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             773/18-06
Кассационная инстанция Арбитражного суда Приднестровской Молдавской Республики в составе судьи, заместителя Председателя Арбитражного суда Шидловской О.А., рассмотрев в открытом судебном заседании кассационную жалобу индивидуального предпринимателя Тетерчевой Анны Сергеевны (г.Рыбница, ул. Юбилейная, д. 27, к.1) на решение Арбитражного суда ПМР от 20 декабря 2018 года по делу №773/18-06 (судья Цыгашаш Т.И.) по иску к обществу с ограниченной ответственностью «Фумушор» (г.Рыбница, ул.Кирова, д.153) о признании предварительного договора основным, при участии представителя истца Бака В.Н. (по доверенности от 14.03.2018г. №7ч/6-493), в отсутствие ответчика, извещенного надлежащим образом о времени и месте судебного разбирательства (уведомление о вручении почтового отправления №1/706 от 18.01.2019г.), разъяснив лицу, участвующему в деле, его права и обязанности, предусмотренные статьей 25 Арбитражного процессуального кодекса ПМР, при отсутствии отводов составу суда, 

Установила: индивидуальный предприниматель Тетерчева Анна Сергеевна (далее – Тетерчева А.С., истец) обратилась в Арбитражный суд с иском к Обществу с ограниченной ответственностью «Фумушор» о признании предварительного договора купли-продажи недвижимости от 20 мая 2010 года основным.

Решением от 20 декабря 2018 года суд оставил исковое требование истца без удовлетворения.
Тетерчева А.С., не согласившись с принятым решением, 11 января 2019 года подала в арбитражный суд кассационную жалобу, в которой просит решение арбитражного суда от 20 декабря 2018 года по делу №773/18-06 отменить и принять новое решение об удовлетворении ее требований.

16 января 2019 года суд кассационной инстанции Арбитражного суда ПМР принял кассационную жалобу к своему производству и назначил дело к судебному разбирательству на 12 февраля 2019 года.

В состоявшемся в назначенное время судебном заседании, при проверке явки лиц, участвующих в деле, судом установлено, что ответчик, будучи извещенным надлежащим образом о времени и месте судебного разбирательства (уведомление о вручении почтового отправления №1/706 от 18.01.2019г.), не явился. С учетом данного обстоятельства суд, руководствуясь пунктом 2 статьи 108 АПК ПМР, рассмотрел кассационную жалобу Тетерчевой А.С. в отсутствие ООО «Фумушор».

Кассационная жалоба рассмотрена по существу, и резолютивная часть судебного акта оглашена лицу, участвующему в деле, 12 февраля 2019 года. Полный текст Постановления изготовлен 15 февраля 2019 года. 

Кассационная жалоба Тетерчевой А.С. мотивирована следующим:
1. Суд проигнорировал действительную волю сторон договора, в части, прямо касающейся того, что имели в виду истец и ответчик, заключая договор о продаже пристройки. Как истец, так и ответчик, по мнению подателя кассационной жалобы, в судебных заседаниях однозначно заявляли о своих намерениях продать и купить пристройку. Это обстоятельство, имеющее значение для дела, суд оставил без внимания, что указывает на неполное выяснение судом обстоятельств дела.

2. Суд, с точки зрения Тетерчевой А.С., посчитал установленными недоказанные имеющие значение для дела обстоятельства, на что указывают выводы суда относительно рассматриваемых документов, в части действительности подписей на них.

3. Судом ошибочно и необоснованно, при неполном исследовании значимых для дела обстоятельств, подтвержденных доказательствами, имеющимися в материалах дела, отклонены доводы истца об оплате им ответчику полной стоимости пристройки, что, указывает Тетерчева А.С., является ошибочным и не основанным на полном исследовании значимых для дела обстоятельств, подтверждённых доказательствами, имеющимися в материалах дела. 

4. По мнению истца, ошибочным и не основанным на нормах права является вывод суда о том, что при заключении договора его сторонам препятствовало заключить договор купли-продажи недвижимости обстоятельство нахождение пристройки в состоянии строительства. Суд, отмечает податель кассационной жалобы, в решении не указывает, какие именно фактические обстоятельства - состояние пристройки, находящейся в состоянии строительства, являются препятствием для совершения (заключения) сделки (договора). 

Цитирование судом в решении положений договора (пункты: 1.3, 2.1.3, 2.2.4, 3.3.3), не определяет и не подтверждает, с позиции истца, наличие у сторон договора конкретных препятствий заключить договор купли-продажи пристройки. 

5. Суд в решении отклоняет довод истца о квалификации договора как основного, но, отмечает Тетерчева А.С., противоречиво и необоснованно указывает на соответствие договора закону (ст.566, 570, 571 ГК ПМР). По каким критериям закона договор не соответствует признакам основного, суд не мотивирует в решении, что указывает на необоснованность судебного решения в этой части.

6. Суд в решении противоречиво отклонил довод об оплате истцом ответчику полной стоимости пристройки. Вместе с этим, полагает Тетерчева А.С., суд в решении устанавливает полное (надлежащее) исполнение истцом своих обязательств по договору, в части оплаты задатка, в размере 21 401,00 долларов США, обеспечивающего 
и подтверждающего, как заключение договора, так и исполнение обязательств по нему. Вместе с тем, акцентировал внимание кассационной инстанции податель жалобы, отклоняя довод истца об оплате им ответчику полной стоимости пристройки (40 000 долл.США), оставшейся после выплаты суммы задатка (21 401,00 долл.США), суд в решении устанавливает исполнение истцом обязательств по договору, определённых в пунктах 2.2.4, 3.3.3, касательно завершения строительства пристройки и обеспечения этого строительства материалами, в размере 194 013,97 рублей ПМР. 

При таких обстоятельствах, решение суда, в части отклонения довода истца об оплате им ответчику полной стоимости пристройки, является необоснованным.

Более того, пояснила истец, суд принял и приобщил к материалам дела доказательства, подтверждающие оплату ответчику полной стоимости пристройки, определённой в договоре (п. 3.1 - 40 000 долл. США). 

Общая сумм денежных средств, которые истец потратил в интересах ответчика, 
в исполнение условий договора, составляет 41 572,16 долл. США, из расчёта: сумма задатка - 21 640 + 19 932,16 - сумма на строительство. Ввиду этого, с точки зрения Тетерчевой А.С., отклонение судом в решении довода об оплате ответчику полной стоимости пристройки, указывает на ненесоответствие выводов, изложенных в решении, обстоятельствам дела.

7. На нарушение судом в решении норм материального права, полагает истец, указывают ссылки суда на судебные акты по делам № 263/13-(10)04 от 20 октября 2014 года, № 49/15-01к от 10 апреля 2015 года по делу № 1113/14-04 Арбитражного суда ПМР, исходя из разницы материальной части обстоятельств, исследуемых судами.

8. На нарушение в решении норм материального права, помимо прочего, с точки зрения подателя кассационной жалобы, указывает обстоятельство применения судом положений об исковой давности. Суд отклонил доводы истца об исчислении течения срока давности по настоящему иску с даты ответа регистратора на обращение истца за регистрацией перехода к нему права на пристройку, на основании договора (28.02.2017 года). Суд своё решение в этой части обосновал датой окончания срока исковой давности - 21 августа 2013 года, то есть спустя 3 года после даты, определённой в договоре для заключения основного договора, со ссылкой на судебные акты по делу №263/13-(10)04 от 20 октября 2014 года, № 49/15-01к от 10 апреля 2015 года по делу №1113/14-04 Арбитражного суда ПМР.

В договоре, подчеркнул истец, отсутствует дата исполнения обязательства по сделке, что указывает на применение положений части 2 пункта 2 статьи 216 ГК ПМР, о начале течения срока исковой давности с момента возникновения у кредитора права требовать исполнение обязательства от должника.

Истец считает себя лицом имеющим право на защиту его владения пристройкой, также против собственника этого недвижимого имущества - ответчика. Исходя из положения пункта г) статьи 224 ГК ПМР, исковая давность не распространяется на требования истца, как иного владельца об устранении всяких нарушений его права, хотя бы эти нарушения не были соединены с лишением, в том числе о признании договора основным.

Вывод суда в части применения срока исковой давности по решению, истец считает неправомерным и принятым в нарушение норм права.

На основании вышеизложенного, истец просит решение по делу №773/18-06 от 20 декабря 2018 года отменить и принять новое решение об удовлетворении его требования. 

ООО «Фумушор» в судебное заседание не явилось, отзыв на кассационную жалобу не представило.
Рассмотрев материалы дела, суд кассационной инстанции, осуществив проверку обжалуемого решения на предмет правильности применения норм материального и процессуального права по доводам кассационной жалобы, а равно проверив решение в полном объеме на предмет законности и обоснованности в порядке пункта 2 статьи 149 Арбитражного процессуального кодекса, не усматривает оснований для отмены решения суда первой инстанции, исходя из следующего. 

Как установлено судом первой инстанции, 20 мая 2010 года между Тетерчевой А.С. (покупатель) и ООО «Фумушор» (продавец) заключен предварительный договор купли-продажи объекта недвижимости (далее – предварительный договор). По условиям данного договора стороны обязались заключить основной договор купли-продажи пристройки до 20 августа 2010г. (п.1.4.), в соответствии с которым продавец обязался  передать, а покупатель принять и оплатить часть неоконченного строительством помещения пристройки к кафе-бару «Фумушор» (г.Рыбница, ул.Кирова, №153), являющейся обособленным помещением площадью 42 кв.м. согласно план – схеме, прилагаемой к договору. Цена пристройки согласована сторонами в размере 40 000 долл.США (п.3.1.). Договор содержит условие о задатке в размере 21 401 долл.США, подлежащий выплате путем погашения кредита Бадалян А.Р. в ЗАО АКБ «Ипотечный» по кредитному договору №435/110 от 20 августа 2009 г.

Суд первой инстанции, изучив материалы дела и отказывая истцу в признании указанного предварительного договора купли-продажи недвижимости основным, исходил из того, что, несмотря на наличие на дату составления протокола № 2 от 4 августа 2010 года намерения ответчика продать пристройку Тетерчевой А.С., а также несмотря внесение истицей предусмотренного договором задатка, стороны не исполнили взаимообусловленной обязанности по заключению основного договора купли-продажи  до установленного пунктом 1.4. договора срока (20 августа 2010 года), вследствие чего в силу пункта 6 статьи 446 ГК ПМР произошло прекращение обязательств по предварительному договору. 

Кассационная инстанция находит приведенную позицию суда первой инстанции правомерной, а решение от 20 декабря 2018 года по делу №773/18-06 не подлежащим отмене, поскольку суд правильно установил фактические обстоятельства дела, и верно применил к спорным правоотношениям нормы материального права.

Так, статья 326 ГК ПМР предусматривает, что обязательства должны исполняться надлежащим образом в соответствии с условиями обязательства и требованиями закона.

В соответствии со статьей 446 ГК ПМР по предварительному договору стороны обязуются заключить в будущем договор о передаче имущества, выполнении работ или оказании услуг (основной договор) на условиях, предусмотренных предварительным договором. 
Предварительный договор заключается в форме, установленной для основного договора, а если форма основного договора не установлена, то в письменной форме. Несоблюдение правил о форме предварительного договора влечет его ничтожность. Предварительный договор должен содержать условия, позволяющие установить предмет, а также другие существенные условия основного договора. В предварительном договоре указывается срок, в который стороны обязуются заключить основной договор.

В случаях, когда сторона, заключившая предварительный договор, уклоняется от заключения основного договора, применяются положения, предусмотренные пунктом 4 статьи 462 настоящего Кодекса, в соответствии с которыми если сторона, для которой в соответствии с настоящим Кодексом или иными законами заключение договора обязательно, уклоняется от его заключения, другая сторона вправе обратиться в суд с требованием о понуждении заключить договор. Сторона, необоснованно уклоняющаяся от заключения договора, должна возместить другой стороне причиненные этим убытки.

Договор купли-продажи недвижимости (ст.ст.565, 566 ГК ПМР), по которому продавец обязуется передать в собственность покупателя земельный участок, здание, сооружение, квартиру или другое недвижимое имущество (статья 141 (недвижимые и движимые вещи) настоящего Кодекса), заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами. В таком договоре должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить недвижимое имущество, подлежащее передаче покупателю по договору, в том числе данные, определяющие расположение недвижимости на соответствующем земельном участке (ст.570 ГК ПМР), а также должна быть предусмотрена цена в договоре продажи недвижимости (ст. 571 ГК ПМР).

При отсутствии этих данных в договоре условие о недвижимом имуществе, подлежащем передаче, считается не согласованным сторонами, а соответствующий договор не считается заключенным.

На основании статьи 449 ГК ПМР 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.

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.

В силу статьи 142 ГК ПМР, право собственности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекращение подлежат государственной регистрации в едином государственном реестре учреждениями юстиции.

В соответствии со статьей 567 ГК ПМР, переход права собственности на недвижимость по договору продажи недвижимости к покупателю подлежит государственной регистрации.

Таким образом, предварительный договор о заключении в будущем основного договора продажи недвижимости, к числу которой в силу положений статьи 141 ГК ПМР относятся, в том числе, объекты незавершенного строительства, должен быть составлен в простой письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами, в котором обязательно должны содержаться данные, позволяющие определенно установить недвижимое имущество, подлежащее передаче по основному договору, предусмотрена покупная цена и установлен срок, до окончания которого стороны должны заключить основной договор. При этом государственная регистрация предварительного договора о заключении в будущем договора купли-продажи объекта незавершенного строительства не требуется, поскольку по предварительный договор не является основанием для возникновения, перехода права собственности на объект недвижимости.

Оценив представленные в дело доказательства в соответствии со статьей 51 АПК ПМР, проанализировав условия спорного договора, суд первой инстанции правомерно квалифицировал заключенный сторонами договор от 20 мая 2010 года как предварительный договор купли-продажи объекта недвижимости.

Выводы суда первой инстанции в решении подробно мотивированы, полностью соответствуют фактическим обстоятельствам и материалам дела, из которых видно, что 20 мая 2010 года между истцом и ответчиком заключен письменный предварительный договор, по условиям которого стороны приняли обязательства заключить в срок до 20 августа 2010 года основной договор купли-продажи части неоконченного строительством помещения пристройки к кафе-бару «Фумушор» (г.Рыбница, ул.Кирова, №153), являющейся обособленным помещением площадью 42 кв.м. согласно план – схеме (п.1.1.) по цене 40 000 долларов США (п.3.1). В этот же срок ответчик принял на себя обязательство предоставить в регистрирующий орган документы для заключения договора купли-продажи пристройки: заявление установленной формы; документы БТИ; справку из БТИ; справку из ГНИ; свидетельство о государственной регистрации права собственности на реализуемую часть пристройки; протокол собрания учредителей, акт приема-передачи пристройки и правоустанавливающих документов на нее (п.2.1.). Истец же, в свою очередь, обязался оказывать ответчику, как продавцу содействие в обеспечении заключения основного договора купли-продажи в срок, установленный пунктом 1.4 договора, то есть до 20 августа 2010 года (пункт 2.2.1 договора), произвести строительные работы и обеспечить их материалами для доведения внешнего вида пристройки в состояние, удовлетворяющее органы, от которых зависит согласование и издание разрешительных документов, обеспечивающих законность строительства и заключение основного договора купли-продажи.

Кроме того, по условиям предварительного договора истец обязалась в обеспечение исполнения обязательств по договору оплатить ответчику задаток в сумме 21 401 долл. США (п.3.2), а в счет суммы задатка обязалась при заключении договора уплатить продавцу 750 долл. США и до 05 августа 2010 года уплатить в банк «Ипотечный» в счет погашения кредита Баладя А.Р. по договору №435/110 от 20 августа 2009 года – 20 631 долл. США.
Факт уплаты ответчику задатка в сумме 750 долларов США, а также факт погашения кредита Бадалян А.Р. в сумме 20 890 долл. США, признан сторонами, подтверждается материалами дела: Распиской от 31 мая 2010 года; квитанциями: б/н от 19 июля 2010 г., №10 от 19 июля 2010 г., №49 от 5 августа 2010 г., №1 от 22 июня 2010 г., и вступившим в законную силу судебными актами арбитражного суда по делам №263/13-(10)04 от 20 октября 2014 года, №1113/14-04 от 20 февраля 2015 года и №49/15-01к от 10 апреля 2015 года, имеющими в силу статьи 50 АПК ПМР преюдициальное значение для разрешения рассматриваемого спора.
Поскольку в установленный срок до 20 августа 2010 года основной договор сторонами не был заключен, суд первой инстанции пришел к правильному выводу о прекращении обязательств сторон, вытекающих из предварительного договора.
Данный вывод суда кассационная инстанция полагает правомерным, в силу соответствия положениям пункта 6 статьи 446 ГК ПМР.

С учетом изложенного доводы кассационной жалобы истца о том, что суд, давая правовую квалификацию договора купли-продажи объекта недвижимости от 20 мая 2010 года как предварительного, якобы проигнорировал действительную волю сторон договора, посчитал установленными недоказанные имеющие для дела обстоятельства, отклонил позицию Тетерчевой А.С. относительно оценки спорного договора в качестве основного и неправомерно сослался на ранее состоявшиеся судебные акты арбитражного суда, суд кассационной инстанции находит необоснованными и подлежащими отклонению.
Давая оценку отраженной в кассационной жалобе позиции истца о том, что суд в своем решении противоречиво отклонил его довод об оплате ответчику полной стоимости пристройки, кассационная инстанция находит необходимым отметить следующее.
Ввиду того, что в соответствии с положениями пункта 1 статьи 446 ГК ПМР по предварительному договору стороны обязуются заключить в будущем договор о передаче имущества, выполнении работ или оказании услуг (основной договор) на условиях, предусмотренных предварительным договором, предметом предварительного договора является лишь обязательство сторон по заключению договора в будущем, а не обязательство по передаче имущества, выполнению работ или оказанию услуг.

Согласно пункту 1 статьи 397 ГК ПМР 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.
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 статьи 397 ГК ПМР, эта сумма считается уплаченной в качестве аванса, если не доказано иное (п.3 настоящей статьи).

Основное правовое значение задатка - обеспечить исполнение обязательств (ст. 346 ГК ПМР). Таким образом, задаток служит доказательством заключения договора, а также способом платежа.
Однако, ввиду того, что договор купли-продажи объекта недвижимости, как то было предусмотрено предварительным договором, заключенным между спорящими сторонами 20 мая 2010 года, в предусмотренный им срок - до 20 августа 2010 года, заключен не был,  обязательств, которые мог бы обеспечивать задаток, между сторонами не возникло.
При таких обстоятельствах соглашение сторон о задатке (п.3.2 предварительного договора) в счёт еще несуществующих денежных обязательств нельзя признать правомерным. Уплаченные истцом денежные суммы в силу положений пункта 3 статьи 397 ГК ПМР не могут расцениваться как задаток, а представляют собой аванс, полученный ответчиком, как продавцу до заключения договора, и который в соответствии с положениями пункта 3 статьи 504 ГК ПМР подлежал возврату истцу. В связи с этим денежные средства, уплаченные истцом ответчику в сумме 20 890 долл. США, не могут оцениваться в качестве платежа за объект недвижимости, поименованный в пункте 1.1. предварительного договора от 20 мая 2010 года.
Не являются доказательством оплаты истцом ответчику авансовых платежей за незавершенный строительством объект, в отношении которого стороны имели намерение заключить в срок до 20 августа 2010 года договор купли-продажи (пункт 3.3 договора) денежные средства в общей сумме 194 013 рублей 97 копеек, поскольку, как обоснованно установлено судом первой инстанции, истец произвел оплату по договору №7 от 10 июня 2010 года не ответчику, а ООО «Джерси».
Таким образом, у суда первой инстанции не имелось правовых оснований для вывода о правомерности довода истца об оплате им ответчику полной стоимости пристройки.
Судом первой инстанции при правильном применении пункта 2 статьи 216 ГК ПМР определен момент начала течения срока исковой давности из обязательств, возникших из предварительного договора. В соответствии с пунктом 2 указанной статьи по обязательствам с определенным сроком исполнения течение исковой давности начинается по окончании срока исполнения. Суд первой инстанции, обосновано применив в соответствии с положениями пункта 2 статьи 50 АПК ПМР решение арбитражного суда по делу №49/15-01к от 10 апреля 2015 года, установил, что трехгодичный срок исковой давности по требованию из предварительного договора истек 21 августа 2013 года (дата окончания исполнения обязательства (заключения основного договора) – 20 августа 2010 года). 
При таких обстоятельствах кассационная инстанция отклоняет довод кассационной жалобы истца о применения судом первой инстанции срока исковой давности в нарушение норм права.

В связи с изложенным, исходя из приведенных норм права, имеющихся в деле доказательств, суд первой инстанции правомерно оставил требование Тетерчевой А.С. без удовлетворения.

Кассационная жалоба истца не содержат ссылок на обстоятельства, ставящие под сомнение выводы суда, и свидетельствующие о незаконности обжалуемого решения суда, доводы жалобы основаны на неправильном толковании норм материального и процессуального права, направлены на иную оценку обстоятельств, установленных и исследованных судом в соответствии с правилами статей 10, 45, 51 АПК ПМР. Ввиду этого  решение суда первой инстанции является законным и обоснованным. 

Нарушений норм процессуального права, допущенных судом первой инстанции, которые могли бы привести к вынесению неправильного решения и послужить основанием для отмены судебного акта (пункт 2 статьи 152 АПК ПМР), кассационной инстанцией не усматривается.

Не усматривает суд кассационной инстанции и нарушений норм процессуального права, являющихся безусловным основанием к отмене решения суда первой инстанции в силу пункта 3 статьи 152 АПК ПМР.

Таким образом, суд кассационной инстанции полагает, что правовые основания для удовлетворения кассационной жалобы и отмены обжалуемого судебного акта отсутствуют, в связи с чем, кассационную жалобу следует оставить без удовлетворения.
Арбитражным судом не разрешается вопрос о распределении государственной пошлины при рассмотрении настоящего дела в связи с тем, что государственный орган – Министерство юстиции ПМР освобождено, в силу закона, от уплаты таковой.
Руководствуясь подпунктом 1) статьи 151, статьей 153 Арбитражного процессуального кодекса Приднестровской Молдавской Республики, суд кассационной инстанции Арбитражного суда ПМР

Постановил:

Оставить решение Арбитражного суда Приднестровской Молдавской Республики от 20 декабря 2018 года по делу №773/18-06 без изменения, а кассационную жалобу индивидуального предпринимателя Тетерчевой Анны Сергеевны без удовлетворения.

Постановление вступает в законную силу со дня его принятия и обжалованию не подлежит

Судья,

заместитель Председателя

Арбитражного суда ПМР
                                                                     О.А.Шидловская
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