного жилья, например, письма продавца к покупателю, родственникам, соседям, где бы содержалась информация о продаже ответчиком жилья истцу (ст. 152 ГК);

-ксерокопия удостоверения личности истца;

-если имеется, то ксерокопия удостоверения личности продавца; 

-справка о месте жительства продавца (если он выбыл, то справка о последнем известном месте его жительства);

-справка центра регистрации прав на недвижимое имущество о зарегистрированных правах продавца на спорное жилье;

-документы, подтверждающие отсутствие прав третьих лиц на спорное жилище (если они есть);

-доверенность на представителя истца и копия его удостоверения личности, если он подписал исковое заявление или намерен участвовать в рассмотрении дела;

-при необходимости – ходатайство о применении мер по обеспечению иска или истребовании доказательств от других организаций или лиц;

-акт оценки спорного жилья;

-квитанции об оплате истцом коммунальных услуг за спорное жилье, договоры с организациями, предоставляющими коммунальные услуги, на имя истца;

-если истцом осуществлены улучшения приобретенного им у ответчика жилья, то документальные доказательства этого;

-список с указанием адресов соседей и свидетелей, могущих подтвердить факт заключения сделки.

 Решение вопроса о принятии искового заявления решается в соответствии со ст. 150, 151, 152, 154, 155 ГПК и п. 3.6 настоящего практического пособия.

Подготовку дела к судебному разбирательству следует осуществлять в соответствии с пунктом 3.8 настоящего пособия.

В ходе рассмотрения дела судья должен подробно выяснить:

-обстоятельства  совершения сделки;

-кто является сторонами этой сделки;

-при каких обстоятельствах и с участием каких лиц она совершена;

-причины не оформления сделки в установленном порядке;

-каким доказательствами (желательно также, с какого времени, если документы сохранились) подтверждается владение спорным жилищем истцом (оплата коммунальных услуг, ремонт и т.д.), для чего следует опросить истца, ответчика, свидетелей, исследовать с участием сторон письменные доказательства.

Особое внимание суд должен обращать на то, зарегистрировано ли право собственности на спорное жилище за продавцом.

Так, в соответствии со статьями 118, 188 ГК недвижимым имуществом вправе распоряжаться только собственник, зарегистрировавший свои права на жилое помещение и вправе его отчуждать другим лицам. Следовательно, если на спорное жилье не было зарегистрировано право собственности продавца, он не может быть признан стороной сделки и суд не может узаконить такую сделку.

Если истец не представит суду доказательства совершения сделки, т. е. расписку продавца о том, что он  получил стоимость проданного им дома (квартиры), расположенной по конкретному адресу, в присутствии свидетелей и т.д., но  представит нотариально удостоверенную доверенность продавца на право отчуждения жилища на имя кого-либо, то в соответствии с пунктом 3  нормативного постановления Верховного Суда № 5 от 16 июля 2007 года «О некоторых вопросах разрешения споров, связанных с защитой права собственности на жилище» она может служить доказательством совершения сделки. (По доверенности, срок действия которой не истек, и она не отозвана, отпадает необходимость обращения в суд, поскольку можно обратиться в нотариальную контору и удостоверить сделку).

Суд может принять в качестве доказательства совершения сделки такие письменные доказательства, как письмо продавца кому либо о продаже своего жилья конкретному лицу (если указана фамилия, имя, отчество или хотя бы фамилия и инициалы покупателя) за конкретную сумму, телеграмма, телефонограммы, телетайпограммы, факсовые или электронные сообщения, где бы были указаны субъекты сделки, ее существенные условия и содержание их волеизъявления (п. 3 ст. 152 ГК).

При отсутствии вышеперечисленных письменных доказательств суд отказывает в иске о признании сделки действительной и может в устной форме разъяснить истцу, что тот вправе владеть и пользоваться без распоряжения данным жилищем, если не будут предъявлены претензии со стороны продавца или третьих лиц, имеющих на это законное право, и только после истечения 18 лет со дня первоначального заселения будет вправе обратиться в суд с иском о признании права собственности в силу приобретательной давности.

Суды также затрудняются в вопросе, когда следует считать сделку исполненной.

Поскольку в соответствии со статьей 118 ГК право собственности на недвижимое имущество (в нашем случае- на жилище) подлежит государственной регистрации и возникает с момента такой регистрации, а согласно ст. 188 ГК право собственности есть право субъекта по своему усмотрению владеть, пользоваться и распоряжаться принадлежащим ему имуществом, то, как правило, момент заключения сделки, если стороны в договоре не оговорили иное, считается моментом исполнения, поскольку заключив сделку по отчуждению жилища его собственник, как правило, освобождает его, а покупатель вселяется  в него.

Если же стороны (в расписке или иных письменных документах, подтверждающих совершение сделки) оговорили другие сроки исполнения своих обязательств по оплате, освобождению и передаче продаваемого жилища покупателю, то сроком исполнения такого договора следует считает момент фактического исполнения сторонами своих обязательств.  

Если же в расписке продавца указан предмет сделки купли-продажи, стоимость продаваемого жилища, но не указан срок передачи жилища, то в случае не передачи продавцом жилища, покупатель в соответствии со ст.ст. 277, 409, 410 ГК вправе потребовать от продавца его освобождения.

Материалы судебной практики свидетельствуют о том, что при совершении сделки по отчуждению жилища (по расписке, доверенности) продавец, как правило, в момент получения стоимости продаваемого жилища передает покупателю правоустанавливающие документы и освобождает жилище, а покупатель вселяется в него. 

При рассмотрении данной категории споров суд должен выяснить:

-не противоречит ли содержание сделки требованиям закона;

-не нарушены ли права третьих лиц;

-исполнена ли сделка.

Относительно первого требования необходимо отметить, что по большинству изученных дел судам представляются расписки, где продавец указывает о получении конкретной суммы денег за проданное жилище и его адрес. Содержание такой расписки не противоречит закону и суды могут принимать их в качестве доказательства совершения сделки.

Если представлена доверенность, то суду необходимо выяснить, кому она выдана продавцом: если она выдана сыну, дочери, другим родственникам, соседям или просто знакомым и если она нотариально заверена, то данный документ может служить доказательством намерений продавца на продажу жилья и совершение сделки. Если же доверенность выдана супругу или супруге покупателя, состоящих в зарегистрированном браке, то возникает вопрос, может ли суд  принять этот документ в качестве доказательства совершения сделки, поскольку согласно п. 3 ст. 163 ГК представитель не может совершать сделки от имени представляемого ни в отношении себя лично, ни в отношении другого лица, представителем которого он одновременно является. Совершив сделку в отношении своей супруги (супруга), представитель по доверенности фактически на ½ совершает сделку в отношении себя лично, поскольку имущество, приобретенное супругами в период зарегистрированного брака является их совместной собственностью.

Между тем, поскольку к моменту обращения покупателя в суд сроки таких доверенностей, как правило, истекают, покупатель длительное время с семьей проживает в спорном жилище, никто к нему никаких претензий не предъявил, то такие доверенности могут быть признаны доказательством совершения сделки между сторонами. В то же время было бы правильно рассматривать такие доверенности в качестве доказательства совершения сделки в совокупности с другими доказательствами.

Что касается прав третьих лиц, то если на момент рассмотрения иска о признании сделки  действительной никто не вступает в процесс, не заявляет никаких требований, то можно считать, что права третьих лиц не нарушены. Однако, если по материалам дела  видно, что спорное жилье  принадлежало не только продавцу (ответчику по делу), но и другим сособственникам и имеются данные о месте их жительства, суд должен принять меры по привлечению их к участию в деле в качестве третьих лиц, чтобы выяснить, не нарушены ли их имущественные права.

В части третьего требования о состоянии исполнения сделки следует иметь в виду, что согласно п. 2.ст. 154 ГК сделка может быть судом признана действительной, если она фактически исполнена сторонами или одной из сторон. Судебная практика  свидетельствует о том, что, как правило, жилье продавцом передается покупателю, последний с семьей в нем с момента достижения договоренности о сделке и передачи стоимости жилища проживает, несет бремя его содержания. В таких случаях следует считать, что стороны исполнили свои обязательства, и сделка может быть признана судом действительной с момента достижения сторонами соглашения по существенным условиям сделки (предмет сделки – жилище, его адрес, стоимость и т.д.).

Однако в случаях, когда жилище фактически передано покупателю и он в нем проживает, но не оплатил его стоимость или оплатил ее часть, суды испытывают затруднения в том, признавать такую сделку действительной или нет.

Суды затрудняются в вопросе, когда считать сделку заключенной? С момента достижения договоренности, с момента исполнения ее условий сторонами, с момента частичного исполнения одной из сторон.

В соответствии со ст. 393 ГК договор считается заключенным, когда между сторонами в требуемой в подлежащих случаях форме достигнуто соглашение по всем существенным его условиям.

Существенными являются условия о предмете договора, условия, которые признаны существенными законодательством или необходимы для договоров данного вида, а также все те условия, относительно которых по заявлению одной из сторон должно быть достигнуто соглашение.

Исходя из этого, суд должен установить, когда было достигнуто между сторонами соглашение о существенных условиях договора о предмете сделки и ее стоимости, а также о времени исполнения  ими своих обязательств.

Как указывалось выше, материалы судебной практики свидетельствуют о том, что в расписках продавцы указывают, какое жилище и кому продано, какая сумма и когда ими получена. То есть в расписках указываются все вышеперечисленные условия, являющиеся существенными для договора об отчуждении жилища. И если спора по поводу передачи жилища не имеется и покупатель  фактически вселился в жилище, о чем указывается в исковом заявлении, то следует считать, что моментом достижения соглашения по всем  существенным условиям можно считать дату составления расписки, где указано, какое жилище продано, за сколько, когда и при каких свидетелях продавец получил от покупателя деньги, а, следовательно, это и есть момент заключения договора. 

Практика свидетельствует, что такие расписки составляются продавцами в момент получения ими денег за проданное жилище. Если в расписке не указан срок передачи проданного жилища, а покупатель, обратившись в суд с иском о признании сделки действительной, указывает о том, что он после оплаты стоимости жилища вселился и  проживает в жилище, то согласно п. 2 ст. 277 ГК можно считать обязательства сторон исполненными в момент заключения сделки.

Таким образом, если суду представлена расписка или доверенность как доказательство заключения сделки, в которых содержатся все существенные условия договора, то дата, указанная в этих документах и является моментом заключения сделки.

При этом не следует момент заключения сделки путать с моментом возникновения права собственности, предусмотренной ст. 238 ГК. В частности, данной статьей регулируется момент возникновения права собственности у приобретателя по договору (имеется ввиду оформленному в установленном порядке) с момента передачи вещи, если иное не предусмотрено законодательными актами или договором. Если договор подлежит государственной регистрации или нотариальному удостоверению, то право собственности возникает с момента государственной регистрации или нотариального удостоверения. При необходимости как  нотариального удостоверения, так и государственной регистрации, право собственности возникает с момента регистрации договора.

А что касается даты совершения сделки, то в случае признания сделки действительной, суд обязан установить момент достижения  сторонами соглашения о существенных условий сделки и на этом основании в решении указать дату ее совершения. После вступления в законную силу решения суда об удовлетворении иска о признании сделки действительной, истец вправе зарегистрировать свое право собственности на жилище и с этого момента  возникает его право собственности на жилище.

При рассмотрении дел указанной категории судам следует иметь ввиду, что согласно  п. 1 ст. 220, 223  ГК и п. 1 ст. 33 Закона РК «О браке и семье» владение, пользование и распоряжение совместным имуществом супругов или сособственников осуществляются по их обоюдному согласию.

При рассмотрении исков о признании сделок  действительными, суды  могут принимать во внимание нормы п.2 ст. 220 ГК, согласно которому распоряжение имуществом, находящимся в совместной собственности, осуществляется по согласию всех участников, которое предполагается независимо от того, кем из участников совершена сделка по распоряжению имуществом.

То есть, если до рассмотрения иска о признании сделки действительной супруг (супруга) продавца не предъявляли к истцу претензий и не оспорили совершенную в устной форме сделку, на основании которой жилище  передано покупателю, его (ее) согласие предполагается и в этой части у суда не может быть каких-либо сомнений относительно прав сособственника жилья. Выяснять данный вопрос суд не должен, коль скоро не предъявлено требование о признании сделки недействительной ввиду нарушения прав собственности супруга (супруги), а суд в соответствии со статьями 49 и 219 ГПК не вправе выходить за пределы заявленного иска.

Данный вопрос в ходе рассмотрения иска о признании сделки действительной суд может выяснять только в случае, если в дело в качестве третьего лица с самостоятельными требованиями со стороны ответчика вступит супруг (супруга) продавца и заявит суду, что продавец продал жилище без ее (его) согласия, чем нарушил ее (его) имущественные права.

Однако судебная практика свидетельствует о том, что таких случаев практически нет, поскольку жилище, как правило, продается при участии обоих супругов и с их согласия.

В мотивировочной части решения суд должен подробно указать, какими доказательствами подтверждается факт совершения сделки со ссылкой на расписку продавца либо на другие письменные доказательства, квитанции об уплате истцом коммунальных услуг, а также на показания свидетелей и т.д. Необходимо также указывать краткую характеристику спорного жилища, за какую цену и при каких обстоятельствах оно продано. 

В резолютивной части решения суд может указать следующее: «Исковые требования ___________ (подробно указываются фамилия, имя отчество, если оно указано в удостоверении личности) удовлетворить. Признать действительным договор купли-продажи квартиры (дома, указывается  точный адрес и характеристики), заключенный между истцом _________________ (подробно указываются фамилия, имя отчество (если оно указано  в удостоверении личности истца) и ответчиком (подробно указываются фамилия, имя отчество (если оно указано  в удостоверении личности) «___» _____________ месяца _________ года (последнее устанавливается на основании  всех данных в совокупности)». 

Если вместе с домом продан и земельный участок, в решении указываются его размеры.

Следует отметить, что если предъявлено требование о признании сделки действительной, что дает покупателю право зарегистрировать признанную судом действительной сделку в центре регистрации недвижимости, а следовательно, и свое право собственности на жилище, то предъявление еще и требования о признании права собственности является излишним. В этой связи судье необходимо либо в ходе собеседования с истцом разъяснить ему об этом, с тем, чтобы он написал заявление об отказе от иска в этой части, либо если истец настаивает, суд обязан рассмотреть и данное  требование и сделать соответствующий вывод о том, что признание сделки действительной и признание права собственности по сути идентичны, но для обеспечения юридической чистоты, исходя из факта совершения сделки, суд может, признав ее действительной, в иске о признании права собственности на то же самое жилище отказать, указав данное требование излишним. Хотя одновременное признание сделки действительной и признание права собственности истца на спорное жилище не является существенным нарушением, поскольку признавая сделку действительной, суд фактически признает право собственности истца на это жилище.

Государственная пошлина по искам о признании сделок действительными должна оплачиваться исходя из стоимости спорного жилья на момент предъявления иска, в связи с чем истцы должны представлять в суд акты оценки его компетентными органами.

В решениях, независимо от того, что ответчики выбыли за пределы Казахстана, если в исковом заявлении ставится требование о возврате государственной пошлины, суду необходимо согласно с п. 6 ст. 221 ГПК взыскивать ее с ответчиков в пользу истцов в порядке возврата. В то же время вероятность исполнения решений в части государственной пошлины в таких случаях минимальна, в связи с чем, если в иске не ставится такое требование (а на практике так и есть), то суды в таких случаях в решениях должны, видимо, указывать, что в иске не ставится требование о взыскании госпошлины, в связи с чем суд не находит оснований для ее взыскания с ответчика.

В случае, если жилище приобретено истцом без соответствующего оформления у конкретного физического лица, которого к моменту обращения покупателя в суд нет в живых, а наследников не имеется, либо они не вступили в права наследования, или у юридического лица, которое ликвидировано и не имеет правопреемников, предметом иска не может быть признание сделки действительной, так как в соответствии со ст. 13 ГК, ст. 28 Закона РК «О жилищных отношениях» право собственности продавца прекращается в случае его смерти, а также согласно п. 2 ст. 35 ГК правоспособность юридического лица прекращается в момент завершения его ликвидации. С прекращением права собственности на спорное жилище продавца на момент обращения в суд покупателя следует считать, что жилище не имеет собственника, в связи с чем к собственнику, право собственности которого уже прекращено, не может быть предъявлен иск о признании сделки действительной. А поскольку продавец при жизни не оспорил сделку, не оформленную соответствующим образом, следует считать, что она фактически между сторонами совершена и исполнена. В таких случаях, ввиду невозможности признания сделки действительной, если с момента приобретения жилища не истекло предусмотренного законом срока для приобретения права собственности покупателем в силу приобретательной давности, то покупатель вправе обращаться к местному исполнительному органу, уполномоченному формировать, владеть и распоряжаться местным жилищным фондом, с иском о признании права собственности на спорное жилье по состоявшейся сделке. При этом  следует иметь ввиду, что продавец при жизни или юридическое лицо  в период своего действия не оспорили юридически не оформленную сделку, следовательно, она считается заключенной, однако для предоставления покупателю возможности зарегистрировать свое право собственности на купленное им жилье, необходимо решение суда о признании его права собственности по состоявшейся сделке. Ибо поскольку продавца уже нет, то в отличие от тех, кто живет и существует, он уже не оспорит совершенную сделку и в таком случае возможно в соответствии со ст. 259 ГК признать право собственности покупателя жилища по состоявшейся сделке, как его собственника. (Методика рассмотрения дел о признании права собственности по совершенной сделке указана ниже).

2) По искам о признании сделок недействительными представляются следующие примерные документы и доказательства:

-исковое заявление и его копии по числу ответчиков и третьих лиц;

-подлинная квитанция об уплате госпошлины; 

-подлинные либо заверенные в установленном порядке (желательно, нотариально) правоустанавливающие документы на спорное жилье, а также если есть - на земельный участок, на котором жилье расположено, (если у истца этих документов не имеется, он должен просить суд истребовать их у ответчиков);

(подлинники указанных выше документов могут быть представлены судье в ходе подготовки дела для того, чтобы судья мог сверить их подлинность и заверить верность копий);

-доказательства заключения оспариваемых договоров отчуждения (купли-продажи, мены или дарения) жилья, (которые оспариваются), если они у истца имеются, если нет - он может просить суд истребовать их у ответчиков;

-ксерокопия удостоверения личности истца;

-если имеется, то ксерокопии удостоверений личности ответчиков; 

-справка о месте жительства истца;

-справка центра регистрации прав на недвижимое имущество о зарегистрированных правах на спорное жилье до совершения оспариваемой сделки и после ее совершения - на новых собственников;

-если иск подается одним из супругов – представляется копия свидетельства о браке с одним из ответчиков;

-если иск подается одним из сособственников- представляется документ, подтверждающий совместную собственность истца и продавца по оспариваемой сделке;

-доверенность на представителя истца и копия его удостоверения личности, если он подписал исковое заявление или намерен участвовать в рассмотрении дела;

-при необходимости – ходатайство о применении мер по обеспечению иска или истребовании доказательств от других организаций или лиц;

-список с указанием адресов свидетелей, могущих подтвердить права истца на спорное жилье и факт заключения новой оспариваемой сделки.

Решение вопроса о принятии искового заявления решается в соответствии со ст.ст. 150, 151, 152 ГПК.

Подготовку дела к судебному разбирательству следует осуществлять в соответствии с правилами главы 16 ГПК и пунктом 3.8 настоящего пособия.

Иски о признании сделок недействительными могут быть предъявлены на основании ст. 33 ГПК по месту нахождения оспариваемого жилища, со ссылкой на одно или несколько оснований, содержащихся в ст.ст. 157, 158, 159, 160 ГК и подлежат рассмотрению в порядке искового производства.

Поскольку оспаривается двусторонняя сделка, то ответчиками в исковом заявлении должны быть указаны как продавец, так и покупатель по оспариваемой сделке. Ошибка некоторых судов заключается в том, что принимаются и рассматриваются иски, где ответчиком указан только продавец в новой сделке, а покупатели привлекаются в качестве свидетелей, тогда как они должны быть ответчиками, поскольку зачастую от того, знали они о неправомочности продавца по новой сделке на отчуждение жилища или не знали, зависит законность разрешения спора.

Одновременно к участию в деле должны привлекаться и нотариусы, удостоверившие оспариваемую сделку. Следует отметить, что в судебной практике по данному вопросу нет единой практики: в одних случаях нотариусы привлекаются в качестве ответчиков, в других - в качестве третьих лиц без самостоятельных требований со стороны ответчика.

Было бы правильнее поступить следующим образом: если предъявлено требование о признании сделки недействительной ввиду нарушения требований, предъявляемых к форме, содержанию, участникам (ст. 157 ГК), а также ввиду несоответствия содержания сделки требованиям законодательства, совершения сделки с целью, заведомо противной основам правопорядка и нравственности, то нотариусы должны быть указаны в исковых заявлениях или привлечены в ходе подготовки дела к судебному разбирательству в качестве ответчиков, ибо в силу наличия соответствующего образования они должны были знать о нарушениях закона при совершения сделки.

Если же предъявлено требование о признании сделки недействительной по всем другим основаниям, о которых нотариус мог не знать и удостоверить сделку в связи с представлением сторонами полного пакета документов, например, о недееспособности стороны или заблуждении, обмана и т.д., то по таким делам нотариусы могут привлекаться к участию в деле в качестве третьих лиц без самостоятельных требований со стороны ответчика.

Иски о признании сделок недействительными могут быть предъявлены заинтересованными сторонами, государством или прокурором в интересах других лиц и в зависимости от основания их можно разделить на следующие:

-иски о признании сделки недействительной при нарушении требований, предъявляемых к форме;

-иски о признании сделки недействительной при нарушении требований, предъявляемых к содержанию;

-иски о признании сделки недействительной при нарушении требований,  предъявляемых к участникам сделки;

-иски о признании сделки недействительной при нарушении требований, предъявляемых к свободе волеизъявления ее участников;

-иски о признании сделки недействительной ввиду совершения ее вследствие заблуждения, под влиянием обмана, насилия, угрозы, либо ввиду стечения тяжелых обстоятельств, на крайне невыгодных для истца условиях;

-иски о признании сделки недействительной, совершенной вследствие злонамеренного соглашения, и т.д.

В исковых заявлениях о признании сделки недействительной в отношении жилища истцам необходимо делать конкретные ссылки на одно из оснований, прямо предусмотренных ст.ст. 157-160  ГК.

Что касается исков о признании сделок недействительными при нарушении требований к форме сделки, судам необходимо иметь ввиду, что согласно ст. 152 ГК в письменной форме должны совершаться все сделки, перечисленные в данной статье, однако само по себе несоблюдение простой письменной формы сделки не влечет ее недействительности, но лишает стороны права в случае спора подтверждать ее совершение, содержание или исполнение свидетельскими показаниями, за исключением сделок, соблюдение определенной формы для которых обязательно предусмотрено законом. То есть, если сделка по отчуждению жилища совершена между сторонами без соблюдения простой письменной формы, жилище передано покупателю, то иск продавца, который на это ссылается и просит признать ее недействительной, не может быть удовлетворен, сделка не может быть признана недействительной только по основанию не соблюдения простой письменной формы, если имеются письменные доказательства ее совершения. В то же время если у покупателя отсутствуют письменные доказательства (например, расписка, доверенность, письма и т.д.), то он лишается возможности доказать совершение такой сделки, ее содержание и исполнение только на основании свидетельских показаний. Если же у покупателя имеются письменные доказательства совершения сделки, на их основании он вправе подтвердить совершение сделки.

Сделка, совершенная без соблюдения требований, предъявляемых к форме, то есть, например, без обязательной письменной формы или нотариального удостоверения, может быть признана недействительной, если обязательного соблюдения такой формы требует закон. Например, согласно п.3ст.153ГК несоблюдение простой письменной формы внешнеэкономической сделки влечет ее недействительность.

Или если соглашением сторон предусмотрено заключение сделки обязательно в нотариальной форме (ч.1 ст.154 ГК). 

При рассмотрении исков о признании сделок в отношении жилых помещений недействительными при нарушении требований, предъявляемых к форме, суды должны  руководствоваться  нормами ст. ст. 151, 152, 153, 154, 157 ГК.

Иски о признании сделки недействительной ввиду нарушения  требований к ее форме вправе  предъявить сторона сделки.

Если содержание сделки не соответствует законодательству, уставу юридического лица, либо она направлена на достижение преступной цели, совершена с целью, заведомо противной основам правопорядка или нравственности, она может быть признана недействительной. 

Сделка считается заведомо противной основам правопорядка и нравственности, если она совершена в нарушение норм закона о правопорядке или норм нравственности.

В этой связи мотивировка исковых требований ГУ «Отдел жилищно-коммунального хозяйства, пассажирского транспорта и автомобильных дорог» некоторых городов, управляющих жилищным фондом населенного пункта к лицам, оставившим несколько лет назад жилище, затем объявившись, продавшим его, о признании сделок недействительными по основанию заведомой противности основам правопорядка и нравственности вызывает сомнения. Действительно, оставление жилища без присмотра, в результате чего оно разрушается, является местом сбора лиц, склонных к нарушениям порядка и законов, находится в неприглядном состоянии, является нарушением собственниками норм п. 2 ст.4, п. 3 ст. 18, ст. 35 Закона «О жилищных отношениях», однако все эти нарушения относятся к действиям собственников по оставлению жилища, но не  к отчуждению его. 

В соответствии со ст.209, 212,213, 219, 220, 223  ГК, статьей 33 Закона «О браке и семье» владение, пользование и распоряжение общим имуществом супругов осуществляются по обоюдному согласию сособственников или супругов. 

Исходя из этого при совершении, например, одним из супругов сделки по распоряжению общим имуществом супругов предполагается согласие другого супруга. 

Сделка, совершенная одним из супругов по распоряжению общим имуществом супругов, может быть признана судом недействительной по мотивам отсутствия согласия другого супруга только по его требованию и только в случаях, если доказано, что другая сторона в сделке знала или заведомо должна была знать о несогласии другого супруга на совершение данной сделки. 

Для совершения одним из супругов сделки по распоряжению недвижимостью и сделки, требующей нотариального удостоверения и (или) регистрации в установленном законом порядке, необходимо получить нотариально удостоверенное согласие другого супруга. 

Поскольку сделки в отношении жилища подлежат обязательной государственной регистрации, то для ее совершения  обязательно нотариально удостоверенное согласие другого супруга.

Супруг, нотариально удостоверенное согласие которого на совершение указанной сделки не было получено, вправе требовать признания сделки недействительной в судебном порядке в течение года со дня, когда он узнал или должен был узнать о совершении данной сделки. 

Следовательно, распоряжение (отчуждение) жилищем, находящимся в совместной или совместной долевой собственности, в том числе в совместной собственности супругов возможно с нотариально заверенного письменного согласия сособственников (другого супруга). Исходя из этого, если один из супругов распорядился (произвел отчуждение) квартиры (дома), приобретенной супругами в период юридического брака и являющейся совместной собственностью супруга без нотариально заверенного согласия другого супруга, последний вправе предъявить в суд иск о признании сделки недействительной по основанию несоответствия ее содержания законодательству.

В таких случаях истец должен к исковому заявлению приложить документ, подтверждающий приобретение жилища в период зарегистрированного брака, ксерокопию свидетельства о браке и копию договора об отчуждении ответчиком жилища (в случае, если последний документ у истца отсутствует, он должен ходатайствовать перед судом об истребовании этого документа у ответчиков).

Если будет доказано, что жилище действительно приобретено в период зарегистрированного брака супругов и отчуждено одним из них без письменного нотариально удостоверенного согласия другого супруга, а другая сторона сделки знала или должна была знать об отсутствии такого согласия на отчуждение жилища, такая сделка судом может быть признана недействительной.

Аналогично и в отношении другого жилища, являющегося совместной или совместной долевой собственностью сособственников.

При рассмотрении таких споров судам необходимо руководствоваться ст.ст. 188, 209, 212, 213, 219, 220, 223 ГК, ст. 33 Закона «О браке и семье».

В случае, если продавец жилища имел обязанности материального характера перед третьими лицами и в целях уклонения от их исполнения умышленно продал жилище другому лицу, то заинтересованное лицо вправе обратиться в суд с иском о признании этой сделки недействительной по основанию, предусмотренному п.3 ст. 158 ГК, а именно, совершения сделки с намерением уклониться  от исполнения обязательств или ответственности перед третьими лицами либо государством. Например, по  договору либо по решению суда или в силу закона гражданин имел долги перед стороной договора, то есть, к примеру, банком, третьим лицом либо государством и обязан был уплатить эти долги к определенному сроку, но не  выполнил этих обязательств, а чтобы  взыскание не было обращено в дальнейшем на имущество, продал свою квартиру или дом. При таких обстоятельствах банк, третье лицо либо государство, перед которыми данный гражданин имел долги, вправе обратиться в суд с иском о признании сделки купли-продажи квартиры (дома) недействительным.

В доказательство доводов иска в таких случаях суду представляются:

-договор, условия которого об оплате, например, товара и т.д., должен был ответчик исполнить в установленный срок, но не исполнил;

-решение суда, которым с ответчика в пользу истца взыскана сумма долга и которое не исполнено;

-копия договора об отчуждении ответчиком квартиры (дома), находившегося в его собственности.

Ответчиком по таким искам кроме должника, должен быть указан и покупатель жилища, ибо решением  суда могут быть затронуты его права и обязанности и его не участие в деле может явиться основанием для отмены  судебного решения. Кроме того, от того, знал покупатель или не знал о намерении продавца уклониться от исполнения своих материальных обязательств, зависит законность решения.

При рассмотрении таких исков судам необходимо иметь ввиду, что совершением сделки с целью уклониться от исполнения обязательства следует признавать такие случаи, когда обязательство у ответчика возникло до отчуждения жилища ответчиком, и когда отчуждение осуществлено после возникновения материального обязательства продавца перед государством или третьими лицами.

Кроме того, в соответствии с п. 3 ст. 158 ГК  такая сделка может быть признана недействительной  только в том случае, если другой участник этой сделки, то есть покупатель, знал или должен был знать о намерении продавца уклониться от исполнения обязательств перед третьими лицами или государством.

Установить, знал покупатель о намерении продавца совершить сделку с целью уклониться от исполнения своих обязательств или ответственности, можно исходя из фактических обстоятельств дела, например, стороны сделки были хорошо знакомы и покупателю было известно о наличии долга  продавца перед третьими лицами, либо, продавец рассказал ему об этом и т.д.

К примеру, в отношении продавца возбуждено уголовное дело за хищение (присвоение) государственной собственности на большую сумму. Чтобы избежать обращения взыскания этой суммы на имущество, подозреваемый спешно продает дом или квартиру, принадлежащие ему на праве собственности. О возбуждении против продавца уголовного дела было сообщение в хронике новостей, однако покупатель эту информацию не читал.

Рассматривая иск государства (его органа) или судебного исполнителя во исполнение приговора суда о взыскании этой суммы, о признании такой сделки недействительной, суд должен считать, что покупатель, хотя и не читал вышеуказанной хроники, должен был знать о намерении продавца уклониться от материальной ответственности перед государством.

В каждом случае, знал покупатель о намерении продавца или не знал, устанавливается исходя из конкретных обстоятельств, в том числе на основании показаний свидетелей, которые, например, могут подтвердить, что покупателю было известно об обязательствах продавца.

В соответствии с п. 2 ст. 158 ГК лицо, умышленно заключившее сделку, которая нарушает требование законодательства, устава юридического лица либо компетенцию его органов, не вправе требовать признания сделки недействительной, если такое требование вызвано корыстными мотивами или намерением уклониться от ответственности.

Например, супруг, умышленно продавший жилище с целью лишить другого супруга возможности разделить по закону совместно нажитое имущество, являющееся совместной собственностью супругов, не вправе предъявлять иск в суд о признании такой сделки недействительной. 

При достаточности оснований для признания сделки недействительной, наступают последствия, предусмотренные ст. 157 ГК.

При этом следует иметь ввиду, что в исковых заявлениях о признании сделки недействительной одновременно может быть изложено требование о приведении сторон в первоначальное положение, однако если даже такое требование  не указано, суд в решении на основании п. 3 ст. 157 ГК, признав сделку недействительной, одновременно должен решить вопрос о приведении сторон в первоначальное положение, поскольку об этом последствии недействительности сделки прямо указано в законе и для  приведения сторон  в первоначальное положение по признанной недействительной сделке нет необходимости дополнительного обращения истца в суд. При этом следует исходить из того, что сама цель подачи иска о признании сделки недействительной заключается в необходимости восстановления нарушенного права истца, которое в полном объеме может быть восстановлено только при возвращении ему его собственности. Суду достаточно с согласия истца на основании ст. 219 ГПК выйти за пределы иска или согласно ст. 49 ГПК предложить истцу увеличить объем иска.

Такое положение вытекает также из общих задач Гражданского кодекса (ст. 9) и гражданского судопроизводства (ст. 5), предусматривающих защиту судом нарушенных или оспариваемых прав, свобод, охраняемых законом интересов граждан.

Если сделка направлена на достижение преступной цели, то при наличии умысла у обеих сторон все, полученное ими по сделке  или предназначенное к получению, по решению суда подлежит конфискации.

В случае предъявления иска участником долевой собственности на жилище о признании недействительной сделки по отчуждению другим участником своей доли в жилище постороннему лицу и переводе на него прав и обязанностей покупателя, со ссылкой на несоответствие его содержания законодательству, судам необходимо иметь ввиду, что согласно ст. 216 ГК при  продаже доли в праве долевой собственности остальные участники долевой собственности имеют преимущественное право покупки продаваемой доли по цене, за которую она продается, и на прочих равных условиях, кроме случая продажи доли с публичных торгов.

Публичные торги для продажи доли в праве долевой собственности при отсутствии согласия на это всех участников долевой собственности могут проводиться в случаях, предусмотренных пунктом 2 ст. 222 ГК, и в иных случаях, предусмотренных законодательством.

Для подтверждения своих доводов истец в таких случаях должен представить в суд доказательства наличия совместной долевой собственности на жилище своей и продавца, одновременно привлекая к участию в деле покупателя доли, поскольку при удовлетворении иска судом будут решены вопросы о правах и обязанностях последнего.

Если в ходе  рассмотрения дела будет доказано, что продавец не известил истца в письменном виде о намерении продать свою долю постороннему лицу с указанием цены и других условий, на которых продает, либо известив, до истечения месячного срока, предоставленного п.2 ст. 216 ГК истцу для решения вопроса о покупке на указанных условиях доли продавца или отказе от нее, продал постороннему лицу свою долю, суд вправе удовлетворить иск и перевести на истца права и обязанности покупателя. Такие иски могут быть поданы в суд в течение трех месяцев со дня продажи доли или со дня, когда участнику долевой собственности стало об этом известно.

Иск о признании сделки об отчуждении жилища, совершенной лицом, признанным до совершения сделки недееспособным вследствие душевной болезни или слабоумия, может быть подан в суд его опекуном или прокурором.

В этом случае, к исковому заявлению должны быть 

приложены:

-документ, подтверждающий недееспособность продавца;

-договор, заключенный им об отчуждении жилища;

-история спорного жилища, то есть, за кем оно было зарегистрировано до его отчуждения и за кем оно зарегистрировано в момент подачи в суд иска.

Если законность документа, на основании которого лицо  было признано недееспособным, вызывает сомнения или оспаривается стороной дела, то в соответствии со ст. 91 ГПК суд по ходатайству стороны в деле или по собственной инициативе вправе назначить судебно-медицинскую экспертизу на предмет определения психического состояния продавца на момент совершения сделки.

В случае признании лица недееспособным уже после совершения сделки по отчуждению им жилища, принадлежащего на праве собственности, такая сделка может быть признана по иску его опекуна недействительной, если доказано, что уже в момент совершения сделки этот гражданин находился в состоянии психического расстройства. В последнем случае, если к исковому заявлению истцом не будет приложено медицинское заключение, подтверждающее  такое состояние продавца, суд может по ходатайству истца (или ответчика) либо по своей инициативе назначить судебно-медицинскую экспертизу на предмет определения психического состояния продавца на момент совершения оспариваемой сделки. 

Если сделка совершена лицом, ограниченным в дееспособности, по иску его попечителя судом она может быть признана недействительной. При рассмотрении таких дел также суду представляются доказательства совершения сделки и ограничения в дееспособности ее стороны.

Для признания сделки недействительной, совершенной лицом, хотя и дееспособным, но находившимся в момент ее совершения в таком состоянии, когда он не мог понимать значения своих действий или руководить ими, необходимы доказательства того, что этот гражданин в этот момент перенес сильные потрясения, связанные с какими-то тяжелыми событиями в своей жизни, испытывал состояние сильного нервного возбуждения, настолько сильного, что не мог понимать смысла своих действий, все совершал автоматически, при этом его такое состояние было явно заметно окружающим его людям.

Иск о признании сделки, совершенной дееспособным лицом, не понимавшим  значения своих действий или  не имевшим возможности руководить своими действиями, недействительной, может быть предъявлен в суд самим этим лицом, а если при жизни у него не было возможности оспорить такую сделку в суде, такой иск может быть подан другими заинтересованными лицами, например, его наследниками. При рассмотрении таких дел суду необходимо как можно больше расширить перечень доказательств, в том числе свидетелей.

В соответствии с п. 8 ст. 159 ГК сделка, совершенная вследствие заблуждения, имеющего существенное значение, может быть признана судом недействительной по иску стороны, действовавшей под влиянием заблуждения. Существенным заблуждением следует считать, например, такие случаи, когда  престарелый человек в силу возраста и малограмотности введен в заблуждение и полагал, что он подписал сделку о приобретении, скажем, трехкомнатной квартиры, а в договоре оказалась указанной двухкомнатная. Или, например, покупатель полагал, что покупает жилье в престижном районе, удобном для его проживания и где проживают его дети, но впоследствии оказалось не так. Или, человек полагал, что приобрел дом, в котором проведен евроремонт и все коммуникации проведены качественно, однако вскоре оказалось все не так. Одним  словом, существенное значение имеет заблуждение относительно природы сделки, тождества или таких качеств ее предмета, которые значительно снижают возможности его использования по назначению.

Заблуждение относительно мотивов заключения сделки может служить основанием для признания ее недействительной лишь при условии включения таких мотивов в текст договора в качестве отлагательного или отменительного условия. В таких случаях суды должны руководствоваться требованиями ст. 150 ГК.

Истцы, предъявившие иск о признании сделки недействительной ввиду заблуждения, должны доказать свои требования не только свидетельскими доказательствами, но и например, заключениями экспертиз и т.д.

Сделка, совершенная под влиянием обмана, насилия, угрозы, а также сделка, которую лицо было вынуждено совершить вследствие  стечения тяжелых обстоятельств на крайне невыгодных для себя условиях, чем другая сторона воспользовалась (кабальная сделка), может быть признана судом недействительной по иску потерпевшего.

Например, в судебной практике встречались случаи, когда  недобросовестные лица в сговоре  с нотариусом обманывали пожилых и неграмотных людей, заявляя, что они подписывают всего лишь доверенность на  продажу жилища или даже на получение пенсии, а на самом деле заставляли продавцов на самых невыгодных для последних условиях подписывать договоры купли-продажи жилья. Или, собственник жилища вынужден совершить сделку вследствие стечения тяжелых обстоятельств на крайне невыгодных для себя условиях в связи со смертью самого близкого человека и срочной надобностью денежных средств для организации похорон, чем воспользовался покупатель и т.д.

Доказательством неграмотности продавца могут быть пенсионные книжки потерпевшего для выяснения, кто и как расписывался при получении пенсии, документ об образовании, если он сохранился и т.д.

В качестве доказательств заключения кабальной сделки вследствие стечения тяжелых обстоятельств представляются в суд копия оспариваемой сделки, документ, удостоверяющий, например, смерть близкого человека (свидетельство о браке, рождении для доказательства родства и о смерти), или иные тяжелые обстоятельства, справка о рыночной стоимости жилища для доказательства невыгодности условий договора и т. д.

 Доказательством совершения сделки под влиянием угроз или насилия могут служить обращения потерпевших в правоохранительные органы с заявлениями о привлечении лиц, совершивших такие действия, к ответственности. Исходя из этого при предъявлении иска о признании сделки, совершенной под влиянием угроз и насилия, судам необходимо выяснять и эти вопросы. Тщательный анализ доказательств этих оснований для признания недействительными сделок в отношении жилища необходимо в связи с тем, что иные продавцы, добровольно совершив  ее, в связи с повышением цен на жилые помещения, впоследствии пытаются оспорить сделку, руководствуясь корыстными целями и оговаривая покупателей.

Сделка, совершенная в результате злонамеренного соглашения представителя одной стороны с другой стороной, может быть признана судом недействительной по иску потерпевшей стороны. Возмещение убытков, причиненных потерпевшему такой сделкой возлагается на представителя (п.4 ст.9ГК).

Во всех указанных случаях, несмотря на то, что согласно ГПК бремя доказывания возлагается на стороны, суды согласно ст. 166 ГПК в целях установления всех действительных обстоятельств спора должны в ходе подготовки определить вопросы, которые следует выяснить, и доказательства, которые необходимо  предложить представить сторонам.

Судам следует иметь ввиду, что отсутствие государственной регистрации на жилище за новым собственником не является самостоятельным основанием для признания сделки недействительной.

При рассмотрении споров о признании сделок в отношении жилища недействительными нередко ответчики-покупатели просят суд признать их добросовестными приобретателями.

Однако действующее законодательство недостаточно четко регулирует институт добросовестного приобретательства. Так, согласно пункту 1 статьи 261 ГК если имущество возмездно приобретено у лица, которое не имело права его отчуждать, о чем приобретатель не знал и не должен был знать (добросовестный приобретатель), то собственник вправе истребовать это имущество от приобретателя  лишь в случае, когда имущество утеряно собственником или лицом, которому имущество было передано собственником во владение, либо похищено у того или другого, либо выбыло из их владения иным путем помимо их воли. 

Исходя из того, что жилое помещение не может быть ни утеряно, ни похищено, то нормы закона в этой части к делам о признании сделок недействительными в отношении жилья применимы быть не могут.

Следовательно, для истребования жилища от добросовестного приобретателя следует рассматривать случаи, когда жилище выбыло из владения собственника или лица, которому оно передано во владение, помимо их воли.

В соответствии с п. 17 нормативного постановления Верховного Суда от 16 июля 2007 года «О некоторых вопросах разрешения споров, связанных с защитой права собственности на жилище»  к таким случаям относится, в частности, совершение сделки под влиянием заблуждения, обмана, насилия, угрозы, злонамеренного соглашения представителя собственника с другим лицом и т.п.

Следовательно, если истцы докажут, что жилище выбыло из их владения в результате совершения сделки ввиду заблуждения, обмана, насилия, угрозы или злонамеренного соглашения их представителя с другой стороной, и при этом если даже покупатель и не знал об этих обстоятельствах (добросовестный приобретатель), жилище по требованию собственников должно быть им возвращено.

При разрешении этого вопроса судам следует иметь ввиду, что жилое помещение имеет особый социальный статус и при разрешении споров, связанных с ним, следует помнить о конституционной гарантии прав на жилище тех лиц, права которых ущемлены незаконной сделкой, в результате чего они лишились законной  собственности.

Одновременно с этим, нельзя не принимать во внимание и то, что в соответствии со статьей 8 ГК граждане (в данном случае - приобретатели жилища) должны при осуществлении принадлежащих им прав проявлять разумную осторожность, добросовестность и справедливость, соблюдая требования закона и нравственные принципы общества. 


4.12 Методика рассмотрения споров об определении и 

выделе доли в общем совместном имуществе 

(жилом помещении)

В соответствии со статьей 209 ГК имущество (жилище), находящееся в собственности двух или нескольких собственников, принадлежит им на праве общей собственности.

Имущество (жилище) может находиться в общей собственности с определением доли каждого собственника (долевая собственность) или без определения таких долей (совместная собственность).

По соглашению участников совместной собственности, а при не достижении согласия, по решению суда на общее имущество (жилище) может быть установлена долевая собственность этих лиц.

Согласно ст. 210 ГК если размер долей участников долевой собственности не определен законом и не установлен соглашением всех ее сособственников, доли считаются равными.

Например, семьей из 5 человек приватизирована трехкомнатная квартира. Если договором приватизации не установлены другие доли сособственников, то доля каждого в этой квартире составляет 1/5 часть.

Таким образом, если в суд поступило исковое заявление о разделе жилища, являющегося совместной собственностью сторон, и если не будет представлено доказательств того, что кто-то из сособственников вложил свои средства для улучшения совместного жилища и не требует в связи с этим от суда увеличения  своей доли, то суд должен разделить такое жилище между сособственниками в равных долях.

В то же  время, в соответствии  со ст. 211 ГК участник долевой собственности (когда имущество находится в долевой собственности и доли каждого определены в договоре), осуществивший за свой счет с соблюдением установленного порядка использования общего имущества (т.е. с согласия других сособственников) его неотделимые улучшения, имеет право на соответствующее увеличение своей доли в праве на общее имущество.

Отделимые улучшения общего имущества, если иное не предусмотрено соглашением участников долевой собственности, поступают в собственность того из участников, который их произвел. К примеру, если к дому, находящемуся в долевой собственности нескольких лиц, одним из сособственников пристроен сарай, и между сособственниками не достигнуто соглашение о том, что данный сарай переходит в общую долевую собственность, то он остается в собственности того, кто его построил.

Что касается споров об увеличения доли сособственника жилища, осуществившего неотделимые его улучшения, то примером искового заявления об этом может служить следующий образец.

На практике могут быть более сложные ситуации, когда образовавшаяся в результате произведенных одним из сособственников неотделимых улучшений площадь жилища не позволяют разделить ее между сособственниками в классических вариантах, например, на 2/3 и 1/3, на ¾ и ¼, на 4/5 и 1/5 и т.д., так как размеры помещений, используемых разными ответчиками могут не укладываться в эти части. В таких случаях судам целесообразно определить фактические размеры, которыми стали пользоваться сособственники после произведенных улучшений, подвести их под доли, например, на 2/3 и 1/3, на ¾ и ¼,на 4/5 и 1/ 5,  4/9 и 5/ 9 и т.д., а за образовавшуюся разницу в квадратных метрах между ними компенсировать в денежном выражении с участника, у которого доля оказалась больше, в пользу того, чья доля оказалась меньше.

Для этого, необходимо произвести оценку самого дома, строений, пристроек, желательно назначить по делу судебную строительно-техническую экспертизу для возможного определения долей и разницы между ними. 

При рассмотрении исков об определении порядка пользования совместной долевой собственностью (квартирой, домом), когда между участниками не достигнуто соглашение на этот счет, судам необходимо руководствоваться нормами статьи 213 ГК. В частности, каждый участник долевой собственности имеет право на предоставление в его владение и пользование части имущества, соразмерной его доле. Например, если двое участников долевой собственности на жилище имеют на праве собственности по ½ доле, то каждый вправе пользоваться половиной этого жилища. Однако на практике ввиду того, что размеры комнат квартиры или дома бывают разными, разделить их поровну не представляется возможным без ущерба для жилья. В таких случаях при невозможности раздела жилища поровну для пользования каждым участником, суд вправе определить сложившийся порядок пользования или по требованию сторон или одного из них изменить и определить примерные размеры площадей, а с участника, владеющего и пользующегося помещениями большего размера, взыскать денежную компенсацию в пользу участника, которому достались помещения меньшей площади. Одновременно с этим участник долевой собственности, который не намерен пользоваться своей долей в общем имуществе, вправе требовать от других участников, пользующихся имуществом, выплаты полной стоимости его доли.

В случаях, когда спорящие стороны не пришли в суде к единому мнению по вопросу определения порядка владения и пользования своими долями в жилище, являющемся их общей совместной долевой собственностью, суду целесообразно по инициативе сторон или по собственной инициативе назначить судебно-техническую экспертизу для определения наиболее оптимальных вариантов этого порядка.

Поскольку в соответствии с п. 2 ст. 212 ГК каждый участник долевой собственности вправе по своему усмотрению продать, обменять подарить, завещать, заложить свою долю либо иным образом распорядиться ею, судам при рассмотрении исков  других участников общей долевой собственности по оспариванию таких сделок и требованию перевода на себя прав и обязанностей покупателя, (кроме договора дарения или завещания), необходимо проверить соблюдение при их совершении условий, предусмотренных ст. 216 ГК о праве преимущественной покупки. А именно, предлагал ли участник долевой собственности в письменной форме другим участникам купить у него долю по той же цене, по которой он продал постороннему лицу, соблюдены ли сроки, предусмотренные данной нормой закона и т.д.

По делу по иску о признании преимущественного права покупки доли в праве общей собственности на жилище суд должен привлечь к участию в деле  покупателя в качестве ответчика, поскольку он является стороной двусторонней сделки, а при удовлетворении иска судом будут разрешены  вопросы о его правах и обязанностях.

При продаже доли с нарушением преимущественного права покупки несмотря на возражения покупателя доли суд может удовлетворить такой иск и перевести права и обязанности покупателя доли на истца. В ходе рассмотрения таких споров суд должен проверить, подан ли иск в течение трех месяцев, предусмотренных статьей 216 ГК, если он пропущен и истец ходатайствует о его восстановлении, то суд на общих основаниях должен проверить причины пропуска этого срока и при признании ее уважительной, восстановить его.

Следует иметь ввиду, что право преимущественной покупки применяется также и  при отчуждении доли по договору мены.

Уступка права преимущественной покупки доли в общей совместной долевой собственности посторонним лицам не допускается. 

Если  имеется несколько участников долевой собственности,  которые желают воспользоваться правом преимущественной покупки  отчуждаемой доли и все они обратились в суд с требованием перевода на них прав и обязанностей покупателя, при возможности (если сроки позволяют) следует объединить эти дела в одно производство. При рассмотрении такого спора, поскольку все истцы имеют равные права преимущественной покупки, то желательно привести их к мнению, чтобы права и обязанности покупателя на эту отчужденную участником постороннему лицу долю были распределены между истцами либо поровну, либо пропорционально их долям, поскольку другой возможности при такой ситуации не имеется. Суд не может удовлетворить требования одних истцов и отказать другим.

В случае, если из нескольких участников, имеющих преимущественное право покупки отчужденной другим участником доли, кто-то один ранее других обратился в суд и судом удовлетворено его требование, то подавшим иск позже другим участникам суд должен отказать в иске ввиду того, что права и обязанности покупателя на эту долю уже переведены на  первого истца.

В соответствии со ст. 218 ГК участник долевой собственности вправе требовать выдела своей доли из общего имущества.

При не достижении участниками долевой собственности соглашения о способе и условиях раздела общего имущества или выдела доли одного из них участник долевой собственности вправе в судебном порядке требовать выдела в натуре своей доли из общего имущества. Например, просить суд выделить ему конкретные жилые помещения, пристройки, размер которых соответствовал бы его доле, с установлением отдельного входа в домостроение.

К таким исковым заявлениям  должны быть приложены: 

-правоустанавливающие документы на жилище, где указаны собственники и их доли (свидетельство о праве на наследство, договор мены, дарения или купли-продажи);

-справка центра регистрации недвижимости о зарегистрированных правах на жилище с указанием каждого собственника и его доли;

-технический план дома (квартиры);

-возможный вариант раздела, предлагаемый истцом.

В случае не согласия ответчика с предложенным истцом вариантом раздела жилища, находящегося в общей долевой собственности, суд должен запросить от ответчика (ответчиков) свои варианты раздела. При несогласии с ними истца, суду необходимо назначить по делу судебную экспертизу для определения оптимального варианта раздела без несоразмерного ущерба для жилища, находящегося в общей долевой собственности.

Если выдел доли в натуре невозможен без несоразмерного ущерба имуществу, находящемуся в общей собственности, выделяющийся собственник, просившийся суд выделить его долю в натуре, убедившись в невозможности этого на основании заключения экспертизы, может в соответствии со ст. 49 ГПК изменить свои требования и просить выплатить ему стоимость его доли другими участниками. Однако следует иметь ввиду, что суд может принять решение о выплате стоимости доли выделяющегося  участника общей долевой собственности только в том случае, если об этом просит суд сам выделяющийся участник, являющийся по делу истцом. Без его согласия  выплата  компенсации за принадлежавшую ему долю в жилище не допускается (п. 4 ст. 218 ГК).
Если же раздела совместного имущества требуют другие участники общей долевой собственности и вместо выдела доли другого участника, являющегося ответчиком по делу, просят суд обязать их (истцов) выплатить ответчику стоимость его доли, оставив им долю в натуре (а такие иски не единичны в судебной практике), то суд должен иметь ввиду, что выплата участнику долевой собственности остальными сособственниками компенсации вместо выдела его доли в натуре допускается только с его согласия.

Только в случаях, когда доля соответствующего сособственника является незначительной, не может быть реально выделена и он не имеет существенного интереса в использовании общего имущества, суд может и при отсутствии согласия этого собственника обязать остальных участников долевой собственности  выплатить ему компенсацию.

При принятии такого решения суд должен в решении указать, что после получения полной стоимости доли сособственника, которому предусмотрена вместо выдела доли в натуре ее компенсация, право собственности на нее прекращается.

В случае, если истец не согласен на получение от других сособственников стоимости своей доли, а раздел совместного жилища невозможен и явно нецелесообразен (например, однокомнатная квартира), остальные участники -ответчики также не согласны на какие-либо другие варианты, то суд вправе  на основании п. 6 ст. 218 ГК принять решение о продаже имущества с публичных торгов с последующим распределением вырученной суммы между участниками общей собственности соразмерно их долям.

Если раздел совместного имущества и выдел из него доли истца возможен, однако при этом невозможно распределить помещения в равных долях или в размерах, соответствующих долям участников совместной долевой собственности ввиду различия в размерах помещений или по другим уважительным причинам, то согласно п. 4 ст. 218 ГК несоразмерность имущества, выделяемого в натуре участнику долевой собственности, его доле в праве собственности устраняется выплатой денежной или иной компенсации за разницу. Размер компенсации определяется исходя из рыночной стоимости жилища на момент рассмотрения спора (п. 8 нормативного постановления Верховного Суда № 10 от 9 июля 1999 года «О некоторых вопросах применения законодательства о праве собственности на жилище).

К примеру, истец обратился в суд с иском о разделе совместной долевой собственности и выделе своей доли в натуре. Суд, всесторонне рассмотрев обстоятельства спора, пришел к выводу о возможном выделе доли истца в виде двух комнат, одного коридора и одного сарая, однако при этом его доля, составляющая, скажем, 1/3 часть от общего дома, оказалась на  несколько квадратных метров меньше, чем у остальных сособственников. При таких обстоятельствах с остальных сособственников в пользу истца взыскивается денежная компенсация, которая определяется  на основании общей стоимости дома, стоимости долей, квадратных метров (жилых и нежилых). В случае же, если при разделе  фактически выделяемая доля истца оказалась больше, нежели доли остальных сособственников, в пользу последних с истца взыскивается компенсация в виде разницы стоимости образовавшихся долей. Для определения размеров компенсации в любом случае (больше или меньше), если стороны не представили суду своих расчетов, с которыми они согласны, суду следует пригласить в суд специалиста или  назначить судебную экспертизу.

Если же в суд предъявлен иск о разделе не долевой, а общей совместной собственности, то необходимо иметь ввиду, что в соответствии со ст. 221 ГК раздел общего имущества между участниками совместной собственности, а также выдел доли одного из них, может быть осуществлен при условии предварительного определения доли каждого из участников в праве на общее имущество (жилище). При разделе общего имущества (жилища) и выделе из него доли, если иное не предусмотрено законодательными актами или соглашением участников, их доли признаются равными.

Основания и порядок раздела общего имущества и выдела из него доли определяются по правилам с. 218 ГК. 

К примеру, если в суд поступило исковое заявление о разделе приватизированного жилища, где договором приватизации доли сособственников не определены, суд со ссылкой на ст. 221 ГК вначале должен определить доли участников совместной квартиры равными и только после этого решать вопрос о разделе квартиры или выделе доли участников.

При рассмотрении таких споров судам необходимо руководствоваться также  нормативным постановлением Верховного Суда  № 10 от 9 июля 1999 года с изменениями от 18 июня 2004 года «О некоторых вопросах применения законодательства о праве собственности на жилище», а также ст.ст. 32, 33, 36 и 37 Закона «О браке и семье».

В частности, если между участниками долевой или общей совместной собственности на жилое помещение не достигнуто соглашение о его разделе, участник вправе требовать выдела своей доли в натуре. 

В таких случаях, на основании представленных сторонами документов и вариантов раздела в каждом случае суду необходимо обсуждать вопрос, не следует ли назначать судебно-техническую экспертизу. Суд может назначить по делу судебно-техническую экспертизу для получения заключения о возможности выдела части жилища и построек хозяйственно-бытового назначения в соответствии с долями сособственников с соблюдением технических, противопожарных, санитарных норм, о всех допустимых вариантах выдела или передачи в пользование помещений, в том числе с учетом вариантов, предложенных сторонами, а также о стоимости жилища и других построек, стоимости каждой предполагаемой к выделу части дома, о размере затрат, необходимых на переоборудование и т.п. 

Проведение экспертизы может быть поручено специалистам по строительному и коммунальному хозяйству. Если экспертиза назначена по инициативе суда оплата расходов за ее проведение возлагается на стороны.

Выдел собственнику его доли означает передачу в его собственность определенной изолированной части жилища и построек хозяйственно-бытового назначения, что влечет прекращение права совместной собственности (ст. 218 ГК) и каждый из сособственников становится собственником определенной судом своей доли.

Судам следует также иметь ввиду, что подсобные помещения (кухня, коридоры и т.д.) не подлежат разделу и должны быть оставлены в общем пользовании.

Поскольку участники общей долевой собственности имеют равные права в отношении жилища пропорционально своей доле в нем, суд при выделе доли в натуре должен  передать сособственнику часть жилища и нежилых помещений, соответствующую по размеру и стоимости его доле, если это возможно без несоразмерного ущерба хозяйственному назначению строений.

Под несоразмерным ущербом хозяйственному назначению строений следует понимать существенное ухудшение технического состояния дома, превращение жилых помещений в результате переоборудования в нежилые, невозможность использования предоставленного участнику доли помещения по назначению из-за малого размера и т.д.

Невозможность раздела жилища, находящегося в долевой собственности, в натуре, выдела из него доли не исключает права участника заявить требование об определении порядка пользования жилищем (порядок рассмотрения таких исков изложен выше). 

Требования о разделе жилого дома, незаконченного строительством, могут быть удовлетворены судом только при наличии разрешения акимата и органов по управлению земельными ресурсами на включение в договор об отводе земельного участка других лиц в качестве застройщиков. Для  выяснения данного вопроса они должны быть привлечены к участию в деле в качестве третьих лиц без самостоятельных требований. Кроме того, при рассмотрении таких исков следует привлекать и органы архитектуры и градостроительства, ибо именно эти органы дают разрешение на строительство жилых домов.

При разделе незавершенного строительством жилого дома между супругами разрешения  на включение в договор об отводе земельного участка не требуется, поскольку земельный участок является их совместной собственностью. 

Иск о выделе доли, когда размер долей в общей собственности на жилище установлен и спора об этом не имеется, оплачивается государственной пошлиной как требование неимущественного характера.

    4.13 Методика рассмотрения споров о признании права 

собственности, в том числе в силу приобретательной 

давности и на самовольное строение

Иски о признании права собственности можно разделить примерно на  следующие группы:

-иски о признании права собственности покупателей жилья у лиц, которые на момент обращения в суд умерли, а сделка не была своевременно  в установленном порядке оформлена;

-иски лиц о признании права собственности на жилище в силу приобретательной давности;

-иски о признании права собственности на  самовольно возведенные строения;

-иски о признании права собственности на жилище по иным основаниям.

Такое деление является условным, поскольку могут быть и иные основания для предъявления требований о признании права собственности на жилище.

Методика рассмотрения исков покупателей жилья у лиц, которые на момент обращения в суд умерли, а сделка не была своевременно оформлена.

Анализ судебной практики свидетельствует о том, что в судах по сходным обстоятельствам, когда жилье покупается без нотариального удостоверения или без заключения договора в простой письменной форме, отсутствует единая практика, вследствие  чего в одних случаях предметом исков является признание права собственности, несмотря на то, что продавцы  живы, в других случаях – ставится требование о признании сделки действительной, хотя продавцов на момент обращения покупателей в суд уже нет в живых.

Для установления единой практики по этим категориям дел в случаях, когда жилище куплено лицом без нотариального удостоверения  сделки или заключения договора в простой письменной форме несколько лет назад и продавец выехал за пределы Казахстана или того региона, где находится спорное жилье, данных о том, что продавца нет в живых не имеется, необходимо, чтобы  иск покупателем подавался в суд по месту нахождения спорного  жилища (ст. 33 ГПК), которое является одновременно и последним известным местом жительства продавца (ст. 32 ГПК). При этом ответчиком должен быть указан продавец, являвшийся собственником жилища и давший расписку покупателю о получении  от него стоимости проданного жилища. Предметом иска в таких случаях должно быть признание сделки между продавцом и покупателем (истцом) действительной (ст.ст. 151,152, 153,  154 ГК). 

Что касается случаев, когда на момент обращения покупателя в суд продавец умер, то дела могут быть рассмотрены следующим образом: 

В случаях, когда жилище куплено истцом несколько лет назад без соответствующего письменного или нотариального оформления, и на момент его обращения в суд продавца нет в живых, иск также подается в суд по месту нахождения жилища, но  ответчиком в таких случаях должен быть указан местный исполнительный орган, уполномоченный управлять коммунальным жилищным фондом, и в таких случаях в исковом заявлении должно быть указано о признании права собственности по мотивам того, что сделка купли-продажи действительно состоялась, поскольку продавцом она при жизни не оспорена.

Основанием для этого является следующее: когда продавец жив, он еще продолжает оставаться собственником проданного недвижимого имущества, до тех пор, пока его собственником не  стало другое лицо, в связи с этим он вправе в любое время, пока не состоялось вступившее в законную силу решение суда о признании сделки между ним и покупателем действительной, оспорить сделку по продаже своего жилища и предъявить требования к покупателю о его выселении. Именно поэтому покупатель, указав продавца ответчиком, вправе просить суд признать сделку между ним и ответчиком действительной.

В случаях же, когда на момент обращения покупателя жилища в суд продавца уже нет в живых, то, естественно, последний, если до сих пор не оспоривший данную сделку, уже ее не оспорит.

Так, в соответствии со ст. 13 ГК правоспособность гражданина возникает в момент его рождения и прекращается смертью. Следовательно, продавец на момент обращения покупателя в суд  уже не является собственником спорного жилища, его право собственности прекращено в связи с его смертью. И если у него не оказалось наследников, либо они не  обратились  в нотариальную контору за получением свидетельства о праве на наследство, то данное жилище не имеет собственника. Специального судебного решения о признании прекращенным права собственности продавца не требуется, поскольку данный факт определен законодательством.

Поскольку местный исполнительный орган формирует, управляет и распоряжается недвижимым имуществом, в том числе если бы оно оказалось выморочным, то данным иском покупателя затрагиваются интересы этого органа. Между этим государственным органом и покупателем спорного жилища может возникнуть гражданский спор. Именно поэтому в случаях, когда на момент обращения покупателя в суд продавца нет в живых, ответчиком должен быть указан в исковом заявлении местный исполнительный орган.

Предметом иска должно быть указано не о признании сделки действительной, так  как местный исполнительный орган не является стороной сделки, а должно быть указано о признании права собственности покупателя в виду совершенной сделки. Сделка считается совершенной в связи с тем, что продавец  при жизни ее не оспорил, следовательно, он согласился с ней, исходя из чего следует предполагать, что сделка между продавцом и покупателем фактически состоялась, но юридически не оформлена. С целью приведения этого положения в соответствие с законом и обеспечения полной реализации своего права собственности покупатель должен обратиться в суд с иском именно о признании своего права собственности в виду совершенной сделки на основании ст. 259 ГК для регистрации  своего права собственности. 

Если в исковых заявлениях истец указывает о том, что спорное жилище им куплено у конкретного лица, которого на данный момент нет в живых, однако указывает его ответчиком и просит признать право собственности, то судья вправе оставить такое исковое заявление без движения и предложить истцу заменить ответчика на надлежащего, то есть на  местный исполнительный орган. В определении об оставлении без движения искового заявления в таких случаях следует делать ссылку на  ст. 13 ГК и ст. 150 ГПК, то есть, что умершее лицо не может быть ответчиком по делу и с учетом смерти продавца ответчиком может быть только местный исполнительный орган. Такое решение вопроса  ускорит процедуру принятия и рассмотрения иска.

Если же не в стадии принятия искового заявления, а в ходе подготовки дела к судебному разбирательству выяснится, что иск предъявлен не к тому лицу, которое должно отвечать по иску, суд может в соответствии со ст. 51 ГПК по ходатайству истца, не прекращая дела, допустить замену ненадлежащего ответчика надлежащим. После замены ненадлежащего ответчика надлежащим подготовка и рассмотрение дела производятся с самого начала.

Если же в исковых заявлениях указывается о покупке спорного жилья у конкретного лица, которого на данный момент нет в живых (что зачастую указывается в исковых заявлениях, что он умер, например, в июле 2000 года и т.д.), при этом ответчиком указан  местный исполнительный орган, но истец просит признать сделку действительной (как нередко встречается в судебной практике), то предмет иска судья должен уточнить в соответствии с п.2 ст. 166 ГПК в ходе подготовки дела к судебному разбирательству. В частности, в ходе собеседования с истцом судья может разъяснить ему, что из содержания искового заявления усматривается, что истец купил спорное жилище не у местного исполнительного органа, а значит, последний не является стороной сделки, следовательно, предметом иска в таком случае должно быть указано о признании права собственности истца на спорное жилище.

Если в исковом заявлении указано о том, что жилье куплено у конкретного лица, которого на данный момент нет в живых, (о чем зачастую указывается в исковых заявлениях), но указан ответчиком, и истец при этом просит суд признать сделку действительной в отношении спорного жилья, то судья вправе оставить такое исковое заявление без движения,  предложить истцу  заменить ненадлежащего ответчика на надлежащего (на ГУ «Аппарат акима), а заодно и уточнить предмет иска (предложить истцу предмет признания сделки действительной заменить на признание  права собственности). Если же в ходе принятия искового заявления еще не ясно, жив продавец, или умер к моменту обращения покупателя в суд, то исковое заявление принимается на общих основаниях, а затем, если в ходе подготовки дела к судебному разбирательству выяснится, что продавца нет в живых,  то судья руководствуется требованиями ст. 51 ГПК и на основании ст. 166 ГПК  уточняет обстоятельства, имеющие значение для правильного  разрешения спора, то есть уточняет предмет иска и предлагает истцу заменить ответчика на надлежащего (ГУ «Аппарат акима).
Следующим важным моментом является правильное определение местного исполнительного органа, привлекаемого в качестве ответчика по искам о признании права собственности, так как в судах республики отсутствует единая практика по данному  вопросу: одни в качестве ответчиков указывают акима соответствующей административно-территориальной единицы, другие – акимат, третьи - государственные учреждения пассажирского транспорта и автомобильных дорог, четвертые – ГУ «Аппарат акима» и т.д.

Так, в соответствии с Законом РК от 23 января 2001 г. «О местном государственном управлении и самоуправлении в Республике Казахстан» (далее «Закон») аким возглавляет местный исполнительный орган (т.е. акимат, в случае его создания), осуществляет руководство исполнительными органами, то есть является должностным, но не юридическим лицом. Следовательно, он не может быть ответчиком по искам о признании права собственности.

Согласно этому же Закону местный исполнительный орган (акимат) является коллегиальным исполнительным органом, возглавляемым акимом области (города республиканского значения и столицы), района (города областного значения), и в соответствии со ст. ст.26, 30 Закона как областной, так и районный (города областного значения), акиматы не  являются юридическими лицами.

Следовательно, акимат также не может быть ответчиком по искам о признании права собственности на жилище.

В то же время согласно ст.ст.27, 31 Закона акимат области (города республиканского значения, столицы) управляет областной (города республиканского значения, столицы) коммунальной собственностью и осуществляет меры по ее защите, районный (города областного значения) управляет районной (города областного значения) коммунальной собственностью и осуществляет меры по ее защите. 

Но, учитывая, что согласно этого Закона, аппарат акима является государственным учреждением, то есть юридическим лицом, обеспечивающим деятельность местного исполнительного органа (в случае его создания) и акима, то в качестве ответчика будет правильно указывать ГУ «Аппарат акима» соответствующей административно-территориальной единицы. Это соответствует также  требованиям п. 3 ст. 242 ГК. 
При подаче такого искового заявления покупателя к местному исполнительному органу о признании права собственности на жилище в суд должны быть представлены следующие документы (примерный перечень):
-исковое заявление и его копия по числу ответчиков, третьих лиц (если они имеются);

-расписка продавца о продаже спорного жилища истцу и получении от него его стоимости;

-доверенность продавца, выданная на руки покупателю;

-правоустанавливающие документы на спорное жилище, переданные покупателю продавцом в момент заключения сделки;

-технический паспорт и план жилища;

-если продан дом с земельным участком, то представляются правоустанавливающие документы на земельный участок;

-акт оценки квартиры, дома, если он продан с земельным участком- также акт оценки земельного участка; 

-справка центра регистрации недвижимости о регистрации прав собственности на имя  продавца;

-документы, подтверждающие уплату истцом за период проживания в спорном жилище коммунальных услуг и имущественного налога;

-справка соответствующей нотариальной палаты об отсутствии  у нотариусов наследственного дела в отношении умершего продавца;

-подлинник квитанции об оплате государственной пошлины (оплачивается в размере 1% от стоимости спорного жилища на момент обращения покупателя в суд;

-ксерокопия удостоверения личности истца;

-другие доказательства, подтверждающие факт совершения сделки (если они имеются);

-доказательства смерти продавца, справка органа ЗАГСа о смерти, копия решения суда о признании продавца умершим и т.д. (если такие имеются).
Рассматривая такие иски, суд должен проверить все изложенные в исковом заявлении доводы истца путем исследования  приложенных к нему документов. В случае не представления истцом какого-либо из перечисленных документов, суд на основании ст. 66 ГПК выдает на руки истцу запрос в соответствующий орган либо по собственной инициативе истребует необходимые сведения.

Аналогично, как и в случае предъявления покупателем иска о признании сделки действительной, истец должен предъявить суду доказательства заключения сделки  (расписку, доверенность и т.д.).

В случае подтверждения доводов иска суд удовлетворяет  иск и признает право собственности истца по состоявшейся сделке. 

Методика рассмотрения исков о признании права собственности   

                на жилище в силу приобретательной давности.

Требования о признании права собственности на жилище в силу приобретательной давности, также, как и другие иски о праве собственности на жилище, предъявляется в суд по месту его нахождения и рассматриваются в порядке искового производства.

В соответствии со статьей 240 ГК гражданин или юридическое лицо, не являющиеся собственниками имущества, но добросовестно, открыто и непрерывно владеющие как своим собственным недвижимым имуществом в течение пятнадцати лет, приобретают право собственности на это имущество в силу приобретательной давности.

В данной норме закона не конкретизировано, на какое жилище - имеющего собственника или не имеющего такового, может быть приобретено право собственности в силу приобретательной давности.

Однако учитывая, что согласно п. 4 ст. 240 ГК течение пятнадцатилетнего срока приобретательной давности в отношении имущества, находящегося у лица, из владения которого оно могло быть истребовано в соответствии со статьями 260 (истребование имущества собственником из чужого незаконного владения), 261 (истребование имущества у добросовестного приобретателя), 262, 263 (расчеты при возврате вещей из незаконного владения), 265 ГК, начинается не ранее истечения срока исковой давности по соответствующим требованиям, то следует предполагать, что в силу приобретательной давности может быть признано право собственности у добросовестно, открыто и непрерывно владеющего лица также и на имущество, имевшего собственника, но оставившего его. Об этом указывается в нормативном постановлении Верховного Суда «О практике рассмотрения споров о на жилище оставленное собственником».

Кроме того, в силу требований п. 3 ст. 235 ГК в случаях и в порядке, предусмотренных Гражданским кодексом, лицо может приобрести право собственности на имущество, не имеющее собственника, на имущество, собственник которого неизвестен, либо на имущество, от которого собственник отказался или на которое он утратил право собственности по иным основаниям.

Таким образом, судам следует иметь ввиду, что по основанию приобретательной давности право собственности у лица, добросовестно, открыто и непрерывно владеющего им, может возникнуть как на имущество (в данном случае-жилище), имеющего собственника, так и на имущество, не имеющего собственника, либо собственник которого неизвестен или его право прекращено по законным основаниям (со смертью или по решению суда).

При рассмотрении дел указанной категории судам необходимо руководствоваться п.п. 10-13  нормативного постановления Верховного Суда № 3 от 20 апреля  2006 года «О практике рассмотрения судами споров о праве на жилище, оставленное собственником».

Для признания права собственности гражданина на жилище в силу приобретательной давности необходимы в совокупности следующие три условия:

-лицо, требующее признания за ним права собственности на жилище по основанию приобретательной давности не является его собственником;

-лицо добросовестно, открыто и непрерывно владеет жилищем, как своим собственным;

-лицо владеет жилищем на этих условиях в течение 7 лет.
Если с первым условием все достаточно ясно, иначе лицо и не обратилось бы в суд с таким иском, то что касается второго условия, суды должны исследовать доказательства открытого, добросовестного и непрерывного владения жилищем, как своим собственным. В частности, доказательством этого могут быть признаны следующие обстоятельства:

-истец и члены его семьи зарегистрированы в спорном жилище, 

-истец оплачивает все расходы по его содержанию, в том числе имущественный налог, коммунальные платежи, что подтверждает сам факт владения жилищем;

-истец стал владельцем жилища правомерно, т.е. оно оказалось у него в результате событий и действий, которые прямо признаются законом, иными правовыми актами, либо не противоречат им, но не получили правового оформления (например, передача ему или лицу, правопреемником которого истец является, собственником жилища без соблюдения предусмотренной законом формы договора купли-продажи, аренды), истец или его предшественник принимает меры по ремонту и поддержанию жилища в надлежащем виде и порядке, что подтверждает добросовестность владения жилищем;

-истец не скрывает ни от кого  своего открытого владения  жилищем, (может быть подтверждено свидетельскими показаниями его соседей), что подтверждает открытость владения жилищем;

-истец всех 7 лет без перерыва (непрерывно), без передачи права проживания третьим лицам, проживает в этом жилище, что может быть подтверждено справками местного исполнительного органа, фактом постоянной работы истца в данном населенном пункте, свидетельскими показаниями.

Третье условие вытекает из второго и доказательством срока, с которого истец добросовестно, открыто и непрерывно владеет жилищем как своим собственным могут быть квитанции об уплате платежей (если они за эти годы сохранились), свидетельские показания и т.д.

Однако при исчислении  срока приобретательной давности судам следует иметь ввиду следующие обстоятельства:

- в срок приобретательной давности засчитывается время фактического владения истцом жилищем до введения в действие ГК РК;

-к сроку владения жилищем истцом может быть присоединено все то время, в течение которого владел данным жилищем тот, чьим правопреемником истец является;

-в срок приобретательной давности не засчитывается время, когда владение жилищем осуществлялось на основании договорных обязательств (аренда, договор хранения или безвозмездного пользования и т.п.) или жилище было закреплено на праве хозяйственного ведения или оперативного управления.

Последнее означает следующее: если первоначально жилище было передано истцу по договору аренды, по договору хранения или безвозмездного пользования или на праве хозяйственного ведения или оперативного управления у юридического лица, то срок приобретательной давности начинает исчисляться через три года после  прекращения действия  договора аренды, хранения и безвозмездного пользования или по истечении трех лет со дня прекращения права хозяйственного ведения или оперативного управления.

При подтверждении факта открытого, добросовестного и непрерывного владения истцом спорным жилищем, суд удовлетворяет иск. Решение суда об удовлетворении иска является основанием для регистрации права собственности на жилище.

Однако при рассмотрении дел этой категории могут возникать неясные моменты. Так, в пункте 12 нормативного постановления Верховного Суда № 3 от 20 апреля 2006 года «О практике рассмотрения судами споров о праве на жилище, оставленное собственником» указано, что лицо, считающее, что стало собственником в силу приобретательной давности, вправе обратиться в суд с исковым заявлением о признании за ним права собственности на это жилище. Данное дело подлежит рассмотрению судом в порядке искового производства, а при отсутствии спора о праве и предъявлении заявления в соответствии с подпунктом 5) части второй статьи 291 ГПК дело рассматривается в порядке особого производства.

Однако последнее предложение противоречит пункту 8   нормативного постановления Верховного Суда РК от 28 июня 2002 года «О судебной практике по делам об установлении фактов, имеющих юридическое значение», согласно которому факт владения, пользования и (или) распоряжения имуществом на правах собственности может быть установлен только при условии, если у заявителя имелся правоустанавливающий документ, подтверждающий право собственности заявителя на имущество, но он утрачен и указанный факт не может быть установлен во внесудебном порядке.

На практике бывает очень трудно суду определить, имеется спор по таким  требованиям или нет. 

Конечно, судам можно было бы рекомендовать, что если у истца имеются неопровержимые доказательства того, что прежний собственник жилища скончался, а наследники его не предъявили претензий, то в таких случаях следует считать, что спор отсутствует. В таких случаях можно было бы устанавливать юридический факт владения, пользования и распоряжения жилищем на правах собственности, что значительно легче было бы и судам, но для этого необходимо внести изменения в п.8 нормативного  постановления Верховного Суда РК от 28 июня 2002 года «О судебной практике по делам об установлении фактов, имеющих юридическое значение».

С учетом необходимости владения в течение 7-ми и более лет, у истца может не быть доказательств того, что прежний собственник скончался, а наследственное дело не  заводилось. Кроме того, нередки случаи, когда лица вселяются в брошенные жилища с разрешения соответствующих КСК или других органов и потому могут не знать, кто является собственником жилища, которым  на протяжении такого большого срока они владеют. 

Исходя из этого, коль скоро требование заключается в признании права собственности, и право предполагает наличие спора, такие дела следует рассматривать только в порядке искового производства.

Еще один важный момент, на который  следует обратить внимание судов при рассмотрении исков о признании права собственности на жилище в силу приобретательной давности. Так ни в ст. 240 ГК, ни в нормативных постановлениях Верховного Суда, касающихся прав собственности на жилище, не указывается, кто должен быть указан ответчиком  по этим  делам. Между тем, судебная практика на местах выработалась таким образом, что по таким искам, также, как и по искам покупателей о признании права собственности на купленное ими жилище у лиц, которых на момент обращения в суд нет в живых, ответчиками в большинстве случаев указываются местные исполнительные органы, уполномоченные управлять коммунальной собственностью, то есть аппараты акима соответствующей административно-территориальной единицы, что следует считать совершенно обоснованным.

В то же время в судебной практике имеются случаи предъявления таких исков не к аппаратам акима, а к акимам соответствующей административно-территориальной единицы. При этом суды руководствуются п. 6 нормативного постановления Верховного Суда № 6 от 16 июля 2007 года «О некоторых вопросах  применения судами земельного законодательства», в котором указано следующее: «Согласно статьям 26, 29, 30, 33 Закона Республики Казахстан «О местном государственном управлении в Республике Казахстан» от 23 января 2001 года аким представляет интересы соответствующей административно-территориальной единицы во взаимоотношениях с гражданами, юридическими лицами и государственными органами. Следовательно, при оспаривании решений и действий по предоставлению или изъятию земельных участков стороной по делу является аким соответствующей территориальной единицы». 

Между тем, руководство данным пунктом при рассмотрении споров о праве на жилище следует считать несостоятельным, поскольку в данном пункте постановления речь идет об оспаривании решений и действий, когда аким может выступать должностным лицом, решения и действия которого оспариваются, т.к. глава 27 ГПК позволяет оспаривать решения и действия должностных лиц и государственных служащих.

По спорам же о праве собственности на жилище, будь то иск покупателя, когда продавца нет в живых, или иск о признании права собственности в силу приобретательной давности или на самовольное строение, не оспариваются решения и действия должностного  лица,  а аппарат акима выступает в качестве ответчика как государственный орган, уполномоченный управлять коммунальной собственностью. 
В силу приобретательной давности суд может признать право собственности лица, добросовестно, открыто и непрерывно владеющего им и в случаях, если на жилище и имелся собственник, но он добровольно передал его лицу, который более 7 лет им владеет как своим собственным. 
При рассмотрении дел о праве собственности в силу приобретательной давности следует исходить из того, что согласно ст. 3 Жилищного кодекса Республики Казахстан от 1 июля 1992 года, утратившего силу на основании Закона РК от 16 апреля 1997 г., к государственному жилищному фонду относятся жилые дома, находящиеся в ведении местных Советов народных депутатов (коммунальный жилищный фонд), в ведении министерств, государственных комитетов и ведомств, государственных предприятий, учреждений и организаций (ведомственный жилищный фонд), а также принадлежащие государственным предприятиям, построенные либо приобретенные ими за счет своих средств (жилищный фонд предприятий),где последние два фонда предприятий, не имеющих  правопреемников, также переданы в коммунальный жилищный фонд. То есть практически весь жилищный фонд, за исключением находящегося в частной собственности, автоматически стал коммунальной собственностью. 

Однако после принятия Указа Президента Республики Казахстан, имеющего силу закона, а впоследствии и Закона РК     «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», согласно ст. 4 которого в правовом кадастре государственной регистрации подлежит регистрации право собственности на недвижимое имущество, местные исполнительные органы, уполномоченные управлять жилищным фондом, должны были взять на учет весь жилищный фонд, не имеющий собственника и решить вопросы передачи их в коммунальную собственность, на основании этого любое жилище фактически имело бы собственника. Если при рассмотрении споров о праве на жилище выяснится, что спорное жилище не имеет собственника в виде физического или юридического лица, право собственности государства на него также не зарегистрировано в установленном порядке в центрах регистрации недвижимости, то следует считать, что такое жилище не имеет собственника.

На самовольно возведенный жилой дом, расположенный на неправомерно занимаемом земельном участке и построенный без получения на его строительство необходимых разрешений или с нарушением градостроительных и строительных норм и правил, установленная ст. 240 ГК приобретательная давность не распространяется.

В таких случаях лицо, построившее  жилой дом,  обязано решить с местным исполнительным органом вопрос о предоставлении ему земельного  участка, на котором расположен дом, при положительном решении этого вопроса, привести  жилой  дом  в соответствие с   градостроительными и строительными нормами и если после этого ему будет отказано в приемке в эксплуатацию жилого дома, лицо  вправе обращаться в суд с иском, но не о признании права собственности в силу приобретательной давности, а о признании права собственности на самовольную постройку.

Методика рассмотрения исков о признании права собственности 
                                на  самовольное строение
Иски о признании права собственности на  самовольную постройку рассматриваются судами в порядке искового  производства и предъявляются к местному исполнительному органу, уполномоченному управлять коммунальной собственностью. Поскольку таковым является акимат, не являющийся юридическим лицом, то ответчиком по таким делам должны быть указаны ГУ аппарата акима соответствующей административно-территориальной единицы, как государственное учреждение, организующее деятельность акимата и являющееся юридическим лицом.
Законы и нормативно-правовые акты, которыми следует руководствоваться при рассмотрении исков о признании права собственности на самовольное строение: п.1 ст. 235, п.п. 1 и 2 ст. 236, ст. 244  ГК, ст. 60, п. 13 ст. 68, п. 4 ст. 78 Закона «Об архитектурной, градостроительной и строительной деятельности в Республике Казахстан», СНиП РК 3.01.-02.-2001г. «Планировка и застройка районов индивидуального  жилищного строительства», СНиП РК 3. 01. -01.- 2002 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений».
В соответствии со ст. 244 ГК самовольной постройкой является жилой дом, другое строение, сооружение или иное недвижимое имущество, созданное на земельном участке, не отведенном для этих целей в порядке, установленном законодательством, а также созданное без получения на это необходимых разрешений.

Исходя из буквального толкования настоящей нормы закона следует уточнить, что  самовольной постройкой считаются:

во-первых, строения, возведенные на земельном участке, не отведенном для этих целей в порядке, установленном законодательством, то есть на земельном участке, не принадлежащем лицу, осуществившему их;

во-вторых, строения возведены на отведенном в соответствии с законом для этих целей земельном участке, но без предварительного получения разрешительных документов на их постройку.

Лицо, осуществившее самовольную постройку, не приобретает на нее права собственности. Оно не вправе распоряжаться постройкой- продавать, дарить, сдавать в аренду, совершать другие сделки.

Самовольная постройка подлежит сносу лицом, осуществившим ее лицом либо за его счет, кроме случаев, предусмотренных пунктами 3 и 4 статьи 244 ГК.

Приведенные нормы закона имеют целью воспитание у граждан законопослушания, осуществления таких действий только на основании законных документов и соответствующих разрешений и не допущение произвольных действий по строительству, поскольку любое строительство должно производиться согласно Генплану административно-территориальной единицы, с соблюдением соответствующих санитарных, противопожарных, экологических и иных правил. 

Вместе с тем, закон позволяет узаконить самовольную постройку в случаях, если  она не нарушает архитектурного плана, соответствует СНИПам, не нарушает прав и законных интересов третьих лиц и т.д.

Так, в соответствии с пунктом 3 ст. 244 ГК право собственности на самовольную постройку может быть признано судом за лицом, осуществившим постройку на не принадлежащем ему земельном участке, при условии, что данный участок будет в установленном порядке предоставлен этому лицу под размещение возведенной постройки.

Право собственности на самовольную постройку может быть признано судом за лицом, в законном пользовании которого находится земельный участок, где осуществлена постройка. В этом случае лицо, за которым признано право собственности  на постройку, возмещает осуществившему ее лицу расходы на постройку в размере, определенном судом.

Право собственности на самовольную постройку не может быть признано за указанными лицами, если сохранение постройки повлечет нарушения прав и охраняемых законом интересов других лиц либо будет создавать угрозу жизни и здоровью граждан.

Таким образом, закон позволяет суду признать право собственности на самовольную постройку лицу, осуществившему ее на земельном участке, ему не принадлежащем, но который будет в установленном порядке предоставлен этому лицу под размещение возведенной постройки. Суды нередко затрудняются с разрешением таких споров, поскольку одни полагают, что решение можно выносить лишь в случае, если обратившийся в суд с иском о признании права собственности на самовольную постройку  представит в суд до вынесения решения соответствующее решение акима о выделении истцу земельного участка, на котором расположено самовольное строение. Другие считают, что для  вынесения решения об удовлетворении иска достаточно согласия на  выделение данного земельного участка ГУ «Отдел земельных отношений», третьи требуют письма соответствующего акима о том, что земельный участок, на котором расположено самовольное строение, будет предоставлен  истцу.

Следует отметить, что исходя из буквального толкования указанной выше нормы закона, необходимо иметь в виду, что речь идет о предоставлении земельного участка в будущем («при условии, что данный участок будет в установленном порядке предоставлен этому лицу»), где слово «будет» предполагает совершение данного действия в будущем. Законодатель предусмотрел это с той целью, чтобы ускорить решение данного вопроса, поскольку процедура предоставления земельного участка, как правило, занимает много времени. При наличии согласия акимата в лице акима на предоставление земельного участка суд должен это обстоятельство принять во внимание в совокупности с другими требованиями закона, в частности, соответствие самовольной постройки СНиПам.

Так, если исследовав все обстоятельства спора, суд придет к выводу, что сохранение постройки не влечет нарушения прав и охраняемых законом интересов других лиц, не создает угрозу жизни и здоровью граждан, соответствует СНиПу, то согласие акимата на предоставление земельного участка в будущем явится одним из оснований для удовлетворения иска.

Следовательно, решение об удовлетворении иска (конечно, при соблюдении остальных требований закона) о признании права собственности за лицом, осуществившим ее, можно выносить в случаях, когда акимат в лице акима соответствующей административно-территориальной единицы даст на руки истцу либо направит в суд сообщение о том, что земельный участок, на котором расположена самовольная постройка, будет предоставлен лицу, ее осуществившему.

Мнение ГУ «Отдел земельных отношений» не может быть принято в качестве такого согласия, поскольку органом, управляющим коммунальной (государственной) собственностью является акимат, которым руководит аким.

Если самовольная постройка возведена лицом, в законном пользовании которого находится земельный участок, то при рассмотрении иска такого лица о признании права собственности на самовольную постройку, суд выясняет соблюдение требований закона, а именно: не повлечет ли сохранение постройки нарушения прав и охраняемых законом интересов других лиц либо не будет ли создавать угрозу жизни и здоровью граждан, а также наличие заключения соответствующего органа о соответствии самовольной постройки СНиПу.

Если же самовольные строения возведены лицом на земельном участке, находящемся в законном пользовании другого лица, то право собственности на  данную самовольную постройку может быть признано судом за лицом, которому принадлежит на законных основаниях земельный участок. А лицу, осуществившему такую самовольную постройку, суд возмещает все произведенные им расходы по строительству. Однако такое возмещение может производиться только при поступлении встречного или отдельного иска от лица, осуществившего самовольную постройку. Размеры таких расходов суд определяет исходя из представленных совершившим самовольную постройку документов, а при их отсутствии – по существующим на момент рассмотрения спора расценкам и тарифам.

В этой части у судов также возникают вопросы, каким образом определять размер этих расходов: 

- то ли исходя из фактически произведенных в период строительства затрат, при этом если отсутствуют доказательства, то на основании заключения об оценке по ценам периода строительства;

-либо по расценкам на момент рассмотрения спора, то есть на основании заключения об оценке самовольной постройки на данный момент с учетом стоимости работ;

- или по рыночной стоимости постройки, включая стоимость работ;

- то ли исходя только из стоимости строительных материалов. 

Чтобы правильно разрешить данный вопрос, следует помнить, что оплата рыночной стоимости жилища законом предусмотрена в случае его сноса в связи с изъятием земельного участка для государственных нужд, то есть когда лицо лишается права собственности на свое законное жилище и вместо него получает практически в принудительном порядке его компенсацию.

В случае же самовольной постройки следует исходить из того, что лицо, самовольно построившее жилище на чужом земельном участке, действовало неправомерно. Следовательно, оплата рыночной стоимости постройки или ее стоимости на момент рассмотрения спора, скорее всего, необоснованна. Будет законно и справедливо взыскивать в таких случаях фактические расходы, включая стоимость строительных материалов и работ, если имеются доказательства этого, на момент строительства самовольной постройки.
Право собственности на самовольную постройку не может быть признано за осуществившими их лицами, если при этом допущены существенные нарушения градостроительных и строительных норм и правил, выполнение которых необходимо для строительства и эксплуатация постройки и сохранение постройки повлечет нарушения прав и охраняемых законом интересов других лиц, либо создает угрозу жизни и здоровью граждан. Имеются в виду случаи, когда самовольной постройкой нарушаются права собственности смежников, то есть лиц, чей земельный участок и расположенные на нем строения находятся по соседству. Либо в случае, когда самовольная постройка произведена с нарушением предусмотренных законом расстояний от высоковольтных линий электропередач, газопроводов, подземных трубопроводов и т.д., когда нарушаются интересы государства и создается угроза для жизни и здоровья граждан.

Кроме всего указанного выше для  признания права собственности на самовольную постройку суду необходимо установить соблюдение самовольно возведенной постройки нормам и правилам СНиП. В случае, если представленные истцом материалы о соответствии самовольной постройки нормам СНиП вызывают сомнения, либо им не представлены доказательства соответствия самовольной постройки санитарным нормам и правилам застройки градостроительства, суд вправе по своей инициативе назначить судебную строительно-техническую экспертизу, на разрешение которой следует поставить следующие вопросы:

-соответствуют ли самовольно возведенные строения (указать их краткие характеристики) по адресу (указывается адрес) строительным нормам и правилам градостроительства (СНиП РК 3.01. - 02.- 2001г. «Планировка и застройка районов индивидуального жилищного строительства, СНиП РК 3. 01. -01.- 2002 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»);

- имеются ли отклонения от указанных норм, если такие отклонения имеются, то нарушают ли эти отклонения чьи либо права или интересы и каким образом. Могут быть поставлены и другие вопросы.

Проведение экспертизы можно поручить экспертам центра  судебных экспертиз Министерства юстиции РК либо независимым экспертным организациям, имеющим лицензию.

Возникшие сомнения относительно соответствия самовольной постройки СНиП можно также устранить путем привлечения к участию в деле в качестве специалистов представителей департамента (управления или ГУ) архитектуры и градостроительства, органов противопожарной службы, госсанэпидемнадзора и т.д. 

В соответствии с п. 4 ст. 244 ГК в исключительных случаях с учетом социально-экономической целесообразности самовольная постройка может быть передана в коммунальную собственность с возмещением расходов на постройку в размере, определенном судом.

При рассмотрении таких споров судам необходимо иметь ввиду, что, во-первых, такая передача может иметь место только в исключительных случаях, во-вторых, должно быть соответствующее обоснование такого требования, в третьих, (и в этом вопросе судьи зачастую испытывают трудности) такое требование может быть подано как самостоятельно, так и как встречный иск ответчиком ГУ Аппаратом акима, по делу по иску лица, осуществившего самовольную постройку о признании права собственности на нее. 

Одним из обоснований для такого требования может быть указано нарушение застройщиком установленного Генерального плана застройки соответствующего населенного пункта, согласно которому на месте, где произведена самовольная застройка, предполагалось построить то помещение, для целей которого во встречном иске местный исполнительный орган просит передать эту самовольную постройку в коммунальную собственность (например, детсад, медпункт и т.д.). Но при этом следует иметь ввиду, что данное строение должно соответствовать целям, для которого оно передается в коммунальную собственность, во-вторых, исполнительный орган должен гарантировать возмещение расходов застройщика. Кроме того, для передачи самовольной постройки в коммунальную собственность по указанному основанию не требуется соблюдения процедуры взятия ее на учет в качестве бесхозяйного. Однако такие случаи в судебной практике  практически отсутствуют.

В судебной практике встречаются случаи, когда самовольная постройка осуществлена лицом, который своевременно не решил вопросы по вводу строительства в эксплуатацию, документы на свое имя не оформил, впоследствии умер. В суд же с иском о признании права на самовольно возведенное строение обращаются наследники этого лица.

Если исходить из буквального толкования норм закона, то согласно  п. 3 ст. 244 ГК право собственности на самовольную постройку может быть признано за лицом, осуществившим постройку. Следовательно, иск о признании права собственности на самовольное строение мог быть предъявлен самим лицом, осуществившим постройку. Если лицо, осуществившее самовольную постройку, своевременно не обратилось в суд с иском о признании права собственности на нее, то его наследники  вправе  обратиться к нотариусу с заявлением о выдаче свидетельства о праве наследования неимущественных прав умершего, то есть на  его права обратиться с заявлением в соответствующие государственные органы по вопросу ввода в эксплуатацию самовольно возведенного строения.  В случае отказа этих органов, наследники вправе на основании данного  свидетельства о праве на наследство обратиться в суд с иском о признании права собственности по правилам ст. 244 ГК о признании за ними права собственности на самовольно возведенное наследодателем строение.

Признать право собственности наследников в силу приобретательной давности на такие строения невозможно в связи с тем, что по правилам рассмотрения споров в отношении самовольной постройки необходима проверка наличия прав на земельный участок, на котором построено жилище, соответствие строения СНиПам, отсутствие нарушений прав и законных интересов других лиц. Рассмотрение же споров о признании права собственности в силу приобретательной давности такого порядка не предусматривает, вследствие чего решением суда может быть узаконено незаконное строение, не соответствующее СНиПам и нарушающее права и охраняемые законом интересы других лиц. Во избежание этого и предусмотрено не  распространение на такие случаи приобретательной давности.

4.14 Методика рассмотрения споров о прекращении права
                 собственности на жилое помещение

В соответствии со статьей 249 ГК право собственности прекращается при отчуждении собственником своего имущества другим лицам, отказе собственника от права собственности, гибели или уничтожении имущества  и утрате права собственности на имущество в иных случаях, предусмотренных законодательными актами.

Согласно ст. 28 Закона РК от 16 апреля 1997 г. № 94 «О жилищных отношениях» право собственности на жилище прекращается при отчуждении собственником жилища другому лицу, в случае смерти собственника либо в случае уничтожения (разрушения) жилища, а также в иных случаях, предусмотренных Гражданским кодексом Республики Казахстан.

Принудительное изъятие имущества у собственника не допускается, за исключением случаев:

1) обращения взыскания на имущество по обязательствам собственника;

2)
принудительного отчуждения имущества, которое в силу законодательных актов не может принадлежать данному лицу;

3)
реквизиции;

4)
конфискации;

5)
отчуждении недвижимого имущества в связи с изъятием земельного участка;

6)
выкупа бесхозяйственно содержимых культурных или исторических ценностей;

7)
в иных случаях, предусмотренных ГК.

Из перечисленных оснований прекращения права собственности на жилое помещение в настоящем методическом пособии будет рассмотрено такое основание прекращения права собственности, как отказ собственника от права собственности, поскольку именно при рассмотрении таких споров наиболее часто судьи испытывают затруднения.

В соответствии со ст. 250 ГК гражданин или юридическое лицо может отказаться от права собственности на принадлежащее ему имущество, объявив об этом либо совершив другие действия, определенно свидетельствующие об его устранении от владения, пользования и распоряжения имуществом без намерения сохранить какие-либо права на это имущество.

Отказ от права собственности не влечет прекращения прав и обязанностей собственника в отношении соответствующего имущества до момента приобретения права собственности на данное имущество другим лицом.

Исходя из буквального толкования настоящей нормы закона следует вывод, что пока другое лицо не приобрело на имущество право собственности, прежний собственник, отказавшийся от него, продолжает иметь права и обязанности в отношении данного имущества. 

На практике отказ от права собственности на жилище путем объявления об этом или подачи заявления в соответствующий местный исполнительный орган имеет место крайне редко.

В 1990-1997 годы чаще  всего собственники жилых помещений без объявления о своем отказе от права собственности на него и без подачи в местный исполнительный орган заявления об отказе от прав собственности, бросали жилье и выезжали за пределы республики или за пределы населенного  пункта, где находилось это жилище.

В соответствии с нормативным постановлением Верховного Суда № 3 от 20 апреля 2006 года «О практике рассмотрения судами споров о праве на жилище, оставленное собственником» оставленным (брошенным) жилищем называется жилище, в отношении которого собственником не совершены действия, свидетельствующие о намерении сохранить право собственности. К таким жилищам относятся пустующие жилища, оставленные собственником без присмотра и без исполнения обязанностей по его содержанию и т.п. Случаи уничтожения (разрушения) жилища являются самостоятельным основанием прекращения права собственности на жилище по решению суда.

На основании  п. 3 ст. 242 ГК брошенное жилище, подвергающееся разрушению и уничтожению в результате отказа от прав собственности на него собственником, должно быть принято на учет органом, осуществляющим государственную регистрацию недвижимого имущества (центры регистрации недвижимости) по заявлению аппарата акима района в городе, города областного, районного значения, поселка, аула (села),аульного (сельского) округа, на территории которого оно выявлено.

Таким образом, до решения вопроса о прекращении права собственности на жилое  помещение, оставленное собственником без намерения сохранить на него свое право, такое жилище должно быть выявлено и взято на учет в центре регистрации недвижимости как бесхозяйное.

Подаче заявления в центры регистрации недвижимости и постановке на учет брошенного жилища должно предшествовать обследование выявленного жилища специально созданной акимом соответствующей административно-территориальной единицы комиссией. 

Такие обследования могут производиться неоднократно с целью более достоверного установления факта оставления собственником своего жилища.

В случае подтверждения факта оставления собственником жилища и отсутствия ухода за ним с его стороны, такое жилище ставится на учет в качестве бесхозяйной недвижимой вещи в центре регистрации недвижимости.

Если после постановки брошенного жилища на учет в качестве бесхозяйного, собственник не объявится и не примет его вновь в свое владение, пользование и распоряжение, то по истечении одного года со дня постановки на учет орган, уполномоченный управлять коммунальной собственностью, может обратиться в суд с заявлением о признании жилища бесхозяйным и поступившим в коммунальную собственность. 

                                  Принятие заявления

При принятии заявления органа, уполномоченного управлять коммунальной собственностью, о признании жилого помещения бесхозяйным и признании на него права коммунальной собственности судам следует иметь ввиду, что в соответствии с подразделом 4 и главой 36 ГПК такие заявления подаются по месту нахождения жилого помещения и подлежат рассмотрению в порядке особого производства (подраздел 4, глава 36,ст. ст. 314-317 ГПК).

При подаче заявления о признании жилища бесхозяйным и признании  права коммунальной собственности на него в суд должны быть представлены следующие документы и доказательства:

-заявление, содержание которого должно соответствовать ч. 2 ст. 315 ГПК;

-правоустанавливающие документы на жилище (если такие имеются);

-акт о выявлении жилища, содержащий краткую характеристику, его адрес и подробное описание его состояния на момент выявления, составленный  уполномоченной на это комиссией;

-документ, удостоверяющий полномочия комиссии на выявление и осмотр брошенного жилища или жилища, не имеющего собственника;

-справка центра регистрации недвижимости о зарегистрированных правах собственности на данное жилище;

-документы со сведениями о собственниках (также представляются на основании данных центра регистрации недвижимости);

-документ, подтверждающий постановку жилища на учет в качестве бесхозяйного (справка центра регистрации недвижимости);

-доказательства, свидетельствующие об оставлении собственником жилища без намерения сохранить право собственности (таковыми могут служить акты об обследовании жилища, составленные на протяжении  определенного времени, а также другие документы);

-документы коммунальных и налоговых служб о наличии задолженности за собственником по данному жилищу;

-сведения о прописке собственника в данном жилище или выписке из него, месте его проживания на момент подачи заявления (если такие сведения имеются);

-если требование предъявлено в отношении жилища, не имеющего собственника, то представляется справка центра регистрации недвижимости об отсутствии зарегистрированных прав на данное жилище.

Если после постановки брошенного жилища на учет в качестве бесхозяйного в него по распоряжению акима или по договору аренды либо договору опеки вселено другое лицо, в суд представляются распоряжение акима, договор аренды или опеки, а также сведения о лице, вселенном в данное жилище.

В соответствии с п.п. 16 ст. 541 Налогового кодекса государственные учреждения освобождены от уплаты государственной пошлины.

При принятии такого заявления  суд должен проверить:

-соответствие заявления  требованиям ст. 315 ГПК;

-полномочия  заявителя на обращение в суд с таким заявлением;

-имеется ли собственник данного жилища и данные о месте его нахождения;

-наличие документов, подтверждающих, что жилое помещение оставлено собственником и находится в ненадлежащем состоянии;

-когда жилое помещение взято на учет в центре регистрации недвижимости.

Если будет установлено, что орган, управомоченный управлять коммунальной собственностью, обратился в суд до истечения одного года со дня принятия центром регистрации недвижимости жилого помещения на учет как бесхозяйного, судья  возвращает это заявление заявителю на основании п.п.6) п. 1 ст. 154 и п. 3 ст. 314 ГПК. 

                              Рассмотрение  заявления

Заявление о признании жилого помещения бесхозяйным и признании на него права коммунальной собственности рассматривается судом с участием заявителя и всех заинтересованных лиц.

Так, если жилище, в отношении которого предъявлено требование о признании права коммунальной собственности, имеет собственника, и его место жительства суду известно, то суд должен привлечь его к участию в деле.

Кроме собственника суд также вправе привлечь к участию в деле коммунальные и налоговые службы для проверки достоверности сведений о наличии задолженности за собственником.

Если в жилище в установленном законом порядке проживают другие лица, суд также должен привлечь их в качестве свидетелей для проверки и установления момента, когда жилище оставлено собственником и момента, с которого эти лица там проживают.

Если же жилище не имеет собственника, суд может предложить заявителю представить сведения о том, кто фактически в этом жилище проживает и имеются ли у этих лиц основания для проживания. Они также могут быть привлечены к участию в деле в качестве свидетелей.

Если, исследовав все представленные документы и доказательства, суд придет к выводу, что жилище не имеет собственника либо оставлено собственником без намерения сохранить право собственности и принято на учет в установленном порядке, обратив при этом особое внимание на момент оставления собственником жилища, на его состояние, на соблюдение заявителем предусмотренного законом годичного срока со дня постановки жилища на учет, то выносится решение о признании жилища бесхозяйным и признании на него права коммунальной собственности. В решении суд должен делать ссылку на ст.242 ГК и ст. 317 ГПК.

Исходя из буквального толкования  содержания пункта 3 статьи 242 ГК бросивший свое жилище собственник до момента перехода этого жилища по вступившему в законную силу решению суда в коммунальную собственность или в собственность третьих лиц, вправе вновь объявиться и принять его в свое владение, пользование и распоряжение.

Об этом же указывается в п.4 нормативного постановления  Верховного Суда № 3 от 20 апреля 2006 года «О практике рассмотрения судами споров о праве на жилище, оставленное собственником», согласно которому совершение собственником действий, свидетельствующих об отказе от права собственности без намерения сохранить какие-либо права на это жилище влечет прекращение права собственности только на основании вступившего в законную силу решения суда о приобретении права собственности на данное жилище другим лицом. То  есть, пока не будет такого  судебного решения, собственник, бросивший жилище, может  его вновь принять.

Предусматривая прекращение права собственности на жилое помещение, брошенное собственником только на основании вступившего в законную силу решения суда о приобретении права собственности на него другим лицом, закон исходит из того, что, во-первых, неприкосновенность жилища гарантируется Конституцией и его лишение не  допускается иначе, как по решению суда, во-вторых, местные исполнительные органы свои обязанности  по выявлению брошенного жилья, постановке его на учет в качестве бесхозяйного и обращению в суд с заявлением о признании на него права коммунальной собственности должны выполнять оперативно и в установленные законом сроки. Если же они эти действия осуществляют не своевременно, собственник вправе этим воспользоваться и вернуть себе свою собственность.

То есть, вначале должно состояться решение суда о признании на жилище права коммунальной собственности либо о признании на него права собственности третьих лиц в силу приобретательной давности и только после вступления такого решения суда в законную силу государственный орган, уполномоченный управлять коммунальной собственностью, вправе обращаться в суд с исковым заявлением о прекращении права собственности первоначального собственника на основании вступившего в законную силу решения суда о приобретении права собственности на это жилище другим лицом. 

Поскольку требование о признании права коммунальной собственности на брошенное жилье может быть подано в суд только в случае, если до предъявления  такого требования собственник не вернулся, не принял вновь свое жилище, не распорядился им, хотя оно и принято на учет как бесхозяйное, то следует считать, что местные исполнительные органы упустили предоставленную им возможность по постановке на учет и обращению в суд с заявлением о признании права коммунальной собственности на брошенное жилье, если оно уже продано собственником или перешло к наследникам собственника по праву наследования, то есть он фактически уже распорядился им и уже утратил право собственности.

В соответствии с п. 9 нормативного постановления Верховного Суда № 3 от 20 апреля 2006 года «О практике рассмотрения судами споров о праве на жилище, оставленное собственником» в случае распоряжения акимом жилищем, не признанным по решению суда поступившим в коммунальную собственность, собственник может требовать возвращения своего жилища или предоставления акимом равноценного жилища. 

Между тем, судебная практика свидетельствует о том, что такое жилье не выявляется годами, а если оно и выявлено, то обратившись в центры регистрации недвижимости с письмом об ограничении (а не о постановке на  учет в качестве бесхозяйного), акиматы забывают про это  жилье, по 5-10 лет не обращаются в суды с заявлениями о признании на него права коммунальной собственности, хотя законом им для этого предоставлен срок чуть более одного года, а в это время председатели КСК или жилищно-коммунальные службы поселяют в такое жилище других лиц без проверки состояния этих лиц на учете на предмет получения жилья. В свою очередь вселившиеся лица вкладывают свои средства, ремонтируют жилище, оплачивают коммунальные услуги. Таким образом, местные исполнительные органы своевременно не выполняя своих обязанностей по работе с брошенным жильем, дают возможность бросившим жилище лицам по истечении нескольких лет передумать и вновь принять его в свое владение, пользование и распоряжение.

В выше названном нормативном постановлении Верховного Суда также указано, что при рассмотрении иска собственника о выселении лица, проживающего в его жилище, суду необходимо проверить все основания вселения этого лица в жилище. Если оно вселилось по распоряжению акима, то суду необходимо привлечь его к участию в деле с разъяснением права на предъявление встречного иска к собственнику о прекращении права собственности по основаниям, предусмотренным законом. При этом судам необходимо иметь ввиду, что данное положение нормативного постановления должно применяться к случаям, когда истцом по иску о выселении является первоначальный собственник, действительно бросивший жилое помещение, и по истечении нескольких лет ввиду бездействия местных исполнительных органов получивший возможность истребовать обратно уже готовое для проживания жилье, отремонтированное проживающим в нем лицом. 

Предъявление так называемых «встречных» исков о прекращении права собственности на брошенное жилье местными исполнительными органами в случаях, когда бросивший жилье собственник умер, жилище принято его наследниками, которые обратились в суд с иском о выселении проживающих в жилище лиц, противоречит требованиям закона по следующим основаниям:

согласно ст. 156 ГПК до вынесения судом первой инстанции решения для совместного рассмотрения с первоначальным иском встречный иск к истцу вправе предъявить «ответчик».

В соответствии со ст. 157 ГПК судья принимает встречный иск, если удовлетворение встречного иска исключает полностью или в части удовлетворение  первоначального иска. Хотя действительно, при удовлетворении встречного иска местного исполнительного органа о прекращении права собственности истца по первоначальному иску исключается удовлетворение первоначального иска, однако местный исполнительный орган по иску нового собственника о выселении не является ответчиком и не вправе  предъявить к нему  встречный иск о прекращении его  права  собственности. Между тем, изучение судебной практики показало, что суды привлекают акима в качестве третьего лица без самостоятельных требований, а уже в ходе рассмотрения дела тот предъявляют встречный иск о прекращении права собственности к  наследнику первоначального собственника,  с одновременным требованием о признании свидетельства о праве на наследство недействительным. Однако к наследнику (или новому собственнику) встречный иск, а также иск о прекращении его права собственности не может быть предъявлен, так как он не является бросившим жилище собственником  и отказавшимся от своего права собственности на него. 

Если первоначальный собственник умер и брошенное им жилище перешло к его наследникам, то в соответствии со ст. 13 ГК его право собственности прекращается с его смертью и к нему уже не может быть предъявлен иск о прекращении права собственности, так как нельзя прекращать судебным решением право собственности, уже прекращенное на основании закона. 

Если собственник жив, но продал жилое помещение, то местный исполнительный орган упустил свою возможность предъявления к нему иска о прекращении права собственности. 

Аналогично, если иск о выселении лица, проживающего в брошенном собственником жилище, предъявляет новый собственник, купивший жилище у прежнего, бросившего его собственника, то к нему (т.е. новому собственнику) также не может быть предъявлен «встречный» иск о прекращении права собственности, поскольку для  признании его бросившим жилище необходимы те же требования закона и те же  основания, как и для  первоначального собственника (выявление жилища, постановка на учет, решение суда о передаче его либо в коммунальную собственность, либо в собственность третьих лиц).

Между тем, в судебной практике данный вопрос решается следующим образом: новый собственник предъявляет иск о выселении лица, проживающего в жилом помещении, купленном им у первоначального собственника, суд привлекает акима в качестве третьего лица без самостоятельных требований, последний предъявляет «встречный» иск к первоначальному собственнику о прекращении его права собственности, хотя тот не является истцом по делу, и одновременно предъявляется требование о признании сделки между первоначальным и новым собственниками недействительной. Такая практика  противоречит требованиям закона и нормативного  постановления Верховного Суда  в отношении брошенного жилья.

В целях устранения такого ошибочного подхода к разрешению этих споров и установления единой  практики как государственным органам, так и судам следует принимать во внимание предусмотренное законом право бросившего жилище собственника вновь принять его в свое владение, пользование и распоряжение, коль скоро оно не перешло по решению суда ни в чью собственность. Факт продажи собственником брошенного жилья является свидетельством реализации его права на распоряжение им, пока оно  не перешло в собственность других лиц.

При рассмотрении споров госорганов о прекращении права  собственности бросивших жилье  собственников судам также необходимо иметь ввиду, что в соответствии со статьей 249 ГК право собственности прекращается при отчуждении собственником своего имущества другим лицам. Первоначальный собственник, продав жилище, фактически утратил на него свое право собственности на основании сделки. Следовательно, иск государственного органа по управлению жилищным фондом о прекращении уже прекращенного по сделке права собственности следует считать необоснованным.

Более того, иск о прекращении права собственности собственника жилища может быть предъявлен лишь после того, как на спорное жилище будет признано право собственности других лиц, в том числе право коммунальной собственности, вступившим в законную силу  решением суда. Строгое соблюдение такого порядка, предусмотренного законом, предотвратит беззаконие со стороны государственных органов по управлению жилищным фондом и обяжет их своевременно решать вопросы с брошенным жильем. 

Если в одном исковом заявлении будут ставиться сразу два требования: о прекращении права собственности собственника на жилище и признании на него права коммунальной собственности, судам следует помнить, что в соответствии с законом первое требование подлежит рассмотрению в порядке искового производства, второе – в порядке особого производства. Следовательно, одновременно эти два требования не могут быть рассмотрены, тогда  как на практике они рассматриваются судами в одном деле.

Вначале должно быть рассмотрено требование о признании жилища бесхозяйным и признании на него права коммунальной собственности и только после вступления в силу этого решения суда может быть предъявлен иск о прекращении права собственности бросившего жилье собственника. Исходя из этого, сложившуюся в судах практику, когда в одном деле удовлетворяются требования государственных органов о прекращении права собственности собственников, признании сделок или свидетельства о праве на наследство недействительными, признании права коммунальной собственности в отношении жилища, не перешедшего по вступившему в законную силу решению суда ни в коммунальную собственность, ни в собственность третьих лиц, и когда этим жилищем бросивший его собственник уже распорядился, продав его, или оно перешло наследникам собственника, следует считать ошибочной. 

То есть, положения п. 9 нормативного постановления Верховного Суда № 3 от 20 апреля 2006 года «О практике рассмотрения судами споров о праве на жилище, оставленное собственником» в части привлечения акима к участию в деле по иску собственника (имеется  ввиду первоначального) и разъяснения им права на предъявление встречного иска о прекращении права собственности могут быть применены к случаям, когда собственник, фактически бросивший жилище, не знавший о том, что оно уже перешло в коммунальную собственность или в собственность третьих лиц, предъявляет иск о выселении вселившегося в него лица, основываясь на имеющихся у него на руках правоустанавливающих документах.

В таком случае, если в брошенное жилище лицо вселилось по распоряжению акима или по договору аренды (опеки), то эти действия являются двусторонней сделкой, и, следовательно, ГУ аппарат акима должно привлекаться к участию в деле не как третье лицо, а как сторона сделки с лицом, о выселении которого просит собственник, то есть как ответчики. В таком случае ГУ Аппарат акима, как ответчик, на законных основаниях вправе предъявлять встречный иск к первоначальному собственнику, не успевшему распорядиться жилищем и которое уже перешло в коммунальную собственность.

Если же суд все же  привлек ГУ Аппарат акима не как ответчика, а в качестве  третьего лица без самостоятельных требований (чтобы истец по первоначальному иску не обвинил суд в заинтересованности), то в таком случае ГУ Аппарат акима на основании ст. 52 ГПК  вправе заявить самостоятельные требования на предмет спора путем предъявления иска к одной или обеим сторонам (в данном случае- к одной стороне, то есть к истцу по первоначальному иску). 

Однако предпочтительнее первый вариант, когда ГУ Аппарат акима привлекается к участию в деле в качестве ответчика и он вправе подать встречный иск о прекращении права собственности, но только к первоначальному собственнику, бросившему жилье, но не к лицам, которым это жилище уже отчуждено или когда оно принято по праву наследования, как это имеет место в судебной практике.

Таким образом, требование о прекращении права собственности собственника может быть предъявлено в суд лишь при наличии вступившего в законную силу решения суда о признании права собственности на данное жилище другого лица (коммунальной собственности или в силу приобретательной давности), так как само по себе признание права коммунальной собственности на брошенное жилище или другого лица в силу приобретательной давности еще не  свидетельствует о прекращении права собственности на него первоначального собственника. Поскольку бросивший жилое помещение собственник, как правило, не принимает участия в рассмотрении  в суде  заявления государственного органа о признании права коммунальной собственности на жилище или при рассмотрении иска собственника, принявшего жилище в силу приобретательной давности, то после вступления в законную силу таких решений суда заинтересованные лица должны  обратиться в суд с иском о прекращении права собственности прежнего бросившего жилище  собственника или обратиться со встречным иском к нему при обращении им в суд с иском о выселении.

               Принятие исков о прекращении права собственности

Иск о прекращении права собственности лица, отказавшегося от своих прав на жилище, рассматривается в порядке искового производства по месту нахождения жилища.

Такой иск может быть подан к бывшему собственнику жилого помещения государственным органом, уполномоченным управлять коммунальной собственностью, если на жилище признано право коммунальной собственности, или лицом, ставшим собственником в силу приобретательной давности.

При подаче такого иска в суд должны быть представлены следующие документы:

-исковое заявление с копиями по числу ответчиков;

-правоустанавливающие документы на жилище и его технические характеристики;

-копия вступившего в законную силу решения суда о признании на жилище права коммунальной собственности или признании права собственности в силу приобретательной давности;

-справка центра регистрации недвижимости о регистрации прав собственности на жилище на бывшего и на нового собственника (история жилища);

-доказательства, свидетельствующие об оставлении собственником жилища без намерения сохранить право собственности (таковыми могут служить акты об обследовании жилища, составленные на протяжении определенного времени, другие документы);

-документы коммунальных и налоговых служб о наличии задолженности за ответчиком по данному жилищу и, если имеются, – документы об оплате таких платежей новым собственником;

-адресные справки в отношении ответчика, в том числе о последнем известном месте его жительства.

Если место жительства собственника жилища, оставившего его без намерения сохранить на него свое право собственности, неизвестно, суд вправе рассмотреть данный иск, направив извещение по его последнему известному месту жительства.

Если иск предъявлен физическим лицом, за которым вступившим в законную силу решением суда признано право собственности на брошенное жилище в силу приобретательной давности, иск должен был оплачен государственной пошлиной как за иск неимущественного характера, поскольку он уже  является собственником и это его право не оспаривается. В данном случае таким иском истец просит от суда констатации факта прекращения  права собственности ответчика на основании ст. 250 ГК 

Если иск предъявлен государственным органом, уполномоченным управлять коммунальной собственностью, в соответствии с п.п. 16 ст. 541 НК он освобождается от уплаты государственной пошлины.

При принятии искового заявления о прекращении права собственности на жилое помещение, судья должен проверить наличие доказательств о переходе права собственности на жилище истцу, о наличии доказательств факта отказа ответчика от права собственности на жилище.

Рассмотрение иска о прекращении права собственности на жилище

Исследовав все доказательства, признав, что собственник действительно оставил жилище без намерения сохранить свое право собственности на него, не предпринимал никаких действий по обеспечению его сохранности, его действия определенно свидетельствуют о том, что он устранился от владения, пользования и распоряжения им, жилище более года состояло на учете как бесхозяйное и впоследствии на него признано право коммунальной собственности или право собственности другого лица в силу приобретательной давности и решение суда об этом вступило в законную силу, суд принимает решение о прекращении права собственности ответчика на брошенное им жилище на основании ст. 250 ГК.

Судам следует иметь ввиду, что иски о прекращении права собственности могут быть предъявлены только к собственникам, действительно бросившим жилище без намерения сохранить на него свое право собственности. Если это жилище по договору отчуждения или на основании свидетельства о праве на наследство перешло в собственность других лиц и эти права зарегистрированы в установленном порядке, то иск о прекращении прав собственности новых собственников может быть предъявлен в случае, если будет доказано, что они после приобретения данного жилища также оставили его, не предпринимали мер по обеспечению сохранности, их действия определенно свидетельствуют об устранении от владения, пользования и распоряжения этим жилищем. При этом должны быть соблюдены все требования закона относительно выявления, постановки на учет, перехода права собственности на него к другим лицам. Сделки купли-продажи между бросившим жилище собственником и новым его покупателем не могут признаваться недействительными, если нет вступившего в законную силу решения суда о признании на данное жилище права собственности других лиц (коммунальной собственности или в силу приобретательной давности).

4.15 Методика рассмотрения споров об истребовании жилого помещения из чужого незаконного владения

В соответствии со ст. 260 ГК собственник вправе истребовать свое имущество из чужого незаконного владения. Такие требования рассматриваются в порядке искового производства.

Иски об истребовании жилого помещения из чужого незаконного владения могут быть предъявлены в суд по месту нахождения жилища при наличии следующих оснований:

-истец должен быть собственником истребуемого жилища и это подтверждается правоустанавливающими документами;

-жилище находится в незаконном владении ответчика.

При рассмотрении таких исков суд должен истребовать следующие доказательства:

-правоустанавливающий документ на жилое помещение на имя истца;

-доказательства неправомерного владения ответчиком данным жилым помещением, каковыми могут быть справка центра  регистрации недвижимости о зарегистрированном праве собственности именно истца на данное жилое помещение на момент его обращения в суд, а также  справка КСК о проживании ответчика в данном жилом помещении;

-доказательства, подтверждающие незаконность вселения ответчика в данное жилое помещение, например документ, подтверждающий временное отсутствие истца в период занятия его жилого помещения ответчиком, свидетельские показания и т.п.

По таким искам ответчиком указывается лицо, незаконно владеющее жилым помещением, а также могут быть вместе с ним ответчиками указаны и совершеннолетние члены его семьи.

Если при рассмотрении иска об истребовании жилого помещения из чужого незаконного владения выяснится, что это требование основано на недействительности сделки, совершенной лицом, впоследствии признанным недееспособным или в случаях, указанных в пунктах 6-11 статьи 159 ГК, то суд не вправе по своей инициативе признать сделку недействительной, если истцом такой иск не был подан в суд. То есть, если предъявлен иск об истребовании жилого помещения, проданного лицом, не имеющим права на его продажу, но при этом собственник этого жилого помещения требует от суда возврата его, но не  предъявляет требования о признании сделки купли-продажи недействительной, то суд не вправе по своей инициативе выходить за пределы иска и решать вопрос о признании сделки недействительной.

В соответствии со ст. 261 ГК если имущество возмездно приобретено у лица, которое не имело права его отчуждать, о чем приобретатель не знал и не должен был знать (добросовестный  приобретатель), то собственник вправе истребовать это имущество от приобретателя лишь в случае, когда имущество утеряно собственником или лицом, которому имущество было передано собственником во владение, либо похищено у того или у другого, либо выбыло из их владения иным путем помимо их воли.

Если имущество приобретено безвозмездно от лица, которое не имело права его отчуждать, собственник вправе истребовать его в любом случае.

Истребование имущества по основаниям, указанным в пункте 1 ст. 261 ГК, не допускается, если имущество было продано в порядке, установленном для исполнения судебных решений.

Таким образом, рассматривая иски об истребовании жилого помещения из чужого незаконного владения, суд должен установить основания владения ответчиком жилым помещением, истребуемым истцом, а именно: является ли вселение ответчика в жилое помещение самовольным, как в приведенном выше исковом заявлении либо ответчик проживает в истребуемом истцом жилом помещении на основании заключенного в установленном законом порядке договора купли-продажи, мены или иной сделки.

Если же ответчик занимает истребуемое жилое помещение на основании совершенной в установленном порядке сделки и истец предъявил в суд иск о признании этой сделки недействительной и об истребовании жилого помещения, то суд должен проверить:

-законность совершенной сделки;

-возмездно или безвозмездно жилое помещение приобретено ответчиком;

-является ли покупатель добросовестным приобретателем;

-имеются ли основания для  признания сделки недействительной и возврата  собственнику  жилища. 

Следует отметить, что поскольку сделка по отчуждению жилого помещения является двусторонней, то по требованию о признании сделки недействительной ответчиками должны быть указаны лицо, купившее жилое помещение, и лицо, продавшее его (продавец и покупатель).

Добросовестным приобретателем следует считать лицо, которое возмездно приобрело жилое помещение, при этом не знало, не могло и не должно было знать о том, что продавец не имеет права отчуждать это жилое помещение. 

Однако, если жилое помещение  выбыло  из владения  собственника помимо  его воли, оно  может быть истребовано и от добросовестного  приобретателя (ст.261ГК.)

Из трех оснований, предусмотренных п.1 ст. 261 ГК, предоставляющих собственнику право истребовать имущество (имущество утеряно, похищено, выбыло из владения собственника или лица, которому оно передано во владение, помимо их воли), относительно жилого помещения следует рассматривать третье основание, поскольку жилое помещение не может быть утеряно или похищено.  

Если покупатель знал или должен был знать об отчуждении жилища лицом, не имеющим на это право, либо в момент  совершения возмездной сделки в отношении продаваемого жилища имелись притязания третьих лиц, о которых покупателю было или могло быть известно, и эти притязания впоследствии признаны правомерными, то такой покупатель не может быть признан добросовестным приобретателем. В таком случае иск собственника о признании сделки недействительной и истребовании от недобросовестного покупателя жилого помещения может быть удовлетворен.

Сделка купли-продажи жилого помещения, совершенная одним из сособственников без получения в установленном порядке согласия других сособственников, может быть признана недействительной ввиду нарушения требований закона, повлекшего нарушения прав других совладельцев. В таком случае другим сособственником имущество может быть истребовано также и от добросовестного приобретателя, хотя он не знал и не мог знать о данном нарушении, поскольку часть жилища, на которую истец имеет право собственности, выбыло из его владения помимо его воли в результате нарушения  требований закона другим сособственником. 

Так, в соответствии с п. 17 нормативного постановления Верховного Суда № 5 от 16 июля 2007 года «О некоторых вопросах разрешения споров, связанных с защитой права собственности на жилище» собственник вправе истребовать жилище и у добросовестного приобретателя, но исключительно в случае, когда жилище выбыло из его владения или владения лица, которому оно было передано собственником, помимо их воли.

К таким случаям относятся, в частности, совершение сделки под влиянием заблуждения, обмана, насилия, угрозы, злонамеренного соглашения представителя собственника в другим лицом и т.п. В таких случаях собственник должен доказать факт выбытия жилища из его владения помимо его воли.

4.16 Методика рассмотрения заявлений об установлении юридического факта владения, пользования, распоряжения 

жилым помещением на правах собственности в порядке особого производства

Основная ошибка судов заключается в том, что они не видят различия между предметами требований, а именно между признанием права собственности на жилище, в том числе признанием сделки действительной, когда предметом иска является спор о праве, и установлением факта владения, пользования и распоряжения жилищем на правах собственности, в основе которого отсутствует спор о праве, но есть необходимость установить юридический факт наличия документов, подтверждающих это право.

В первом случае право собственности обратившегося в суд лица на жилище отсутствует, оно оспаривается, истец просит признать за ним право собственности  на жилище, так как считает, что имущество может быть (или должно быть) признанным его собственностью на основании совершенной сделки, либо по другим основаниям.

Во втором случае имущество фактически принадлежит его владельцу, но он лишен в полной мере осуществлять свои права на него ввиду утраты  подтверждающих это право документов.

Поскольку споры о праве на жилище рассматриваются только в порядке искового производства, то ни при каких обстоятельствах право собственности на жилище не может устанавливаться судом в порядке особого производства.

В соответствии с пунктом 8 нормативного постановления Верховного Суда Республики Казахстан № 13 от 28 июня 2002 года «О судебной практике по делам об установлении фактов, имеющих юридическое значение» факты владения, пользования и (или) распоряжения имуществом (жилищем) на правах собственности устанавливаются судом только при условии, если у заявителя имелся правоустанавливающий документ о принадлежности имущества, но он утрачен, и указанный факт не может быть установлен во внесудебном порядке. При этом суд при рассмотрении  таких дел устанавливает лишь факт наличия документов, подтверждающих принадлежность имущества заявителю, а не его право собственности.

Исходя из этого, судам следует иметь ввиду, что в порядке особого производства заявление об установлении факта владения, пользования и распоряжения  имуществом (жилищем) на правах собственности может рассматриваться в случае, когда правоустанавливающие документы на жилище фактически были, но утрачены, а у соответствующего органа (центра регистрации недвижимости, госархива, акимата и т.д.) отсутствует возможность выдать заявителю дубликаты этих документов.

Таким образом, факт владения, пользования и (или) распоряжения жилищем, купленным лицом много лет назад без юридического оформления, не подлежит установлению судом. В этом случае покупатель должен обратиться в суд с исковым заявлением о признании сделки действительной, если продавец жив, или о  признании права собственности, если тот уже умер.

Аналогично, суд не может установить факт владения лицом самовольно возведенным строением, а также строением, зарегистрированным на другое имя. Споры относительно самовольно возведенного строения рассматривается в порядке искового производства, поскольку в их основе имеется спор о праве на жилище.

Таким образом, суд своим решением должен установить факт наличия правоустанавливающего документа на жилище и его утрату и на этом основании установить факт, имеющий юридическое значение, по владению, пользованию и распоряжению заявителем жилищем на правах собственности, но не право собственности на жилище.
                                                   О Б З О Р 
               судебной практики по рассмотрению гражданских дел


    апелляционной судебной коллегией Карагандинского


    областного суда за 9 месяцев 2011 года по спорам о 


    праве собственности на жилище

Судебная практика показывает, что споры, связанные  с установлением права собственности на жилище, а также споры о праве на жилище, оставленное собственниками, остаются актуальными.  
           Поскольку   отдельного статистического  учета по данной категории дел не ведется, ниже приводятся  данные, исходя  из судебных актов, вынесенных судом первой инстанции, апелляционной, кассационной и надзорными инстанциями по делам данной категории. 


Несмотря на то, что  и Карагандинским областным судом, и Верховным Судом Республики Казахстан  было уже проведено  несколько обобщений и обзоров  по данной категории споров,  принято нормативное  постановление  «О  некоторых вопросах разрешения споров, связанных с защитой права собственности на  жилье» от 16.07.2007 года  № 5,  которые  разрешили для судов многие вопросы правоприменительной практики, до сих пор,  у судей  вызывает затруднение   применение норм процессуального и материального права, оценка обстоятельств дела,  зачастую по аналогичным делам выносятся противоположные решения, основанные практически   на одних и тех же доказательствах.
До апреля 2006 года  временные жильцы, получившие жилье    по договору об опеке,    при объявлении  собственника,  выселялись  из квартир по решению суда.

В связи с принятием Верховным Судом  Республики  Казахстан  нормативного постановления от 20.04.2006 г. №3 «О практике рассмотрения споров о праве на жилище, оставленное собственником»,  нормативного  постановления от 16.07.2007 г. №4 «О некоторых вопросах разрешения споров, связанных с защитой  права собственности на жилище», судебная  практика  изменилась  в отношении  собственников, бросивших жилье, не оплачивающих коммунальные  услуги, не несущих бремя  содержания  своего имущества. 

Большая  часть исков ГУ «Отдел жилищно-коммунального хозяйства, пассажирского транспорта и автомобильных дорог г. Караганды» о прекращении  права собственности  удовлетворялись,  в случае  проживания в квартирах  временных  жильцов по договору опеки или по договору найма, которые восстановили  разрушенные квартиры, сделали ремонт,  исправно  оплачивали  коммунальные  услуги и  имелись  письменные отказы  собственников  квартир от недвижимости.

В производстве судов имелись и такие  гражданские  дела о прекращении  права собственности, когда  у  временных жильцов, длительное   время  проживавших в квартире, не было никаких правоустанавливающих  документов на жилье.

Граждане  вселялись в  брошенные квартиры, на основании  акта  о техническом состоянии, составленного акиматом, КСК, восстанавливали их, гасили задолженность по коммунальным услугам.

В этом  случае, суды  также  удовлетворяли  иски о прекращении  права собственности, поскольку  собственники  квартир, своими действиями  разрушили   свое жилье, привели его в аварийное состояние, не несли  бремя  содержания   своего имущества.

Так, постановлением Верховного Суда Республики Казахстан от 12.01.2011 г. оставлено без изменения решение Октябрьского районного суда г. Караганды от 28 апреля 2010 года, отменив постановление апелляционной судебной коллегии Карагандинского областного суда от 12 июля 2010 года и постановление кассационной судебной коллегии Карагандинского областного суда от 26 августа 2010 года. 

ГУ «Отдел жилищно-коммунального хозяйства пассажирского транспорта и автомобильных дорог города Караганды» (далее - ГУ) обратилось в суд с иском к Еникееву Р.И. о прекращении права собственности и передаче квартиры в коммунальную собственность. Еникеев Р.И. обратился в суд с иском к Митрофановой А.М. с вышеуказанными требованиями, мотивируя их тем, что с ответчиком заключил договор о временном проживании в его квартире с условием полной оплаты коммунальных услуг, от права собственности на квартиру он не отказывался, поэтому требования ГУ являются незаконными. Решением Октябрьского районного суда города Караганды от 28 апреля 2010 года исковые требования ГУ удовлетворены, право собственности Еникеева Р.И. на спорную квартиру прекращено с передачей ее в коммунальную собственность. В иске Еникеева Р.И. к Митрофановой о выселении отказано. В иске Еникеева Р.И. к аппарату акима Октябрьского района, КГП УЖФ о признании недействительным договора об опеки над имуществом от 20 февраля 2004 года отказано. Иск Еникеева Р.И. к аппарату акима Октябрьского района, КГП УЖФ о признании недействительным дополнительного соглашения по договору об опеке над имуществом от 20 февраля 2004 года удовлетворен, указанное дополнительное соглашение признано недействительным.
Постановлением судьи апелляционной судебной коллегии от 12 июля 2010 года, оставленным без изменения постановлением кассационной судебной коллегией от 26 августа 2010 года Карагандинского областного суда, решение суда изменено в части с принятием нового решения об отказе в удовлетворении иска ГУ и удовлетворении иска Еникеева Р.И. и выселении Митрофановой А.М. из спорной квартиры.

          Надзорная инстанция не согласилась с выводами судов апелляционной и кассационной инстанций, указав, что выводы апелляционной и кассационной   инстанций о том, что оснований для прекращения права собственности Еникеева Р.И., не имелось, поскольку в соответствии со статьей 250 ГК отказ от права собственности не влечет прекращения прав и обязанностей собственника в отношении соответствующего имущества до момента приобретения права собственности на данное имущество другим лицом, а также о том, что передача квартиры в коммунальную собственность возможна только по решению суда о признании недвижимого имущества бесхозяйным, вынесенному по правилам главы 36 ГПК, а не по иску государственного органа о прекращении права собственности.

Согласно пункту 1 статьи 249 ГК право собственности прекращается при отчуждении собственником своего имущества другим лицам, отказе собственника от права собственности, гибели или уничтожения имущества и утрате права собственности на имущество в иных случаях, предусмотренных законодательными актами.

           Из статьи 250 ГК следует, что гражданин или юридическое лицо может отказаться от права собственности на принадлежащее ему имущество, объявив об этом либо совершив другие действия, определенно свидетельствующие об его устранении от владения, пользования и распоряжения имуществом без намерения сохранить какие-либо права на это имущество.

           Из приведенных норм следует, что право собственности лица на имущество может быть прекращено по решению суда при отказе собственника от права собственности, а не только по решению суда о признании недвижимого имущества бесхозяйным.
           В связи с повышением  цен на рынке  недвижимости и устоявшейся  судебной практики  передачи  квартир  в коммунальную собственность, собственники   квартир  стали продавать брошенные квартиры  третьим  лицам, которые покупали их, не осматривая  жилья, зная, что там проживают жильцы  по договору об опеке, а в последующем  выселяли  временных  жильцов.

Следует отметить, что судебная практика при рассмотрении дел анализируемой категории стабилизировалась после принятия нормативного постановления Верховного Суда № 3 от 20.04.2006 года «О практике  рассмотрения судами  споров о праве на жилище, оставленное собственником».

В соответствии с требованиями  постановления, к участию при рассмотрении дел указанной категории привлекаются акиматы районов и ГУ «Отдел жилищно-коммунального хозяйства, пассажирского транспорта и автомобильных дорог» в качестве третьих лиц,  которыми предъявляются встречные иски о прекращении права собственности. 

Споры по указанной категории дел, в основном, разрешаются однозначно, а именно, при установлении уполномоченным органом  брошенного жилья, право собственности владельцев недвижимости  прекращалось с передачей имущества в коммунальную собственность. 

Однако, признавая за спорными квартирами право коммунальной собственности, судам необходимо более тщательно исследовать все обстоятельства дела: материалы и показания третьих лиц, свидетельствующих о намеренном оставлении жилища, основание владения спорным имуществом и др.

           Не редки случаи, когда собственники брошенных квартир продают их третьим лицам, реализуя свое право распоряжения собственностью, и уже новые собственники обращаются с иском о выселении. 

В данном случае, при  предъявлении встречного иска уполномоченным органом к новым собственникам и прежним о признании сделок купли-продажи недействительными и прекращении прав собственности, встречные иски удовлетворялись судом, когда доказывалась недобросовестность покупателя, договор купли-продажи признавался недействительным, стороны возвращались в первоначальное положение, и прекращалось право собственности на жилье с передачей его в коммунальную собственность. 

Согласно п. 16  нормативного  постановления  Верховного  Суда    от  16.07.2007г.  «О некоторых вопросах  разрешения споров,  связанных с защитой права  собственности на жилище»,   если  приобретатель знал или должен был знать об отчуждении жилища  лицом,  не имеющим на это право,  либо в момент совершения возмездной сделки в отношении продаваемого  жилища имелись притязания третьих лиц,  о которых покупателю  было или могло быть известно, то он не может быть  признан  добросовестным покупателем.

           Постановлением Верховного Суда Республики Казахстан от 06 апреля 2011 года были отменены решение суда Октябрьского района города Караганды от 08 июля 2010 года и постановление апелляционной судебной коллегии Карагандинского областного суда от 13 августа 2010 года по делу по иску Ермохина В.Н. к Ермекову Б.Ж., Сыздыковой Ж.М., Шотаеву А.С. о признании недействительным договора купли-продажи и выселении.

Ермохин В.Н. обратился с иском к Ермекову Б.Ж., Сыздыковой Ж.М., Шотаеву А.С. о признании недействительным договора купли-продажи и выселении, мотивируя тем, что на основании договора приватизации от 28 января 1997 года является собственником квартиры по адресу: город Караганда, Восток, 1-15-176. Квартира без его согласия 9 ноября 2005 года была продана Тимофеевой Т. Ермекову Б.Ж. Решением суда от 12 февраля 2008 года данная сделка признана недействительной. При рассмотрении иска выяснилось, что квартира Ермековым Б.С. была перепродана Сыздыковой Ж.М. и Шотаеву А.С. по договору купли-продажи квартиры от 10 февраля 2006 года. Добровольно освободить квартиру ответчики отказываются.

Решением суда Октябрьского района города Караганды от 08 июля 2010 года, оставленным без изменения постановлением апелляционной судебной коллегии Карагандинского областного суда от 13 августа 2010 года, иск Ермохина В.Н. удовлетворен, признан недействительным договор купли-продажи спорной квартиры, заключенный между Ермековым Б.Ж. и Сыздыковой Ж.М., Шотаевым А.С.

Признавая данный договор купли-продажи квартиры недействительным, суды пришли к выводу, что поскольку сделка по приобретению квартиры Ермековым Б.Ж. недействительна с момента ее совершения, то недействительна и сделка по отчуждению этой квартиры Ермековым Б.Ж. Учитывая, что квартира выбыла из владения собственника помимо его воли, суд постановил удовлетворить иск в полном объеме.


Надзорная коллегия указала, что судом не принято во внимание, что действия приобратателей Сыздыкова Ж.М. и Шотаева А.С. свидетельствуют об их добросовестности.

           В момент совершения сделки в феврале 2006 года они не знали и не могли знать о том, что Ермеков Б.Ж. не вправе был распоряжаться квартирой. Нотариусу он предоставил все правоустанавливающие документы на квартиру, нотариально удостоверенный договор купли-продажи, на основании которого он обладал правами собственника жилья. Подлинность и достоверность изложенных в них сведений не вызывали сомнений. Они полностью рассчитались за квартиру, зарегистрировали право собственности и вселились в квартиру. С этого времени проживали в квартире, несли бремя содержания. До этого времени с какими-либо требованиями к ним Ермохин Б.Ж. не обращался.

Кроме того, в суде оставлены без внимания и надлежащей проверки доводы о подложности договора приватизации на Ермохина В.Н. Так, к ходатайству заявителями прикладывается копия договора приватизации от 12 марта 1993 года, по которому спорная квартира принадлежит Колонщаковой Т.И. В настоящее время ею заявлен иск к Ермохину В.Н., акиму Октябрьского района, управлению жилищно-коммунального хозяйства города Караганды о признании договора приватизации от 28 января 1997 года на имя Ермохина В.Н. недействительным. Ответчик Ермеков Б.Ж. также подтвердил, что в суде первой инстанции он просил принять во внимание, что ему стало известно о том, что на квартиру имеется другой договор приватизации на другое лицо. В суде не выяснялось, почему на одну и ту же квартиру выдано два договора приватизации, вправе ли Ермохин В.Н. заявлять требования относительно спорной квартиры.

Согласно  требованиям п.  19  нормативного постановления  Верховного  Суда  от 16.07.2007 г. «О некоторых вопросах разрешения споров,  связанных с защитой права собственности  на жилище»,  в соответствии со ст. 265  ГК, лицо, хотя и не являющееся  собственником  жилища,  но владеющее им на законных основаниях,  имеет право на защиту владения  жилищем, наравне с защитой прав собственности,  в том числе от незаконных действий собственника.


Так, постановлением кассационной коллегии Карагандинского областного суда от 09 марта 2011 года (постановление оставлено без изменения согласно постановлению Верховного Суда РК от 27.07.2011 г.) было отменено решение суда №2 Казыбекбийского района г. Караганды от 22 ноября 2011 года и постановление апелляционной инстанции от 20 января 2011 года, которым были удовлетворены исковые требования Шаймерденовой А.М. о выселении Ткаченко Н.О. из квартиры  13, расположенной в г. Караганде, ул. Поспелова, д. 3.


Суд первой инстанции, с чем согласился суд апелляционной инстанции, удовлетворяя требования Шаймерденовой А.М., ссылаясь на статью 260 ГК, указал, что указанная сделка (Шаймерденова А.М. на основании договора купли-продажи от 19 августа 2003 года является единственным собственником спорной квартиры) никем не признана недействительной, и право собственности Шаймерденовой А.М. зарегистрировано в Департаменте юстиции по Карагандинской области. Кроме того, Ткаченко Н.А. к спорной квартире отношения не имеет и проживает в спорной квартире, без законных на то оснований.

Кассационная судебная коллегия, отменяя решение суда и постановление апелляционной инстанции, и направляя дело на новое судебное рассмотрение, указала, что Шаймерденова А.М. приобрела спорную квартиру у Гридчиной К.П. по договору купли - продажи 19 августа 2003 года, тогда как согласно адресной справке от II ноября 2010 года Гридчина Ксения Петровна, 03.02.1915 года рождения, скончалась 3 декабря 1998 года. После смерти Гридчиной К.П. наследство в виде спорной квартиры никем не было принято в установленном законом порядке.


В соответствии со статьей 1083 Гражданского кодекса Республики Казахстан, если нет наследников ни по завещанию, ни по закону, наследство должно быть признано выморочным, что не было сделано уполномоченным органом.

           В своем постановлении кассационная судебная коллегия правильно указала, что суд первой инстанции оставил данные обстоятельства без надлежащего выяснения и оценки, не привлек к участию в деле представителей уполномоченных органов и прокурора.

Кроме того, согласно п. 5 ст. 24 Закона Республики Казахстан «О жилищных отношениях» договор, не предусматривающий срока действия и иных оснований прекращения, может быть, расторгнут наймодателем во всякое время с предупреждением нанимателя не менее чем за три месяца.

           В исковом заявлении Шаймерденовой А.М. не имеется указаний на предупреждение ответчика о прекращении договора найма в предусмотренные законом сроки.

           Из пояснения ответчика Ткаченко Н.А. следует, что договор найма был устным, без срока действия и иных оснований его прекращения. Спорную квартиру ей предоставила Шаймерденова А.М. для проживания до тех пор, пока ее брат Шаймерденов М.М. не произведет с ней расчет по договору купли - продажи квартиры от 1 августа 2007 года, согласно которого она   продала последнему квартиру,  расположенную  по  адресу:  город Караганда, улица Лободы, дом 46, квартиры 51-55. Однако тот не произвел с ней полный расчет.


По делам о признании  недвижимого имущества бесхозяйной и передаче в коммунальную собственность, были приняты решения об удовлетворении заявленных требований.

В п. 2 ст. 243 ГК определены  правила приобретения в собственность бесхозяйных недвижимых вещей: жилище сначала должно быть взято на государственный учет в регистрирующем органе по заявлению местного исполнительного органа, на территории которого оно выявлено.  Значение акта о постановке на учет бесхозяйного жилья заключается в том, чтобы по истечении года с момента взятия его на учет, жилище могло по решению суда перейти в коммунальную собственность.  

В соответствии с требованиями ч. 3 ст. 242 ГК, бесхозяйные недвижимые вещи принимаются на учет органом, осуществляющим государственную регистрацию недвижимого имущества по заявлению местного исполнительного органа, на территории которого они выявлены. По истечении года со дня постановки бесхозяйной вещи на учет, орган, уполномоченный управлять коммунальной собственностью, может обратиться в суд с требованием о признании этой вещи поступившей в коммунальную собственность.

          При  рассмотрении судами гражданских дел   анализируемой категории  выявлены нарушения со стороны уполномоченного органа  по учету  и распределению  брошенного жилья, в несвоевременном наложении дереликций на пустующее жилье.

В связи с чем, для устранения и недопущения впредь подобных нарушений, судам необходимо реагировать вынесением частных определений в адрес уполномоченных органов. 

       При рассмотрении  указанных дел суды должны руководствоваться нормами Конституции о том, что жилище неприкосновенно, граждане Республики Казахстан могут иметь в собственности любое законно приобретенное  имущество, собственность гарантируется законом. Перевод жилища в коммунальную собственность посредством прекращения права собственности происходит только при наличии исключительных обстоятельств, когда достоверно доказано, что действия (бездействия) собственника привели не только к разрушению своего имущества, но и послужили предпосылкой приведения в негодность общего имущества (многоквартирного дома),  создали аварийную ситуацию в целом. 

В настоящее время, при рассмотрении дел данной категории, если  с момента постановки жилища на учет в регистрирующем органе прошло более года, суд должен признать это жилище бесхозяйным и передать в коммунальную собственность. А в случае обращения в суд с данным заявлением до истечения годичного срока, оставляет его  без рассмотрения.

В настоящее время не снижается количество дел, связанных со спорами по праву собственности на жилище, где рассматриваются споры, вытекающие из договоров по отчуждению жилища -  о признании  сделок в отношении жилища действительными или недействительными. 

Дела  связаны с фактически  совершенными сделками по купле-продаже жилища между  заявителем  и лицом,  право собственности которого зарегистрировано (имеются также совершенные сделки с лицом,  право собственности которого  в установленном порядке не зарегистрировано). При этом, как правило,  продавец, фактически исполнив свои обязанности по передаче жилища и правоустанавливающих документов, не заключая договор купли-продажи, не регистрируя его в установленном порядке в уполномоченном органе, выдает покупателю расписку о получении денег или доверенность на право продажи квартиры, либо без оформления каких-либо документов выезжает за пределы Республики, и местонахождение его установить не представляется  возможным, либо умирает.  Заявитель (покупатель) фактически вступает во владение и пользование недвижимым имуществом, однако, ввиду отсутствия правоустанавливающих документов, сталкивается с невозможностью  оформления права собственности на жилище, в соответствии с требованиями действующего законодательства.

             При этом граждане, обращающиеся с такими исками,  не оформляли свои права  на недвижимость в течение  3-х и более лет.

  По большинству рассмотренных дел, истцы обращаются с  требованиями о признании  фактически совершенной сделки  действительной, указав в качестве ответчиков продавцов, место жительства которых неизвестно или  они выехали за пределы Республики Казахстан. При этом, в графе  «ответчик»  истцы так и указывают:  «место жительства неизвестно»  или  «выехал в Россию, Германию, ФРГ, или проживает  в указанных  странах».
Тогда как при таком оформлении иска, его нельзя признать соответствующим  требованиям п. 3 ст. 150 ГПК, о необходимости указания в исковом заявлении   места жительства или нахождения ответчика. 
В  этих случаях судам следует оставлять исковое заявление без движения, в порядке статьи  155 ГПК РК, и предоставить истцам срок для  исправления недостатков, в противном случае  возвратить исковое заявление.
При неизвестности места жительства ответчиков,  судьям необходимо  исходить  из требований  ст. cт. 32 ч. 1,  135 ГПК. 

Кроме того, в п. 3  нормативного постановления  Верховного Суда,  предусмотрено, что  в случае несоблюдения формы сделки,  когда  фактически  совершенная сделка подтверждается иными, кроме свидетельских   показаний, доказательствами (например,  распиской о продаже жилища  и получении денег, либо выдачей доверенности на право отчуждения), при неизвестности   местонахождения продавца, заинтересованная сторона вправе обратиться в суд с иском о признании сделки  действительной, с указанием в качестве ответчика продавца, извещаемого по последнему известному  месту его жительства.
         Так, постановлением Верховного Суда Республики Казахстан от 07 сентября 2011 года были отменены решение Октябрьского районного суда города Караганды от 15 декабря 2010 года, постановление суда апелляционной инстанции от 28 марта 2011 года и постановление кассационной судебной коллегии  суда от 11 мая 2011 года, которым было отказано в удовлетворении исковых требований Кудасова Ж.Д. к Эннс К.Г. о признании сделки купли-продажи состоявшейся и действительной, дело направлено на новое рассмотрение в суд первой инстанции в
ином составе.


Из материалов дела следует, что согласно договору о приватизации от 09 декабря 1993 года спорная квартира принадлежит ответчице Эннс К.Г., ее супругу Эннс В.Я., детям Эннс А.В., Шеефель И.В. и Эннс В.В., внуку Шеефель М.В.

           В 2005 году между ответчицей Эннс К.Г. и истцом Кудасовым Ж.Д. состоялась договоренность о купле-продаже спорной квартиры. В качестве расчета за квартиру Эннс К.Г. по расписке от 18 января 2005 года получила от Кудасова Ж.Д. в качестве задатка 500 долларов США, по расписке от 16 марта 2005 года - оставшуюся сумму 1 400 долларов США. Кроме того, Эннс К.Г. выписала на имя Кудасова Ж.Д. доверенности с правом распоряжения квартирой и правом ведения наследственных дел.

          Отказывая в удовлетворении иска Кудасова Ж.Д. о признании сделки купли-продажи спорной квартиры между ним и Эннс К.Г. действительной и состоявшейся, суд указал, что не получены согласия других сособственников квартиры на ее продажу.

Согласно статье 393 ГК договор считается заключенным, когда между сторонами в требуемой в подлежащих случаях форме достигнуто соглашение по всем существенным его условиям.

Истец указывал, что договор купли-продажи между ним и Эннс К.Г. фактически заключен, стороны пришли к обоюдному согласию относительно предмета сделки и цены, более того, сторонами условия договора исполнены. Так, с 2005 года Кудасов Ж.Д. проживает в приобретенном доме, несет бремя содержания, а Эннс К.Г. получила оговоренную сумму за проданную квартиру.

          Выводы суда о том, что иск Кудасова Ж.Д. о признании сделки купли-продажи между ним и Эннс К.Г. подлежит оставлению без удовлетворения ввиду отсутствия согласия других сособственников квартиры, преждевременны.

          Согласно статье 220 ГК распоряжение имуществом, находящимся в совместной собственности, осуществляется по согласию всех участников, которое предполагается независимо от того, кем из участников совершена сделка по распоряжению имуществом.

          По смыслу данной нормы при распоряжении общим имуществом одним из сособственников согласие других участников предполагается. Между тем в суде мнение других участников общего имущества не выяснялось, к участию в судебном разбирательстве они не привлекались. Как следует из ходатайства, один из сособственников Эннс Александр умер, с супругом Эннс В.Я., являющимся гражданином Германии, ответчица отношений не поддерживает. Шеефель Ирина с сыном Шеефель Максимом также проживают в Германии с 2000 года. Со слов ответчицы последние претензий относительно спорной квартиры не имеют.

          Кроме того, в ходатайстве Кудасов Ж.Д. ссылается, что в период совершения сделки в 2005 году ответчица Эннс К.Г. проживала в Германии, в связи с чем, проживавшие вместе с ней другие участники общей собственности не могли не знать о продаже квартиры.

Все эти и другие обстоятельства суд должен был исследовать и дать надлежащую оценку с участием всех вышеперечисленных лиц с соблюдением требований статьи 53 ГПК. 

Как следует из проанализированных судебных актов, основной причиной отмен и изменений является непривлечение к участию в деле лиц, чьи права и обязанности разрешены судом, а также  судом было рассмотрено дело в отсутствие кого-либо из лиц, участвующих в деле, не извещенных о времени и месте судебного заседания.


Постановлением Верховного Суда РК от 13 апреля 2011 года отменено решение суда №2 Казыбекбийского района г. Караганды от 26 августа 2010 года, которым был удовлетворен иск Лебединской В.А. к Кузнецовой Е.А. о расторжении договора купли-продажи квартиры №44 в доме 19 по ул. Ермекова в г. Караганде. Из материалов дела следует, что ответчик Кузнецова Е.А. состояла в зарегистрированном браке и ½ квартиры принадлежит Кузнецову И.А., который не был привлечен к участию в деле.


По основанию непривлечения к участию в деле заинтересованного лица Руденко В.А. постановлением Верховного Суда РК от 27 июля 2011 года было отменено решение Темиртауского городского суда от 26 мая 2011 года, которым было удовлетворено заявление Гапон А.В. об установлении права собственности по приобретательной давности.


В соответствии со ст. 188 ГК,  собственнику принадлежат права  владения, пользования и распоряжения  своим имуществом. Собственник  вправе  по своему усмотрению совершать в отношении  принадлежащего ему имущества любые действия, в том числе отчуждать это имущество в собственность другим лицам.  

В связи с чем,  при рассмотрении дел данной категории необходимо тщательно  проверить  факт принадлежности на праве собственности  отчуждаемого недвижимого имущества  продавцу, как стороне  по сделке.  В целях обеспечения всестороннего и правильного разрешения споров в стадии подготовки дела к судебному рассмотрению, следует истребовать документы, подтверждающие право собственности сторон на жилище и размер долей сособственников (справки регистрационного органа по недвижимости о том, за кем и в каких долях зарегистрирован дом, свидетельство о праве на наследство, договоры о купле - продаже, дарении, вступившее в законную силу решение суда о признании права собственности на жилище или на его часть и др.). Могут быть представлены планы жилища и земельного участка, а также другие документы, имеющие значение для дела. 


В соответствии с ч. 1, 2   ст. 163 ГК, сделка, совершенная одним лицом (представителем) от имени другого лица (представляемого),  в силу полномочия, основанного  на доверенности   непосредственно создает, изменяет и прекращает гражданские права и обязанности представляемого. По сделке, совершенной представителем,  права и обязанности возникают непосредственно у представляемого.


Суды не всегда учитывают требования данной нормы  закона. Так,  принимая в качестве, доказательства совершения сделки купли-продажи жилья доверенность, выдаваемую продавцом квартиры  покупателю на право   распоряжения квартирой, по некоторым делам признают действительной сделку между продавцом  (представляемым) и покупателем (представителем по доверенности). 


 В то же время судам необходимо иметь в виду, что,  при  наличии доверенности на продажу  жилого помещения, срок которого не истек,  покупатель  жилья  может  оформить сделку в установленном порядке у нотариуса. В таком случае,  в силу  п. 1 ч. 1  ст. 153 ГПК,   заявление не подлежит рассмотрению и разрешению в порядке гражданского судопроизводства.


Возникают вопросы по рассмотрению дел по спорам о признании права собственности на жилые помещения,  в том числе  по праву  приобретательской давности.
До изменения закона, в соответствии с  п. 1 ст. 240 ГК, гражданин, не являющийся собственником имущества, но добросовестно, открыто и непрерывно владеющий, как своим  собственным, недвижимым имуществом в течение  15-ти лет приобретает право собственности на это имущество (приобретательская давность). Право собственности на недвижимое имущество, подлежащее государственной регистрации, возникает у лица, приобретшего это имущество в силу приобретательской давности, с момента такой  регистрации.

В настоящее время гражданин должен добросовестно, открыто и непрерывно владеющий, как своим  собственным, недвижимым имуществом в течение  7-ми лет.

Приобретательская давность должна применяться к случаям фактического владения имуществом, и поэтому не применима, когда владение осуществляется на основании  какого-либо правоустанавливающего документа, либо когда  заявителю известен собственник имущества.

Для признания права собственности гражданина на жилище в силу приобретательской давности необходимы в совокупности три условия: лицо, требующее признания  за ним права собственности на жилище по основанию приобретательской давности не является его собственником; лицо добросовестно, открыто и непрерывно владеет жилищем, как своим собственным; лицо владеет жилищем на этих условиях в течение 7-ми.

Рассмотрении споров о праве на жилище, вытекающих из семейно-брачных отношении,  не представляют особой сложности. При рассмотрении дел, по которым сделки купли-продажи квартиры признаются недействительными по основанию отсутствия согласия супруга при продаже общей  совместной собственности.  Суды правильно исходят  из требований ч. 1 п. 1  ст. 219,  ст. 220,  223  ГК  ст. 32, 33 Закона «О браке и семье»,  которыми  регулируются  имущественные права и обязанности супругов  в отношении их общей совместной собственности.


При этом  судам следует иметь  в виду, что  в соответствии  с ч. 2,  3 ст. 33   Закона «О браке и семье»,  сделка, совершенная одним из супругов по распоряжению общим имуществом супругов,  может быть признана судом недействительной по мотивам отсутствия согласия другого супруга,  только по его требованию и только в случаях,  если доказано, что другая сторона в сделке знала или заведомо должна была знать о несогласии  другого супруга на совершение данной сделки.  Супруг, нотариально удостоверенное согласие  которого  на совершение указанной сделки не было получено, вправе требовать признания сделки недействительной в судебном порядке в течение одного года со дня, когда он узнал или должен был узнать о совершении данной сделки.


Имеют место  случаи, когда один из супругов,  продавая  совместно нажитое имущество  в виде квартиры,  при оформлении сделки у нотариуса дает  письменное заявление о том, что в браке не состоит,  что соответственно дает  ему  (ей) право самостоятельно отчуждать  данное имущество. В последующем, другой супруг   предъявляет иск о признании недействительной сделки купли-продажи  квартиры, в виду отсутствия его согласия при  отчуждении.

          Следует учесть, что в соответствии с  п. 73 «Инструкции  о порядке совершения нотариальных действий в Республике Казахстан», утвержденной приказом Министра юстиции Республики Казахстан, от  28.07.1998 года № 539  при совершении  одним из супругов сделки по распоряжению общим имуществом супругов   нотариус обязан истребовать нотариально удостоверенное согласие другого супруга, либо заявление о том, что  собственник отчуждаемого имущества в браке не состоит.  При этом данная Инструкция не обязывает  нотариуса проверять достоверность представленного заявления о том, что собственник имущества в браке не состоит. Следовательно, ответственность   за достоверность  сведений, содержащихся в заявлении,  возложена на  лицо, представившее такое заявление  нотариусу при оформлении сделки.  
Определенную сложность ранее вызывали у судов иски о признании сделок купли-продажи квартир недействительными по делам, связанным с мошенническими действиями: изготовление доверенностей на продажу квартиры, на основании которых продаются  квартиры посторонним лицам. В настоящее время количество таких дел  незначительно.

При рассмотрении данных дел  следует решить, кому оставить квартиру: обманутому собственнику или добросовестному приобретателю. 


 Следует иметь в виду, что добросовестный приобретатель – это лицо, которое возмездно приобрело вещь у другого лица, не зная (и не имея возможности знать) о том, что последний был не вправе отчуждать эту вещь. Таким образом, добросовестный приобретатель:

1) получил вещь за деньги, в обмен (на вещь, услугу), в качестве вознаграждения и т.д., но в любом случае возмездно;

2) не знал о том, что лицо, отчуждающее вещь, не вправе было  это сделать, т.е. в действиях приобретателя не было умысла, ибо он не сознавал, что приобретает вещь у лица, не имеющего на это право, не предвидел и не желал наступления каких-либо неблагоприятных последствий для истинного собственника вещи;

3) не мог знать, что приобретает вещь у лица, которое не имеет право отчуждать ее, т.е. в действиях приобретателя не было и неосторожной формы вины, ибо он не только не сознавал и не желал, но и не допускал самой возможности наступления каких-то неблагоприятных последствий для собственника.

           У добросовестного приобретателя собственник вправе истребовать свою вещь по виндикационному иску лишь в случаях, исчерпывающий перечень которых указан в ст.261 ГК РК:

           - если вещь утеряна собственником (по забывчивости собственника, в результате небрежного хранения т.п.),


- если имущество утеряно лицом, которому оно передано во владение собственником. При этом не играет никакой роли основание передачи имущества собственником во владение другого лица (договор аренды, хранение). Главное, что это основание было правомерными, т.е. владелец должен быть законным,


- если вещь похищена у собственника либо ее законного владельца. Форма хищения (кража, мошенничество и т.д.) роли не играет, главное установить, что отчуждатель вещи завладел ею путем хищения,


- к иным путям выбытия относятся, в частности, такие случаи, как: совершение сделок под влиянием обмана, насилия, угрозы, злонамеренного соглашения представителя собственника с другим лицом, под влиянием заблуждение и т.д. Главное, что объединяет все эти случаи, то, что вещь, так или иначе, выбыла помимо воли собственника вещь (законного владельца),


- если вещь выбыла из их владения иным путем помимо их воли (т.е. собственника или лица, которому имущество было передано собственником во владение).

Согласно пункту 1 статьи 244 ГК, самовольной постройкой является жилой дом, другое строение, сооружение или иное недвижимое имущество, созданное на земельном участке, на отведенном для этих целей в порядке, установленном законодательством, а также созданное без получения на это необходимых разрешений.


Предоставление земельных участков в собственность осуществляется местными исполнительными органами в пределах их компетенции (ст. 43 Земельного Кодекса).


Следовательно, самовольные строения занимают земельный участок без разрешения государства.

По самовольным постройкам более правильным было бы изначально решить вопрос о предоставлении земельного участка для целей строительства. После чего заявитель должен был обратиться в местный исполнительный орган о приеме в эксплуатацию законченного строительством дома. Такой порядок исключает нарушение градостроительных норм и правил, несоблюдение которых может создать угрозу жизни и здоровью граждан, или обременять суды функциями местных исполнительных органов, предусмотренных Положением о порядке приема в эксплуатацию законченных строительством индивидуальных жилых домов с надворными постройками, утвержденных постановлением Кабинета Министров Республики Казахстан от 25.07.1995 г. №1018.

Выводы и предложения:

          1. Обзор показал, что дела данной категории разрешаются в основном правильно, поскольку уже сложилась более устойчивая практика по их рассмотрению,  однако  необходимо при разрешении данных дел   строго следовать нормам закона, регулирующие  спорные правоотношения, разрешать дела указанной категории с учетом обстоятельств по каждому конкретному делу, применяя принципы справедливости и разумности.


2. Следует обратить внимание судов, что в случае выявления в судебном заседании нарушения законности, следует выносить частные определения и направлять его соответствующим организациям, должностным или иным лицам, выполняющим управленческие функции.

а) В соответствии со ст.250 ГК до поступления оставленного собственником имущества в собственность другого лица, за первоначальным собственником сохраняются его права и обязанности по отношению к данному имуществу. Согласно п.3 ст.242 ГК бесхозяйная недвижимая вещь, не признанная по решению суда поступившей в коммунальную собственность, может быть принята во владение, пользование и распоряжение оставившим ее собственником либо приобретена в собственность в силу приобретательной давности (ст.240 ГК);


3. При поступлении недвижимого имущества в коммунальную собственность по правилам ст.242 п.3 ГК, ст.ст.314-317 ГПК, в иске собственника об истребовании данного имущества следует отказать;
          4. Заявление органа, управомоченного на управление коммунальной собственностью, должно быть обоснованно, кроме обстоятельств и времени постановки на учет недвижимого имущества, доказательствами, свидетельствующими об оставлении этого имущества собственником без намерения сохранения права собственности на него (ст.315 п.2, ст.317 п.2 ГПК); 

5. Подлежит судебной защите право фактического владельца по правилам ст.179 ГК, учитывая, что в соответствии со ст.187 п.п. 4 ГК исковая давность не распространяется на требования собственника или иного законного владельца об устранении всяких нарушений его права, если эти нарушения не были соединены с лишением владения.
