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Именем Республики Казахстан

Р Е Ш Е Н И Е

дело №2-3056/2015

        
10 сентября  2015 года






                г.Алматы

Жетысуский районный суд г.Алматы в составе председательствующего  судьи Рамазанова А.Е. при секретаре судебного заседания Салмановой Э.Ш. 

с участием прокурора Наурузовой А.А.,  представителей истца Раимбекова Д.Ж. (по доверенности от 09.12.2014г.), Алтынбекова Е.Б. (по доверенности от 20.04.2015г.), представителя ответчика Шрейдер М.В. – Баймукановой Г.Т.  (по доверенности от 06.04.2015г.),     

рассмотрев  в открытом судебном заседании гражданское дело 

по иску АО «Ипотечная организация Казахстанская Ипотечная Компания» к Шрейдер Марии Викторовне, Полодюк Лидии Павловне о выселении с совместно проживающими лицами из квартиры по улице Шилова, дом 4, квартира 1,

встречному иску Шрейдер Марии Викторовны к АО «Ипотечная организация Казахстанская Ипотечная Компания», Частному судебному исполнителю  Абишеву А.К. о признании недействительными ипотечного договора от 04.06.2007г., дополнительного соглашения №2 от 07.11.2008г., отмене постановления о передаче имущества должника взыскателю от 26.09.2014г.,





УСТАНОВИЛ:

АО «Ипотечная организация Казахстанская Ипотечная Компания» обратилось в суд с иском к Шрейдер М.В., Полодюк Л.П. о выселении с совместно проживающими лицами из квартиры по улице Шилова, дом 4, квартира 1.

Иск мотивирован тем, что на основании договора банковского займа от 04.06.2007г. АО «Ипотечная организация Объединенная Ипотечная Компания» предоставило ответчику Шрейдер М.В. банковский заем  в размере 21 350 000 тенге на условиях платности, срочности, возвратности и обеспеченности сроком до 01 июня 2027 года для приобретения  четырехкомнатной квартиры с земельным участком по адресу: г.Алматы, Жетысуский район, улица Шилова, дом 4, квартира 1. Гарантом исполнения обязательств по данному договору банковского займа выступила Ваккер Татьяна Валентиновна, приобретаемое жилье по ипотечному договору от 04.06.2007г. было предоставлено в залог.

В дальнейшем, права требования по данному ипотечному займу были переданы истцу путем осуществления передаточной надписи (индоссамента) на ипотечном свидетельстве от 04.06.2007г., данная сделка по уступке прав требований по займу в соответствии со ст.346 ГК РК была в установленном законом порядке зарегистрирована в уполномоченном государственном органе. 
В связи с ненадлежащим исполнением обязательств по погашению суммы займа и вознаграждения, истец на основании ст.349 ГК РК вынужден был обратиться в суд с исками.
Вступившими в законную силу решениями Жетысуского районного суда г.Алматы от 12.11.2012г., 23.08.2013г.  с Шрейдер М.В. и Ваккер Т.В. солидарно взыскана задолженность на общую сумму 14 079 031 тенге и судебные расходы по уплате госпошлины в размере 422 372 тенге.

В ходе исполнения данных решений суда Частным судебным исполнителем г.Абишевым А.К. на основании ст.76 Конституции РК, ст.21 ГПК РК, ст.20 ГК РК, ст.85,126 Закона РК «Об исполнительном производстве и статусе судебных исполнителей» спорное жилье было передано в собственность истца с счет погашения задолженности Шрейдер М.В.
Право собственности истца на спорное жилье в установленном законом порядке 11 марта 2015 года было зарегистрировано в Департаменте юстиции г.Алматы. 

Однако, в нарушение 188 ГК РК ответчики отказываются выселяться из спорного жилья.
С учетом изложенного, на основании ст.260 ГК РК, ст.29 Закона РК «О жилищных отношениях» истец просил выселить Шрейдер М.В., Полодюк Л.П. и совместно проживающих с ними лиц из квартиры по адресу: г.Алматы, улица Шилова, дом 4, квартира 1.
В ходе разбирательства Шрейдер М.В. обратилась со встречным иском  к АО «Ипотечная организация Казахстанская Ипотечная Компания», Частному судебному исполнителю  Абишеву А.К. о признании недействительными ипотечного договора от 04.06.2007г., дополнительного соглашения №2 от 07.11.2008г., отмене постановления о передаче имущества должника взыскателю от 26.09.2014г.
Встречный иск мотивирован тем, что при предоставлении спорного  жилья в залог в нарушение ст.220 ГК РК, ст.33 Закона РК «О браке и семье» не было получено согласие законного супруга Шрейдер М.В. – Шрейдер О.Р. 

Между тем, истцу на основании дополнительного соглашения №5 от 30.11.2011г. было известно о смене фамилии ответчика Полодюк М.В. на Шрейдер М.В. 
Истец при предоставлении займа не истребовал через органы ЗАГСа сведения в отношении семейного положения Шрейдер М.В., не получил согласия ее супруга Шрейдер О.Р. на момент получения займа и предоставления спорного жилья в залог. 

Оспариваемый ипотечный договор от 04.06.2007г. является недействительным, поскольку является кабальной сделкой, заключенной в нарушение ст.380 ГК РК, ст.35 ч.2 Закона РК «О банках и банковской деятельности» без соблюдения равноправия сторон договора, закрепления узкого круга прав заемщика и превышения допустимого размера ответственности. В кредитном досье отсутствует согласие Шрейдер О.Р. как супруга Шрейдер М.В.   

В нарушение ст.329 ГК РК Ваккер Т.В. как гарант не была надлежащим образом уведомлена о неисполнении обязательств ответчиком Шрейдер М.В.
07 ноября 2008 года было заключено дополнительное соглашение №2, в котором Ваккер Т.В. указана как заемщик, а не созаемщик как ранее.

В ходе исполнения решений суда о взыскании задолженности Частный судебный исполнитель г.Алматы Абишев А.К. 11 марта 2014 года без выезда в спорное жилье составил постановление о розыске Шрейдер М.В., которая в тот момент сидела дома с грудным ребенком и нигде не работала. После этого, 26 сентября 2014 года было вынесено оспариваемое постановление о передаче спорного жилья взыскателю, без вручения отчета об оценке, без вручения уведомлений. В нарушение ст.8,364,188 ГК РК взыскатель нарушил права должника, предъявил ко взысканию увеличенный размер задолженности, лишил права на спорное жилье.   

В судебном заседании представители истца Раимбеков Д.Ж., Алтынбеков Е.Б. поддержали первоначальный иск по указанным в нем доводам, просили его удовлетворить. Встречный иск не признали по доводам, изложенным в письменном отзыве (возражениях).

Представитель ответчика Шрейдер М.В. – Баймуканова Г.Т. первоначальный иск не признала по доводам, указанным в письменном отзыве (возражениях). Встречный иск поддержала по изложенным в нем доводам, просила его удовлетворить.
Ответчиком Полодюк Л.П. предоставлен суду письменный отзыв о несогласии с первоначальным иском. 
Суд, выслушав объяснения представителей сторон, заключение прокурора об удовлетворении первоначального иска и отказе в удовлетворении встречного иска, исследовав материалы дела и оценив представленные доказательства, приходит к следующему выводу:
В соответствии со ст.8 Закона РК «О жилищных отношениях» споры, вытекающие из жилищных правоотношений, разрешаются судом. Выселение граждан из занимаемых ими жилых помещений допускается лишь по основаниям, установленным законом, в судебном порядке.   

В соответствии со ст.9 ч.1 ГК РК защита гражданских прав осуществляется судом путем признания сделки недействительной. 

Судом установлено, что   по договору банковского займа от 04.06.2007г. АО «Ипотечная организация Объединенная Ипотечная Компания» предоставило ответчику Шрейдер М.В.  банковский заем  в размере 21 350 000 тенге на условиях платности, срочности, возвратности и обеспеченности сроком до 01 июня 2027 года для приобретения  четырехкомнатной квартиры с земельным участком по адресу: г.Алматы, Жетысуский район, улица Шилова, дом 4, квартира 1 (далее–спорное жилье). 

Гарантом исполнения обязательств по данному договору банковского займа выступила Ваккер Татьяна Валентиновна, приобретаемое спорное жилье по ипотечному договору от 04.06.2007г. было предоставлено в залог.

В дальнейшем, права требования по данному ипотечному займу были переданы истцу путем осуществления передаточной надписи (индоссамента) на ипотечном свидетельстве от 04.06.2007г., данная сделка по уступке прав требований по займу в соответствии со ст.346 ГК РК была в установленном законом порядке зарегистрирована в уполномоченном государственном органе. 

В связи с ненадлежащим исполнением обязательств по погашению суммы займа и вознаграждения, АО «Ипотечная организация Казахстанская Ипотечная Компания»  обратилось в суд с исками о взыскании задолженности.

Вступившими в законную силу решениями Жетысуского районного суда г.Алматы от 12.11.2012г., 23.08.2013г.  с Шрейдер М.В. и Ваккер Т.В. солидарно взыскана задолженность на общую сумму 14 079 031 тенге и судебные расходы по уплате госпошлины в размере 422 372 тенге.

В ходе исполнения данных решений суда Частным судебным исполнителем г.Абишевым А.К. на основании оспариваемого постановления от 26.09.2014г. спорное жилье было передано в собственность истца как взыскателя с счет погашения задолженности.

Право собственности истца на спорное жилье в установленном законом порядке 11 марта 2015 года зарегистрировано в Департаменте юстиции г.Алматы. 

Данные обстоятельства подтверждаются представленными письменными доказательствами и  собранными материалами дела.
В соответствии  со ст.219 ч.1 ГПК РК при вынесении решения суд оценивает доказательства, определяет, какие обстоятельства, имеющие значение для дела, установлены, и какие не установлены, каковы правоотношения сторон, какой закон должен быть применен по данному делу, и подлежит ли заявленное требование удовлетворению.

При разрешении дела суд принимает во внимание  круг спорных обстоятельств, имеющих значение для дела; затрагиваемые предъявленным иском права и обязанности сторон. Одновременно, суд исходит из установления и правильного применения норм действующего законодательства к спорным правоотношениям, а также надлежащей оценки установленных  обстоятельств дела.

Для правильного разрешения спора суд полагает в первую очередь оценить обстоятельства, касающиеся встречных исковых требований,   поскольку от результата их рассмотрения зависит обоснованность предъявленного первоначального иска о выселении.
Как установлено судом и не опровергнуто ответчиками, на момент предъявления первоначального иска о выселении ответчиком Шрейдер М.В. в установленном законом порядке и сроки не   были оспорены ипотечный договор от 04.06.2007г. и дополнительное соглашение №2 от 07.11.2008г.
По мнению суда, данные сделки по своему буквальному содержанию и толкованию фактически  отвечают требованиям ст.299,303,380 ГК РК, ст.35 Закона РК «О банках и банковской деятельности».

Более того, суд считает, что ответчиком по данным встречным требованиям пропущен срок исковой давности.

В соответствии со ст.178,179,180 ГК РК общий срок исковой давности устанавливается в три года. Течение срока исковой давности начинается со дня, когда лицо узнало или должно было узнать о нарушении права. Истечение срока исковой давности до предъявления иска является основанием к вынесению судом решения об отказе в иске. 

Как установлено судом, ответчику Шрейдер М.В. было достоверно известно о данных оспариваемых сделках, их содержании и условиях, спорные сделки были заключены в 2007-2008г.г., а встречный иск Шрейдер М.В. по их оспариванию был предъявлен в суд  спустя более 7-8 лет после их заключения.

Суд критически оценивает действия Шрейдер М.В. по оспариванию ипотечного договора от 04.06.2007г. и дополнительного соглашения №2 от 07.11.2008г. по мотиву отсутствия согласия ее супруга Шрейдер О.Р. лишь в 2015 году после предъявления первоначального иска о  выселении.

В данном случае суд учитывает ст.158 п.2 ГК РК, согласно которой лицо, умышленно заключившее сделку, которая нарушает требование законодательства, не вправе требовать признания сделки недействительной, если такое требование вызвано корыстными мотивами или намерением уклониться от ответственности.   
Ответчик Шрейдер М.В. не представила конкретные доказательства, подтверждающие надлежащее исполнение обязательств по договору банковского займа от 04.06.2007г., и вступивших в законную силу решений суда  от 12.11.2012г., 23.08.2013г. о взыскании с нее сумм задолженности.

В соответствии со ст.317 ГК РК взыскание на заложенное имущество для удовлетворения требований залогодержателя может быть обращено в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения должником обеспеченного залогом обязательства, за которое он отвечает. 

В соответствии со ст.20 Закона РК «Об ипотеке недвижимого имущества» в случае неисполнения должником основного обязательства залогодержатель вправе удовлетворить свои требования путем реализации ипотеки  во внесудебном порядке и в судебном порядке. 

С учетом этого, принимая во внимание размер и сроки неисполнения Шрейдер М.В.  займового обязательства, неисполнения вступивших в законную силу решений суда о взыскании задолженности, суд считает обоснованными действия истца по реализации своего права на обращение взыскания на спорное жилье как предмет залога.

Об этом свидетельствуют следующие установленные судом обстоятельства:

- объявление несостоявшимися внесудебных торгов от 30.04.2012г., 21.05.2012г.  по реализации спорного жилья как заложенного имущества;  

- возбуждение 07 марта 2013 года и 23 сентября 2013 года исполнительных производств соответственно по решениям суда от 12.11.2012г. и от 23.08.2013г.;
- вручение представителю Шрейдер М.В. – Полодюк Л.П. предложения от 23.09.2013г. о добровольном исполнении решений суда;

- вручение  20 ноября 2013 года представителю Шрейдер М.В. – Полодюк Л.П. отчета ТОО «Анира» об оценке спорного жилья;
- объявление Шрейдер М.В. в розыск на основании определения суда от 11.03.2014г.;
- обращение взыскания на спорное жилье на основании определения суда от 05.05.2014г.;

- передача спорного жилья как арестованного имущества на реализацию в АО «Би-Логистикс» на основании постановления судебного исполнителя от 21.07.2014г.;
- объявление несостоявшимся аукциона, проведенного 12 августа 2014 года по реализации спорного жилья, согласно постановления судебного исполнителя от 12.08.2014г.;

-  объявление несостоявшимся аукциона, проведенного 11 сентября 2014 года по реализации спорного жилья, согласно постановления судебного исполнителя от 11.09.2014г.;
- передача спорного жилья взыскателю по цене 13 111 200 тенге согласно постановления судебного исполнителя от 26.09.2014г.
Анализ и оценка установленных судом фактических обстоятельств дела указывают о том, что истцом были соблюдены процедура и порядок обращения взыскания на спорное заложенное имущество, предусмотренные требованиями Гражданского Кодекса РК, Закона РК «Об ипотеке недвижимого имущества» (статьи 24-29)  и ипотечным договором.

Согласно ст.55 ч.6 Закона РК «Об исполнительном производстве и статусе судебных исполнителей» нахождение должника в розыске не является препятствием для обращения взыскания на его имущество.  

Также не могут быть приняты во внимание доводы ответчика о том, что при передаче спорного жилья истцу как взыскателю должен был быть уведомлен супруг Шрейдер М.В. – Шрейдер О.Р.  


Из правоустанавливающих документов на спорную квартиру видно, что ответчик являлась единственным собственником квартиры, ее супруг Шрейдер О.Р. какие-либо вещные права на данную квартиру не имеет. 

При этом следует отметить, что  при заключении договора займа, ипотечного договора от 04.06.2007г., договора купли-продажи от 02.05.2007г. по приобретению спорного жилья  ответчик Шрейдер М.В. (ранее Полодюк) предоставила нотариально удостоверенные заявления о том, что она в браке ни с кем не состоит, и согласна на предоставление спорного жилья в залог. 

В этой связи, необоснованны доводы ответчика  со ссылкой на требования Кодекса РК «О браке и семье» о том, что спорное жилье является общей совместной собственностью Шрейдер М.В. и ее супруга Шрейдер О.Р. 

Поэтому, доводы встречного иска о нарушении прав ее супруга Шрейдер О.Р. в данном случае суд считает необоснованными и противоречащим фактическим обстоятельствам дела. 
При таких обстоятельствах, ввиду несоответствия доводов ответчика требованиям закона и фактическим обстоятельствам дела, в удовлетворении встречного иска следует отказать. 

Поскольку в удовлетворении встречного иска отказано, первоначальный иск АО «Ипотечная организация Казахстанская Ипотечная Компания» подлежит удовлетворению.

Данный вывод суда основан на том, что в силу ст.188,260 ГК РК право собственности есть признаваемое и охраняемое законодательными актами право субъекта по своему смотрению владеть, пользоваться и распоряжаться принадлежащими ему имуществом.  Собственник вправе истребовать свое имущество из чужого незаконного владения.  

Согласно ст.29 ч.3 Закона при прекращении права собственности на жилище собственник и все проживающие  в жилище лица подлежит выселению без предоставления другого жилого помещения. 
В связи с тем, что спорное жилье в установленном законодательством порядке перешло на праве собственности  истцу, ответчики Шрейдер М.В. и Полодюк Л.П.  подлежат выселению без предоставления другого жилья.

В удовлетворении требования истца о выселении с ответчиками совместно проживающих лиц следует отказать, поскольку данное требование истца не конкретизировано и не предусмотрено действующим законодательством как способ защиты нарушенных прав в суде.  
На основании ст.110 ГПК РК с каждого ответчика  в пользу истца  взыскать понесенные судебные расходы по уплате государственной пошлины в размере 495 тенге 50 тиын (50 % от МРП=991/2).

На основании изложенного, руководствуясь ст.ст. 217-221  ГПК РК, суд
Р Е Ш И Л:

Иск АО «Ипотечная организация Казахстанская Ипотечная Компания» удовлетворить частично.

Выселить Шрейдер Марию Викторовну и Полодюк Лидию Павловну   из квартиры по адресу: г.Алматы, Жетысуский район, улица Шилова, дом 4, квартира 1, без предоставления другого жилья.

В удовлетворении остальной части иска АО «Ипотечная организация Казахстанская Ипотечная Компания» отказать.

Взыскать с Шрейдер Марии Викторовны,  Полодюк Лидии Павловны, с каждого в пользу    АО «Ипотечная организация Казахстанская Ипотечная Компания» судебные расходы по уплате госпошлины в размере 495 (четыреста девяносто пять) тенге 50 тиын.
В удовлетворении встречного иска Шрейдер Марии Викторовны  отказать.

Решение может быть обжаловано и опротестовано в апелляционном порядке в апелляционную судебную коллегию по гражданским делам Алматинского городского суда через  Жетысуский районный суд  г.Алматы в течение пятнадцати  дней со дня вручения копии решения суда. 

Судья:





          Рамазанов А.Е.
Справка: Решение вступило в законную силу  «___»_______________2015г.

          Судья:






Рамазанов А.Е.

Решение на 7 листах изготовлено судьей в совещательной комнате и отпечатано на персональном компьютере «Intel  Pentium -4».
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Рамазанов А.Е.
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