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ВІННИЦЬКИЙ МІСЬКИЙ СУД ВІННИЦЬКОЇ ОБЛАСТІ
21050, м. Вінниця, вул. Грушевського,17.
	


АНАЛІЗ 
РОЗГЛЯДУ ВІННИЦЬКИМ МІСЬКИМ СУДОМ ВІННИЦЬКОЇ ОБЛАСТІ 
ЦИВІЛЬНИХ СПРАВ, ЩО ВИНИКАЮТЬ ІЗ ЖИТЛОВИХ ПРАВОВІДНОСИН ПРО ВИСЕЛЕННЯ З ЖИТЛОВОГО ПРИМІЩЕННЯ, ПРИДБАНОГО ЗА ІПОТЕЧНИМ 

ДОГОВРОМ ЗА 2014 РІК В ПОРІВНЯННІ З 2013 РОКОМ
Відповідно до плану роботи Вінницького міського суду Вінницької області на 2015 рік суддею Бойко В.М. проведено аналіз розгляду цивільних справ, що виникають із житлових правовідносин про виселення, з житлового приміщення, придбаного за іпотечним договором за 2014 рік в порівнянні з 2013 роком.

Здійснюючи аналіз цивільних справ із досліджуваних правовідносин, слід зазначити наступне.

Розподіл справ між суддями Вінницького міського суду Вінницької області, які надійшли до суду у 2013-2014 роках здійснювався у відповідності до статті 11-1 ЦПК України та Інструкції з діловодства у місцевому загальному суді та апеляційному загальному суді (затвердженої наказом Державної судової адміністрації від 27 червня 2006 року № 68, яка була чинна до 01 січня 2014 року) та Інструкції з діловодства в місцевих загальних судах, апеляційних судах областей, апеляційних судах міст Києва та Севастополя, Апеляційному суді Автономної Республіки Крим та Вищому спеціалізованому суді України з розгляду цивільних і кримінальних справ (затвердженої наказом Державної судової адміністрації № 173 від 17 грудня 2013 року), зокрема: судові справи розподілялися між суддями з урахуванням принципу спеціалізації суддів (криміналісти, цивілісти), та розрахункових норм часу, необхідного для розгляду справ, і поправочних до них коефіцієнтів, що затверджуються Радою суддів України в суді: з дотриманням принципу черговості та випадковості, без втручання у діяльність інших суддів з розгляду конкретних справ.
У 2013 році Вінницьким міським судом Вінницької області розглянуто 15 справ, що виникають із житлових правовідносин про виселення, з житлового приміщення, придбаного за іпотечним договором, з них із задоволенням позову (задоволено частково) 10 справ, залишено без розгляду – 3.

Щодо розгляду зазначеної категорії справ у 2014 році, то судом було розглянуто 8 справ, з них із задоволенням позову (задоволено частково) 6 справ, по 2 справам – у задоволенні позову відмовлено, залишено без розгляду – 3.
Відносини іпотеки нерухомого майна регулюються Законом України від 05.06.2003 р. N 898-IV «Про іпотеку».

Іпотека - вид забезпечення виконання зобов'язання нерухомим майном, що залишається у володінні і користуванні іпотекодавця, згідно з яким іпотекодержатель має право в разі невиконання боржником забезпеченого іпотекою зобов'язання одержати задоволення своїх вимог за рахунок предмета іпотеки переважно перед іншими кредиторами цього боржника у порядку, встановленому Законом України «Про іпотеку».

Відповідно до ст. 37 Закону України «Про іпотеку» іпотекодержатель може задовольнити забезпечену іпотекою вимогу шляхом набуття права власності на предмет іпотеки. При цьому іпотекодержатель набуває предмет іпотеки у власність за вартістю, визначеною на момент такого набуття на підставі оцінки предмета іпотеки суб'єктом оціночної діяльності. У разі набуття права власності на предмет іпотеки іпотекодержатель зобов'язаний відшкодувати іпотекодавцю перевищення вартості предмета іпотеки над розміром забезпечених іпотекою вимог іпотекодержателя.

Відповідно до ст. 40 Закону України «Про іпотеку» звернення стягнення на передані в іпотеку житловий будинок чи житлове приміщення є підставою для виселення всіх мешканців, за винятком наймачів та членів їх сімей. Виселення проводиться у порядку, встановленому законом.

Після прийняття рішення про звернення стягнення на передані в іпотеку житловий будинок чи житлове приміщення шляхом позасудового врегулювання на підставі договору всі мешканці зобов'язані на письмову вимогу іпотекодержателя або нового власника добровільно звільнити житловий будинок чи житлове приміщення протягом одного місяця з дня отримання цієї вимоги. Якщо мешканці не звільняють житловий будинок або житлове приміщення у встановлений або інший погоджений сторонами строк добровільно, їх примусове виселення здійснюється на підставі рішення суду.

Особи, які проживають у зазначених приміщеннях на умовах договору найму (оренди), не підлягають виселенню, якщо:

-
договір найму (оренди) був укладений до моменту укладення іпотечного договору і про наявність такого договору було доведено до відома іпотекодержателя або такий договір був зареєстрований у встановленому законом порядку;

-
договір найму (оренди) був укладений після укладення іпотечного договору за згодою іпотекодержателя.

Рішенням Вінницького міського суду Вінницької області від 13.08.2014 у справі № 127/8666/14-ц, залишеним без змін ухвалою Апеляційного суду Вінницької області від 30.01.2015, задоволено позов ПАТ КБ «Приватбанк» до Назаревської Ф.А., Назаревського Р.А., Назаревської А.Р., треті особи без самостійних вимог: Багнюк О.В., УДМС України у Вінницькій області, Служба у справах дітей Вінницької міської ради (орган опіки та піклування) про виселення.

Задовольняючи позовні вимоги про виселення відповідачів, суд першої інстанції виходив із того, що позивачем доведені ті обставини на які він посилався в обґрунтування своїх вимог, зокрема зайняття відповідачами квартири №77 в будинку 18, по вул. Зодчих в м. Вінниці, яка є власністю Багнюк О.В. і предметом іпотеки та яка передана позивачу як іпотекодержателю для її продажу у рахунок погашення заборгованості Багнюк О.В. за кредитним договором, а тому відповідачі підлягають виселенню відповідно до вимог статті 40 Закону України «Про іпотеку» та статті 109 ЖК України.
Проте, є випадки, коли позивачем заявлялась вимога про виселення, як передчасна, про що судом було надано відповідну правову оцінку.
Так, рішенням Вінницького міського суду Вінницької області від 19.11.2013 у справі № 127/19257/13-ц, залишене без змін ухвалою Апеляційного суду Вінницької області від 19.12.2013 та ухвалою Вищого спеціалізованого суду України з розгляду цивільних і кримінальних справ від 02.04.2014, залишено без задоволення позовні вимоги ПАТ «Мегабанк» до Босенко А.В., Діхтярук Д.А. про виселення та зняття з реєстрації місця проживання.

Відмовляючи у задоволенні позову, суд виходив з того, що в даному випадку відсутнє рішення суду, яке набрало законної сили про звернення стягнення на предмет іпотеки, а відтак відсутні підстави, визначені статтею 40 Закону України «Про Іпотеку» для виселення позивачів.

Крім того, слід зазначити, що в переважній більшості спорів із досліджуваних правовідносин поряд із вимогою про виселення, позивачами одночасно заявлялась вимога про зняття реєстрації місця проживання відповідачів із предмету іпотеки.

Судам надавалась належна оцінка зазначеній вимозі та в цій частині позовні вимоги залишались без задоволення, так як зняття з реєстрації місця проживання здійснюється протягом семи днів на підставі остаточного рішення суду, зокрема про виселення (стаття 7 Закону України «Про свободу пересування та вільний вибір місця проживання в Україні»)

Відсутність в Законі України «Про іпотеку» чіткої процедури виселення мешканців при зверненні стягнення на предмет іпотеки викликає складнощі привирішенні судами вимог іпотекодержателів про виселення мешканців.

Відповідно до частини 4 статті 9 ЖК України ніхто не може бути виселений із займаного жилого приміщення або обмежений у праві користування жилим приміщенням інакше як з підстав і порядку, передбачених законом.

Статтею 39 Закону України "Про іпотеку" передбачено, що одночасно з рішенням про звернення стягнення на предмет іпотеки суд за заявою іпотекодержателя вправі винести рішення про виселення мешканців.

Разом з тим, у частині 1 статті 40 цього ж Закону зазначено, що звернення стягнення на передані в іпотеку житловий будинок чи житлове приміщення є підставою для виселення всіх мешканців, за винятком наймачів та членів їх сімей. Виселення проводиться в порядку, встановленому законом.

У частинах 2 і 3 цієї ж статті 40 законодавець встановлює певний порядок дій банку: після прийняття рішення про звернення стягнення на передані в іпотеку житловий будинок чи житлове приміщення всі мешканці зобов'язані на письмову вимогу іпотекодержателя або нового власника добровільно звільнити житловий будинок чи житлове приміщення протягом одного місяця з дня отримання цієї вимоги. Якщо мешканці не звільнять житловий будинок або житлове приміщення у встановлений або інший погоджений сторонами строк добровільно, їх примусове виселення здійснюється на підставі рішення суду. Аналогічний порядок щодо виселення всіх громадян, що мешкають у житловому будинку або житловому приміщенні, на які звернуто стягнення як на предмет іпотеки, передбачено в частині 3 статті 109 ЖК України. 

Також при вирішенні спору про виселення з житлового приміщення у зв’язку із зверненням стягнення на предмет іпотеки слід враховувати статтю 17 Закону України «Про охорону дитинства», яка регулює право дитини на майно. Згідно із ч. 3 цієї статті батьки або особи, які їх замінюють, не мають права без дозволу органів опіки та піклування укладати договори, які підлягають нотаріальному посвідченню або спеціальній реєстрації, відмовлятися від належних дитині майнових прав, здійснювати розподіл, обмін, відчуження житла, зобов'язуватися від імені дитини порукою, видавати письмові зобов'язання. Тобто вимоги вказаної статті регулюють правовідносини щодо майна дитини й не можуть бути застосовані до правовідносин із відчуження житлового приміщення, стосовно якого в дитини є право користування.
Рішенням Вінницького міського суду Вінницької області від 26.05.2014 у справі № 127/4208/14-ц, скасованим рішенням Апеляційного суду Вінницької області від 28.07.2014, відмовлено у задоволенні позову ПАТ «Мегабанк» в особі Вінницького центрального регіонального відділення до Іванової Л.А., Іванової О.А., третя особа: Орган опіки та піклування Вінницької міської рада про виселення та зняття з реєстраційного обліку.

Відмовляючи у задоволенні позову, суд першої інстанції виходив з того, що позивач має достатньо правових підстав для реалізації свого права на звернення стягнення на передану в іпотеку квартиру, що є підставою для виселення всіх мешканців, проте, з огляду на реєстрацію в такому майні малолітньої дитини, порушуються права останньої, яка була зареєстрована раніше ніж укладався іпотечний договір.

Скасовуючи вищезазначене рішення суду, Апеляційний суд Вінницької області виходив з того, що неповнолітня Іванова О.А. не була зареєстрована в квартирі, що являється предметом іпотеки на момент укладання відповідного договору, що підтвердилось належними та допустимими доказами (довідкою № 342 від 19.08.2008, наданою МКП ЖЕК№ 12).

07 червня 2014 року набув чинності Закон України «Про мораторій на стягнення майна громадян України, наданого як забезпечення кредитів в іноземній валюті», який судами застосовувався при вирішенні зазначених спорів.
Рішенням Вінницького міського суду Вінницької області від 14.11.2014 у справі № 127/9384/14-ц, відмовлено у задоволенні позову ПАТ КБ «Приватбанк» до Мотрук Л.В., яка діє в своїх інтересах та в інтересах малолітніх дітей Мотрук Вікторії Віталіївни та Мотрук Вероніки Віталіївни, треті особи, які не заявляють самостійних вимог щодо предмета спору Мотрук В.В., служба у справах дітей Вінницької міської ради про виселення.

Відмовляючи у задоволенні позову, суд виходив з наступного.

Частиною 1 статті 1 Закон України «Про мораторій на стягнення майна громадян України, наданого як забезпечення кредитів в іноземній валюті» встановлено, що не може бути примусово стягнуте (відчужене без згоди власника) нерухоме житлове майно, яке вважається предметом застави згідно із статтею 4 Закону України «Про заставу» та/або предметом іпотеки згідно із статтею 5 Закону України «Про іпотеку», якщо таке майно виступає як забезпечення зобов’язань громадянина України (позичальника або майнового поручителя) за споживчими кредитами, наданими йому кредитними установами - резидентами України в іноземній валюті, та за умови, що: таке нерухоме житлове майно використовується як місце постійного проживання позичальника/майнового поручителя або є об’єктом незавершеного будівництва нерухомого житлового майна, яке перебуває в іпотеці, за умови, що у позичальника або майнового поручителя у власності не знаходиться інше нерухоме житлове майно; загальна площа такого нерухомого житлового майна (об’єкта незавершеного будівництва нерухомого житлового майна) не перевищує 140 кв. метрів для квартири та 250 кв. метрів для житлового будинку.

Враховуючи, що третьою особою, яка не заявляє самостійних вимог щодо предмета спору Мотруком В.В. отримано споживчий кредит в іноземній валюті, загальна площа нерухомого житлового майна, яке перебуває в іпотеці становить 30,9 кв.м., нерухоме житлове майно, що є предметом іпотеки використовується як місце постійного проживання відповідача та членів його сім’ї, у власності відповідача та членів його сім'ї не знаходиться інше нерухоме житлове майно, при цьому, позивачем не надано до суду доказів того, що відповідач та члени його сім’ї мають інше нерухоме житлове майно, окрім переданого в іпотеку, суд дійшов висновку про безпідставність вимог щодо виселення осіб, які там проживають, на час дії вищевказаної заборони щодо примусового звернення стягнення.

Результати проведеного узагальнення показали, що судді в основному дотримуються вимог норм матеріального та процесуального права при розгляді справ у спорах щодо виселення з житлового приміщення у зв’язку із зверненням стягнення на предмет іпотеки, проте наявність помилок та неоднакової судової практики свідчать про те, що суди не завжди достатньо повно з'ясовують фактичні обставини справи, дають правильну юридичну оцінку доказам, належним чином перевіряють пояснення сторін, у зв'язку з чим постановлені судові рішення не повною мірою відповідають вимогам статей 213 - 215 ЦПК України.

Суддя Вінницького міського суду

Вінницької області
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