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 Дело № 2 – 45-223/2019
Р Е Ш Е Н И Е

Именем Российской Федерации

        г. Керчь






             06 мая 2019 года            
  Мировой судья судебного участка № 45 Керченского судебного района Республики Крым (городской округ Керчь) Волошина О.В., 
при  секретаре  Титоренко Е.Е.
с участием: истца Муратова А.С.
ответчика Зайцевой Л.П.
представителя ответчика /изъято/

представитель третьего лица /изъято/

рассмотрев гражданское дело по исковому заявлению Муратова А.С. к Зайцевой Л.П., третье лицо не заявляющее самостоятельных требований ООО «Столица» о взыскании денежных средств, полученных по предварительному договору купли-продажи квартиры от /изъято/ 
установил:


           Муратов А.С.  обратился в суд с исковыми требованиями к Зайцевой Л.П. о взыскании суммы неосновательного обогащения. Мотивирует свои требования тем, что 20.12.2018 года  между Муратовым А.С. и Зайцевой Л.П. был заключен предварительный договор о заключении сделки купли продажи квартиры по адресу: г. Керчь, /изъято/.  Основной договор сторонами должен был быть заключен в срок не позднее 01.04.2019. на условиях предварительного договора от 20.12.2018г. Согласно п. 2.1. предварительного договора, по основному договору Продавец обязуется передать в собственность Покупателя квартиру, /изъято/., а Покупатель обязуется принять Квартиру и уплатить за нее цену, предусмотренную в договоре. Однако основной договор в срок до 01 апреля 2019 года (п. 1.3. предварительного договора) между сторонами заключен не был и заключение его не представляется возможным. Во исполнение своих обязательств по предварительному договору, а именно, п.1.5., истец- Муратов А.С.  в день подписания предварительного договора уплатил ответчику-Зайцевой Л.П. задаток в размере 50000,00 рублей. Ответчик в срок, установленный сторонами для заключения основного договора, не исполнил принятые на себя обязательства, установленные п. 2 предварительного договора, а именно: осуществлял показы продаваемой им квартиры другим покупателям, тем самым продолжая продавать квартиру другим лицам, ответчик отказывается от встречи с истцом в месте заключения предварительного договора. Не направление сторонами друг другу предложения заключить основной договор в установленный для этого срок означает, что они взаимно согласились прекратить свои обязательства из предварительного договора, т.е. выразили сделку (соглашение) в форме молчания, как предусмотрено ч. 3 ст. 158 ГК РФ. Ответчик полученный им задаток не возвратил. Поскольку до окончания срока, определенного предварительным договором, основной  договор не заключен, обязательства, предусмотренные предварительным  договором являются прекращенными. На основании изложенного, Муратов А.С.  просит взыскать с Зайцевой Л.П.  в свою пользу сумму уплаченного задатка в размере 50000,00 рублей.

В судебном заседании Муратов А.С. исковые требования поддержал по изложенным в нем основаниям, пояснив, что 20.12.2018 года  между Муратовым А.С. и Зайцевой Л.П. был заключен предварительный договор о заключении сделки купли продажи квартиры по адресу: г. Керчь, ул. /изъято/

 с помощью ипотеки. В день подписания договора он передал ответчику задаток в в размере 50000,00 рублей. Однако ответчик не исполнила свои обязательства по предварительному договору, квартира принадлежит двум собственникам – ответчику и ее дочери, которая проживает в Украине, и со слов ответчика должна была приехать в Республику Крым для оформления и подписания необходимых документов. Однако дочь Зайцевой Л.П. так и не приехала, что делало невозможным оформления всех необходимых документов и получение истцом ипотечного кредита. Зайцева Л.П. уклонялась от встреч с истцом, на неоднократные звонки по телефону и приглашения  риелтора из ООО «Столица»  прийти в агентство и объяснить ситуацию, Зайцева Л.П. отвечала отказом. Также ответчик  показывала квартиру другим покупателям, то есть условия предварительного договора не исполнила. В связи с тем, что Зайцева Л.П. поясняла, что она хочет уехать на постоянное место жительство в Украину, он обратился с данным иском до истечения срока по предварительному договору, то есть до 01.04.2019, поскольку испугался, что не получит обратно уплаченный им задаток в сумме 50000,00 рублей.

В судебном заседании Зайцева Л.П. исковые требования  не признала,  представив письменные возражения по изложенным в них доводам, пояснила, что она и ее дочь-  Зайцева Д.П. являются собственниками квартиры по адресу: г. Керчь, ул. /изъято/в равных долях, которую они решили продать, в связи с чем она заключила с истцом предварительный договор. Она  не считает, что нарушила условия договора, так как квартиру она другим покупателям не показывала. Наличие фотографий и объявлений о продаже данной квартиры на разных сайтах в интернете объяснила тем, что эти данные без ее ведома выложили риэлторские компании. Полагает, что условия договора не выполнил истец, поскольку отказался покупать ее квартиру, об этом ей сообщила в январе 2019 года риелтор /изъято/, и она из-за этого потеряла покупателей, в связи с чем, считает, что  не должна возвращать уплаченный ей Муратовым А.С. задаток, просит отказать в удовлетворении исковых требований. Она приходила в агентство чтобы поговорить, но в тот момент там не было Муратова А.С. Также пояснила, что ее дочь Зайцева Д.П. могла бы приехать из Украины в любое время, но поскольку Муратов А.С. отказался покупать ее квартиру она не приехала.  

Представитель ответчика-  /изъято/в судебном заседании доводы ответчика поддержал, пояснив,  что исковые требования истца считает необоснованными и не подлежащими удовлетворению.

Представитель третьего лица /изъято/в судебном заседании пояснила, что является директором /изъято/, которое оказывает услуги по оформлении сделок купли продажи недвижимости, в том числе и по подготовке сделки купли-продажи данной квартиры. К ней обратился Муратов А. с целью приобрести квартиру с помощью ипотеки и в декабре между Муратовым А.С. и ответчиком был заключен предварительный договор купли-продажи квартиры Зайцевой Л.П. При этом документы на квартиру не были оформлены в соответствии с Российским законодательством, и она подготовила документы на регистрацию квартиры, с учетом того, что собственников квартиры двое и один из них – дочь Зайцевой Л.П.  проживает в Украине, то для оформления всех документов на ипотеку в банке необходимо было, чтобы второй собственник тоже приехала, при этом Зайцева Л.П. заверяла, что она приедет как только будет нужно. Однако, когда был готов полный пакет документов второй собственник – дочь Зайцевой Л.П. не приехала, в связи с чем она сама и ее сотрудники неоднократно звонили Зайцевой Л.П. и приглашали ее прийти и обсудить сложившуюся ситуацию с покупателем – Муратовым А.С. Однако Зайцева Л.П. прийти отказалась. С учетом того, что процесс с оформлением из-за отсутствия второго собственника затянулся, у Муратова А.С. увеличивалась процентная ставка по ипотеке, поэтому он и решил отказаться от покупки данной квартиры. Позже, как ей рассказали сотрудники, Зайцева Л.П.  приходила в агентство, но в тот день не было договоренности о встрече и в агентстве соответственно не было не ее,  не Муратова А.С. Поэтому считает, что в данной ситуации обе стороны отказались от данной сделки и сумма задатка должна быть возвращена Муратову А.С. 

Опрошенный в судебном заседании по ходатайству ответчика свидетель /изъято/пояснила, что работает в агентстве /изъято/, в которое обратился Муратов А.С. с просьбой найти ему квартиру для покупки по ипотеке. Она знала ранее, что Зайцева Л.П. продает свою квартиру и предложила им заключить сделку, они согласились и заключили предварительный договор, по которому Муратов А.С. передал Зайцевой Л.П. задаток в сумме 50000, 00 рублей. Потом начался процесс оформления документов и поскольку Зайцева Л.П. не является единственным собственником квартиры, на подписание договора необходимо было присутствие второго собственника – дочери Зайцевой Л.П., которая не явилась на подписание документов для оформления кредита, и в связи с тем, что срок ипотечного кредитования у Муратова А.С. был ограничен, то он решил, что нужно искать другую квартиру. Она неоднократно звонила Зайцевой Л.П. и приглашала ее встретится с  Муратовым А.С., чтобы решить все вопросы по претензиям друг друга,  однако Зайцева Л.П.  не пришла, в день, когда была оговорена встреча, а пришла в другой день, без договоренности,  когда в агентстве не было Муратова А.С. 
Выслушав истца, ответчика, представителя ответчика, представителя третьего лица, свидетеля, оценив представленные сторонами доказательства в их совокупности и взаимосвязи, суд приходит к следующему.
Согласно ст. 421 ГК РФ граждане и юридические лица свободны в заключении договора. 
В соответствии со ст. 432 ГК РФ договор считается заключенным, если между сторонами, в требуемой в подлежащих случаях форме, достигнуто соглашение по всем существенным условиям договора . Существенными являются условия о предмете договора, условия, которые названы в законе или иных правовых актах как существенные или необходимые для договоров данного вида, а также все те условия, относительно которых по заявлению одной из сторон должно быть достигнуто соглашение (п. 1).
Договор заключается посредством направления оферты (предложения заключить договор ) одной из сторон и ее акцепта (принятия предложения) другой стороной (п. 2).
Сторона, принявшая от другой стороны полное или частичное исполнение по договору либо иным образом подтвердившая действие договора  не вправе требовать признания этого договора незаключенным, если заявление такого требования с учетом конкретных обстоятельств будет противоречить принципу добросовестности (пункт 3 статьи 1) (п. 3)
Согласно п. 1 ст. 429 ГК РФ по предварительному договору стороны обязуются заключить в будущем договор о передаче имущества, выполнении работ или оказании услуг (основной договор ) на условиях, предусмотренных предварительным договором (п. 1). Предварительный договор должен содержать условия, позволяющие установить предмет, а также условия основного договора , относительно которых по заявлению одной из сторон должно быть достигнуто соглашение при заключении предварительного договора . В предварительном договоре указывается срок, в который стороны обязуются заключить основной договор (п.3). В случаях, если сторона, заключившая предварительный договор , уклоняется от заключения основного договора , применяются положения, предусмотренные пунктом 4 статьи 445 настоящего Кодекса. Требование о понуждении к заключению основного договора может быть заявлено в течение шести месяцев с момента неисполнения обязательства по заключению договора (п. 5). Обязательства, предусмотренные предварительным договором , прекращаются, если до окончания срока, в который стороны должны заключить основной договор , он не будет заключен либо одна из сторон не направит другой стороне предложение заключить этот договор (п. 6).
Согласно ст. 380 ГК РФ, задатком признается денежная сумма, выдаваемая одной из договаривающихся сторон в счет причитающихся с нее по договору платежей другой стороне, в доказательство заключения договора и в обеспечение его исполнения. Соглашение о задатке независимо от суммы задатка должно быть совершено в письменной форме ( ч. 2). В случае сомнения в отношении того, является ли сумма , уплаченная в счет причитающихся со стороны по договору платежей, задатком, в частности вследствие несоблюдения правила, установленного пунктом 2 настоящей статьи, эта сумма считается уплаченной в качестве аванса, если не доказано иное. ( ч. 3).
Если иное не установлено законом, по соглашению сторон задатком может быть обеспечено исполнение обязательства по заключению основного договора на условиях, предусмотренных предварительным договором (статья 429).( ч. 4). 
В соответствии со ст. 381 ГК РФ, при прекращении обязательства до начала его исполнения по соглашению сторон либо вследствие невозможности исполнения (статья 416 настоящего Кодекса) задаток должен быть возвращен. Если за неисполнение договора ответственна сторона, давшая задаток, он остается у другой стороны. Если за неисполнение договора ответственна сторона, получившая задаток , она обязана уплатить другой стороне двойную сумму задатка . Сверх того, сторона, ответственная за неисполнение договора , обязана возместить другой стороне убытки с зачетом суммы задатка , если в договоре не предусмотрено иное.
Как установлено в судебном заседании, 20.12.2018 года  между Муратовым А.С. и Зайцевой Л.П. был заключен предварительный договор о заключении сделки купли продажи квартиры по адресу: г. Керчь, ул. Горького, /изъято/, в соответствии с которым, стороны определили срок заключения договора купли-продажи квартиры в срок до 01.04.2019, продажная цена квартиры была определена сторонами в размере 2350000,00 рублей и оплачивается покупателем путем внесения задатка 50000,00 рублей в момент подписания предварительного договора, 2300000,00 рублей покупатель передает продавцу после регистрации основного договора за счет средств ипотеки Банка России. (п.п. 1-3, 1.5 договора ).(л.д.2) 

На момент подписания договора 20.12.2018 года  сумма задатка 50000,00 рублей получена Зайцевой Л.П.  полностью (п. 1.5 договора), что подтверждается распиской о получении денег от 20.12.2018 и не оспаривается сторонами (л.д.4)

Согласно п.п. 3.1,3.2 договора стороны предусмотрели ответственность сторон при невыполнении Покупателем условий настоящего договора по неуважительным причинам сумма в размере 50000,00 рублей остается у продавца, и при невыполнении продавцом условий договора, сумма возвращается покупателю в размере 100000,00 рублей. (л.д.3)
Предварительный договор подписан сторонами, что в судебном заседании сторонами не оспаривалось. 
Согласно выписки из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 05.02.2019 квартира по адресу: г. Керчь, ул. /изъято/находится в долевой собственности у ответчика Зайцевой Л.П. в размере ½ доли и Зайцевой Л.П. в размере 1,2 доли. (л.д.12)

Согласно положениям ст. 431 ГК РФ при толковании условий договора судом принимается во внимание буквальное значение содержащихся в нем слов и выражений. Буквальное значение условия договора в случае его неясности устанавливается путем сопоставления с другими условиями и смыслом договора в целом. Если правила, содержащиеся в части первой настоящей статьи, не позволяют определить содержание договора , должна быть выяснена действительная общая воля сторон с учетом цели договора . При этом принимаются во внимание все соответствующие обстоятельства, включая предшествующие договору переговоры и переписку, практику, установившуюся во взаимных отношениях сторон, обычаи, последующее поведение сторон.
В силу положений ст. 485 Гражданского кодекса Российской Федерации покупатель обязан оплатить товар по цене, предусмотренной договором купли-продажи. 
Так, оплата приобретаемого товара покупателем очевидна, из полного текста пункта 1.5 предварительного договора от 20.12.2018 следует, что покупатель оплачивает стоимость квартиры путем внесения задатка в момент заключения договора в размере 50000,00 рублей, и 2300000,00 рублей за счет средств ипотеки Банка России  после регистрации основного договора. 
Таким образом, при сопоставлении условий и смысла договора в целом, суд приходит к выводу, что именно покупатель на момент заключения предварительного договора оплатил сумму задатка, а продавец на момент заключения предварительного договора получил всю сумму задатка.
По смыслу ст. 380 ГК РФ (в действующей редакции), задатком является часть денежной суммы , передаваемой стороной договора в счет уплаты полной стоимости приобретаемого имущества, одновременно подтверждающая намерение стороны в заключении договора . 
При заключении договора соглашение о задатке должно быть совершено в письменной форме, с указанием последствий для каждой из сторон при неисполнении условий договора . При этом, стороны договора должны понимать, что за неисполнение обязательства ответственна сторона, давшая задаток (задаткодатель), он остается у другой стороны (задаткополучателя), а если за неисполнение ответствен задаткополучатель, то он обязан вернуть двойную сумму задатка .
Согласно пункту 6 ст. ст. 429 ГК РФ, обязательства, предусмотренные предварительным договором, прекращаются, если до окончания срока, в который стороны должны заключить основной договор , он не будет заключен либо одна из сторон не направит другой стороне предложение заключить этот договор. 
Исходя из содержания вышеуказанной нормы, предметом предварительного договора является лишь обязательство сторон по заключению договора в будущем, а не обязательство по передаче имущества, выполнению работ или оказанию услуг.
В указанный в предварительном договоре срок до 01.04.2019 г. договор купли-продажи квартиры между сторонами заключен не был, при этом ни одна из сторон не обращалась в суд с требованием о понуждении другой стороны к заключению сделки, не направляла предложения заключить договор, что установлено в судебном заседании и не оспаривается сторонами.

Следовательно, предварительная договоренность сторон утратила силу и обязательства, возникшие из предварительного договора, прекратились 01.04.2019, на основании п. 6 ст. 429 ГК РФ.
Поскольку, основной договор купли-продажи между сторонами заключен не был, суд приходит к выводу о том, что переданная по предварительному договору сумма в размере 50000,00 рублей, в качестве обеспечительного платежа является не задатком, а авансом, который подлежит возврату уплатившей его стороне, независимо от того, по чьей вине не был заключен основной договор купли-продажи.

Факт наличия договоренности и расписки в получении денег между сторонами о том, что передаваемая по предварительному договору сумма является задатком, не меняет правовой природы этой суммы , которая не может являться задатком в силу закона.
Суд приходит к выводу, что за неисполнение договора ответственны обе стороны, которые никаких действий к заключению основного договора не предприняли, предложений заключить основной договор купли-продажи не направляли. А поскольку, действие предварительного договора утратило свою силу, то полученное по такой сделке приобретатель обязан возвратить поскольку оснований, установленных законом, иными правовыми актами или сделкой, для их получения, не имеется. 
Таким образом, денежная сумма, переданная Муратовым А.С. – ответчику Зайцевой Л.П. в сумме 50000,00 рублей , подлежит возврату истцу , в силу положений ст. 1102 ГК РФ. 
в соответствии со  ст. ст. 194-199, ГПК РФ, суд
 Р Е Ш И Л :
Иск Муратова А.С. к Зайцевой Л.П., третье лицо не заявляющее самостоятельных требований /изъято/ о взыскании денежных средств, полученных по предварительному договору купли-продажи квартиры от 20.12.2018 года,  удовлетворить.
 Взыскать с Зайцевой Л.П. в пользу Муратова А.С. денежные средства сумме 50000,00 рублей.

        От лиц, участвующих в деле, их представителей может быть подано заявление о составлении мотивированного решения суда, которое подается в течение 3-х дней со дня объявления резолютивной части решения суда, если лица, участвующие в деле, их представители присутствовали в судебном заседании; в течение 15-ти дней со дня объявления резолютивной части решения суда, если лица, участвующие в деле, их представители не присутствовали в судебном заседании.

Мировой судья составляет мотивированное решение суда в течение пяти дней со дня поступления от лиц, участвующих в деле, их представителей заявления о составлении мотивированного решения суда.

Решение мирового судьи может быть обжаловано сторонами в апелляционном порядке в Керченский городской суд Республики Крым через мирового судью судебного участка № 45 Керченского судебного района Республики Крым в течение месяца.
Мотивированное решение изготовлено 05.07.2019.
Мировой судья




                           О.В. Волошина 
ДЕПЕРСОНИФИКАЦИЮ

Лингвистический контроль

произвел

Помощник судьи __________Д.С. Привалова
СОГЛАСОВАНО

Мировой судья_________ О.В. Волошина

«  07  »      05  2019                    г.
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