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         «О признании действительной сделки    купли-продажи 
                                      жилища, совершенной без соблюдения установленного 
                                      законом порядка» 

В целях единообразного рассмотрения споров о признании действительной сделки    купли-продажи жилища, совершенной без соблюдения установленного законом порядка, Консультативный Совет рекомендует исходить из следующего.


В соответствии со ст. 147 ГК сделками признаются действия граждан, направленные на установление, изменение и прекращение гражданских прав и обязанностей. Применительно к рассматриваемому вопросу законодатель связывает заключение сделки купли-продажи недвижимости с достижением соглашения, направленного на совершение сделки по всем его существенным условиям.


Существенными являются условия, которые необходимы и достаточны для заключения договора, такие как, предмет, цена и срок заключения сделки.


Отличительной чертой этих сделок является то, что в большинстве случае продавец реализовал жилье покупателю по расписке, получив денежные средства (оплату за квартиру), передал ему правоустанавливающие документы на жилье, выписав доверенность на право продажи квартиры, добровольно вселив покупателей в квартиру. 
При разрешении исков о признании сделки купли-продажи недвижимого имущества действительной судам необходимо учитывать пункт 3 Нормативного постановления Верховного Суда РК   Казахстан от 16 июля 2007 года № 5 «О некоторых вопросах разрешения споров, связанных с защитой права собственности на жилище», в соответствии с которым 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. 


При рассмотрении дел данной категории судам следует иметь в виду, что, несмотря на несоблюдение письменной формы сделки, предусмотренной законом, фактически совершенная сделка доказывается всеми материалами дела, достаточно свидетельствующие о намерениях сторон на совершение сделки и дальнейшие последствия. Представленные доказательства оцениваются в совокупности, и решение выносится только при наличии достаточных оснований для признания сделки действительной.

Исковые заявления, в которых отсутствует указание места жительства или нахождения ответчика, согласно части 1 статьи 155 ГПК подлежат оставлению без движения, ввиду несоответствия  требованиям подпункта 3) части 2 статьи 150 ГПК.

   В данном случае следует исходить из того, что истец может указать в исковом заявлении последнее известное ему место жительство ответчика. Такой подход согласуется с нормами части 1 статьи 135 ГПК, в соответствии с которыми при неизвестности фактического места пребывания ответчика суд приступает к рассмотрению дела по поступлении в суд повестки или иного извещения, вызова с надписью, удостоверяющей их получение жилищно-эксплуатационной организацией, органом местного самоуправления, или соответствующим исполнительным органом по последнему известному месту жительства ответчика, или администрацией по последнему известному месту его работы. 


При разрешении спора по существу, судам следует указывать в резолютивной части решения «о признании сделки действительной», поскольку в гражданском законодательстве отсутствует термин «состоявшаяся сделка».

Письмо носит рекомендательный характер.
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