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ПРОТОКОЛ 

СУДЕБНОГО ЗАСЕДАНИЯ 
  

  «03» мая 2012 года                                     г. Астана 
 

Есильский районный суд г. Астана  

в составе председательствующего судьи Балтабаевой С.К. 

при секретаре судебного заседания Ахметжановой Г.А., 

рассмотрел в открытом судебном заседании в городе Астана гражданское дело по 

исковому заявлению по иску ТОО Транспортная компания «Арилана-Бергоф» к 

Зикановой Татьяне Анатольевне о понуждении к исполнению обязательств по договору. 

Председательствующий 03 мая 2012 года в 15 часов 30 минут открыл судебное 

заседание и объявил, что рассматривается гражданское дело по иску ТОО Транспортная 

компания «Арилана-Бергоф» к Зикановой Татьяне Анатольевне о понуждении к 

исполнению обязательств по договору. 

Запись рассмотрения дела производится при помощи технических средств. 

Запись осуществляется при помощи системы технической фиксации судебного процесса 

«Сот хатшысы».  

Секретарь судебного заседания доложила, что на судебное заседание, явились: 

            представитель истца адвокат Пархоменко Надежда Сергеевна (действующая на 

основании доверенности от 11.03.2012г. №27, ордер №2856 от 18.10.2011г.). 

представитель ответчика Кенбеилова Жанар Нажметдиновна (действующая на 

основании доверенности от 17.09.2011г. №4573);  

представитель ответчика Зиканов Анатолий Леонидович (без документов 

удостоверяющих его личность, допущен на процесс в качестве слушателя). 

На вопрос председательствующего о языке производства: 

стороны: - Русским языком владею, в переводчике не нуждаюсь. 

Председательствующий объявляет  состав суда: 

председательствует судья Балтабаева С.К.,  

секретарь судебного заседания Ахметжанова Г.А., 

Председательствующий разъясняет сторонам  право заявлять отводы. 

стороны: отводов нет. 

Председательствующий в соответствии со ст.185 ГПК РК разъясняет лицам, 

участвующим в судебном разбирательстве их процессуальные права и обязанности 

предусмотренные ст. ст. 47, 49 ГПК РК:  

- Лица, участвующие в деле, имеют право знакомиться с материалами дела, 

делать выписки из них и снимать копии; заявлять отводы; представлять доказательства и 

участвовать в их исследовании; задавать вопросы другим лицам, участвующим в деле, 

свидетелям, экспертам и специалистам; заявлять ходатайства, в том числе об 

истребовании дополнительных доказательств; давать устные и письменные объяснения 

суду; приводить свои доводы по всем возникающим в ходе судебного процесса вопросам; 

возражать против ходатайств и доводов других лиц, участвующих в деле; участвовать в 

судебных прениях; знакомиться с протоколом судебного заседания и подавать на него 

письменные замечания; обжаловать решения и определения суда; ходатайствовать об 

оглашении протокола или какой-либо части протокола, о занесении в протокол сведений 

об обстоятельствах, которые они считают существенными для дела, согласно ст. 25 ГПК 

РК имущественный спор по соглашению сторон может быть передан на рассмотрение 

третейского суда, согласно ч.1 ст. 49 истец вправе изменить основание или предмет иска, 

увеличить или уменьшить размер исковых требований или отказаться от иска, изменение 

основания  или предмета иска, увеличение или уменьшение размера исковых требований, 

отказ от иска производится путем подачи истцом письменного заявления и допускается до 

принятия решения судом первой инстанции, ответчик вправе признать иск, о чем у него 

отбирается расписка, стороны могут окончить дело мировым соглашение или 
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соглашением об урегулировании спора в порядке медиации, которые подписывается 

сторонами и утверждается судом. Согласно ст. 156, 240 ГПКРК ответчик вправе до 

вынесения судом первой инстанции решения предъявить к истцу встречный иск для 

совместного рассмотрения с первоначальным иском и может подавать заявления об 

отсрочке или рассрочке исполнения судебного постановления, на основании ст. 158, 239, 

240 ГПК РК истец может подавать заявления о принятии меры по обеспечению иска или 

исполнения решения, об изменении способа или порядка исполнения  решения, мирового 

соглашения сторон и обязаны добросовестно пользоваться всеми принадлежащими им 

процессуальным правами и представлять доказательства в обоснование заявленных 

требований или возражений против них, согласно ст. 65 ГПК РК каждая сторона должна 

доказать те обстоятельства, на которые она ссылается как на основания своих требований 

и возражений, согласно ч.1 ст. 65 ГПК РК, доказательства представляются сторонами и 

другими лицами, участвующими в деле, если сторона удерживает у себя в истребуемое 

судом доказательство и не представляет его по запросу суда, предполагается, что 

содержащиеся в нем сведения направлены против интересов этой стороны и считаются ею 

признанными. 

Согласно ст. 49 п.2 ГПК РК, суд не вправе по своей инициативе изменять предмет 

иска или основание иска. Суд не принимает отказ истца от иска, признания иска 

ответчиком и не утверждает мирового соглашения сторон, если эти действия 

противоречат закону или нарушают чьи-либо права, свободы и законные интересы».  

стороны: Права и обязанности ясны. 

Председательствующий: «На основании ст. 186 ГПК РК суд выясняет у лиц 

участвующих в деле о наличии ходатайств». 

Ходатайств не поступило.  

Суд переходит к рассмотрению дела по существу.    

Председательствующий выясняет у представителя истца поддерживает ли   

исковые требования, имеют ли условия мирового соглашения. 

представитель истца: исковые требования поддерживаю в полном объеме, 

условия мирового соглашения, если будет признание иска ответчиком. 

Председательствующий выясняет у представителя ответчика признают ли 

исковые требования. 

представитель ответчика Кенбеилова Ж.Н.: исковые требования не признаем в 

полном объеме, условия мирового соглашения не имею. 

 

Суд переходит к заслушиванию представителя истца: 

               Пояснения представителя истца Пархоменко Н.С.:  10 июня 2011 года между 

Зикановым  Анатолием  Леонидовичем, действующем по доверенности от имени 

Продавца – Зикановой Татьяны Анатольевны, и покупателем –ТОО «Транспортная 

компания» «Арилана-Бергоф»заключен договор купли продажи  пятикомнатной 

благоустроенной квартиры общей площадью 318,7 кв.м, расположенной по адресу: 

010000, Республики Казахстан, г.Астана, район  Есиль,ул.Туркестан,д.2,кВ.105,с мебелью 

и техникой, стоимостью 99 280 000 тенге. Согласно условиям договора покупатель 

производит оплату стоимости квартиры путем перечисления денег на счет Зикановой  

Т.А. в три этапа, а именно: в срок до 14.06.2011 г. -33 280 000 тенге, в срок до 

14.07.2011г.- 33 000 000 тенге, в срок до 11.08.2011 г.-33 000 000 тенге. При этом общая 

сумма за приобретаемую квартиру должна быть перечислена покупателем в срок до 

11.09.2011 года. По  условиям договора Продавец передает квартиру Покупателю со дня 

подписания договора и дает согласие на проживание любых лиц на усмотрение 

Покупателя в указанной квартире. 

       Продавец взял на себя обязательства оплатить задолженности за коммунальные и 

другие услуги, задолженности по налогам, передать Покупателю оригиналы всех 
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договоров на обслуживание. Квитанции по оплате коммунальных услуг и платежей, 

инструкции по эксплуатации техники, гарантийные талоны, паспорта и т.д., а так же дать 

согласие на переоформление номеров телефонов, договоров на оказание коммунальных и 

сервисных услуг сразу, с момента полной оплаты стоимости квартиры. Кроме того, 

условиями п..5.вышеуказанного договора определенно, что покупатель может 

зарегистрировать договор купли продаж квартиры в уполномоченных органах только с 

письменного согласия Продавца. 

       Свои  обязательства по оплате  полной стоимости  квартиры нами, т.е. Покупателем, 

были выполнены полностью. При этом ,исполнение обязательства по оплате последнего 

платежа произведено к установленному сроку  в соответствии со ст.291 ГК РК путем 

размещения причитающихся с Покупателя денег на условиях депозита на имя нотариуса . 

удостоверяющего договор купли – продажи. 

       Данное обстоятельство было вызвано тем, что по адресу, указанному в договоре 

купли –продажи, Продавец  Зиканова Т.А. не проживает, а ее представительно договор 

Зиканов А.Л. Наши неоднократные обращения, связанные с исполнением договора 

игнорировал. 

Так, поскольку Продавец обязался оплатить задолженность по коммунальным и 
другим услугам и передать Покупателю оригиналы всех необходимых документов сразу 
после полной оплаты Продавцом стоимости квартиры, т.е. незамедлительно, то к 
установленному сроку окончательной оплаты Продавец также должен был уже выполнить 
свои обязательства по оплате вышеуказанных задолженностей, и сразу же после полной 
оплаты Покупателем стоимости квартиры передать оригиналы необходимых документов 
Покупателю. 

Тем не менее, имеющиеся данные, подтвержденные актами сверки с 
поставщиками услуг, свидетельствуют о том, что Продавец не только не выполнил к 
установленному сроку свои обязательства по оплате задолженностей на момент продажи 
квартиры в сумме, но и не намерен их выполнять. Задолженность Продавца по оплате 
коммунальных услуг по вышеуказанной квартире на день подписания договора купли-
продажи составляет 439 842 (Четыреста тридцать девять тысяч восемьсот сорок две) 
тенге. 

В соответствии со ст.ст. 272, 277 ГК РК обязательство должно исполняться 
надлежащим образом в соответствии с условиями обязательства и требованиями 
законодательства. 

Статья 284 ГК РК определяет, что взаимные обязанности должны исполняться 
сторонами одновременно, а неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательства 
одной из сторон освобождает другую сторону при исполнении взаимных обязанностей и 
удовлетворении встречных требований от исполнения своих обязанностей. 

Кроме того, для регистрации договора купли-продажи в регистрирующих органах 
Департамента юстиции г.Астаны, письменное согласие на регистрацию которого должен 
также дать Продавец (п. 6.5. договора купли-продажи квартиры), необходимо 
предоставление технического паспорта, который должен полностью соответствовать 
планировке квартиры. Однако, данные имеющегося техпаспорта (Ф-3) представленного 
Продавцом, не соответствуют планировке квартиры. Характеристики, приведѐнные в 
техпаспорте, не должны отличаться от указанных в правоустанавливающих документах 
(т.е.площадь жилья или планировка). Любое несоответствие между фактической 
планировкой квартиры и планом в техпаспорте считается перепланировкой. Не 
оформленная по закону перепланировка квартиры также является препятствием к 
регистрации договора купли-продажи квартиры. В связи с данным несоответствием 
Продавцом должен быть изготовлен и представлен Покупателю новый техпаспорт. 
Указанный паспорт также должен был быть представлен в соответствии с условиями 
заключенного договора сразу после полной оплаты стоимости, а поэтому к 
окончательному сроку по договору уже должен быть подготовлен Продавцом для 
передачи Покупателю. 
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При проведении представителем Продавца предпродажной презентации 
указанной квартиры, им были представлены Покупателю фотографии, проспекты с 
пояснениями, что в квартире имеется оборудованный зимний сад. Однако, в 
действительности, таковой не только отсутствует, но и его месторасположение 
представляет собой строительную площадку. Возведение представленного на презентации 
зимнего сада потребует дополнительного времени и значительных вложений, что должно 
относиться на счет Продавца. 

В соответствии со ст.422 ГК РК, Продавец обязан передать Покупателю товар, 
соответствующий условиям договора и качеству. В то же время в данной квартире 
выявлены недостатки, связанные со значительным протеканием крыши зимнего сада во 
время дождя, имеющаяся в квартире электропроводка вызывает сомнения на предмет 
соответствия установленным требованиям, так как не позволяет одновременно 
использовать даже минимум электроприборов, полы в коридоре выполнены с 
нарушением, в результате чего жильцы квартиры на 17 этаже предъявляют претензии по 
поводу сильнейшего шума во время хождения, две комнаты на первом этаже с 
демонтированным напольным покрытием, не функционирует система подачи и очистки 
воды в фонтан, демонстрационный экран на площадке зимнего сада не функционирует, 
кондиционеры не установлены, полностью отсутствует вентиляционная система, 
пожарная сигнализация не работает, на 19 этаже не выполнен косметический ремонт по 
причине размещения коробок с имуществом Продавца. В связи с указанными 
недостатками проживание в данной квартире невозможно без проведения значительного 
предварительного ремонта и устранения недостатков. За указанные недостатки проданной 
квартиры несет ответственность Продавец, согласно ст. 429 ГК РК. О выявленных 
недостатках переданной квартиры представителю Продавца неоднократно сообщалось, 
однако, несмотря на его неоднократные обещания устранить недостатки, с его стороны 
мер по устранению недостатков не было предпринято. В такой ситуации Покупатель 
вправе предъявить требования к Продавцу, связанные с недостатками товара. В силу 
ст.428 ГК РК у Покупателя возникает право потребовать от Продавца соразмерного 
уменьшения покупной цены, безвозмездного устранения недостатков в разумный срок, 
возмещения расходов на устранение недостатков товара, отказа от исполнения договора и 
возврата уплаченной денежной суммы. 

Нами, на указанные в договоре купли-продажи квартиры адреса, на имя Продавца 
Зикановой Т.А. и ее представителя Зиканова А.Л. была направлена претензия с 
предложением в досудебном порядке решить вопрос о выполнении принятых 
обязательств и решении вопроса об устранении недостатков, при этом, предложены 
возможные варианты разрешения данного вопроса при обсуждении. Однако, в связи с их 
не проживанием по данному адресу, претензия возвращена обратно. 

Кроме того, обещания представителя Продавца Зиканова А.Л. об устранении 
недостатков проданной квартиры так и не были исполнены. 

В связи с неисполнением Продавцом принятых по договору обязательств и 
условий договора купли-продажи о качестве проданной квартиры, комплектности, с 
отсутствием у нас какой-либо информации от Продавца на этот счет и невозможностью 
связаться непосредственно с Продавцом Зикановой Т.А., а также, несмотря на наши 
неоднократные обращения к представителю Продавца Зиканову А.Л. и его уклонение от 
разрешения данных вопросов, мы вынуждены были в соответствии со ст.291 ГК РК 
воспользоваться своим правом исполнения нами обязательства по внесению последнего 
платежа, т.е. оставшейся суммы по договору, который мы добросовестно исполняли, 
путем размещения оставшейся суммы на условиях депозита на имя нотариуса. Данные 
действия в силу ст.291 ГК РК свидетельствуют об исполнении нами своих обязательств. 

В связи с неисполнением Продавцом своих обязательств в виде дачи письменного 
согласия на регистрацию договора в уполномоченных органах, как это прописано в п.6.5. 
договора, мы не имеем возможности зарегистрировать свое право собственности на 
приобретенную квартиру и быть ее полноправным собственником, поскольку право 
собственности на недвижимое имущество возникает, согласно п.2 ст.118 ГК РК, с момента 
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его государственной регистрации в уполномоченном органе. До настоящего времени 
собственником квартиры является Зиканова Т.А. 

На основании изложенного, руководствуясь ст.ст. 150-151 ГПКРК, ст.ст. 272,277, 
284, 428,429 ГПК РК, прошу суд 1. Обязать Зиканову Татьяну Анатольевну исполнить 
обязательства по договору купли-продажи квартиры по адресу: 010000, Республика 
Казахстан, г.Астана, ул.Туркістан, д.2, кв.105, заключенному 10 июня 2011 года между 
Продавцом Зикановым А.Л., действующим по доверенности от имени Зикановой Т.А. и 
Покупателем ТОО «Транспортная компания «Арилана-Бергоф», а именно: 

            а) выдать письменное согласие на регистрацию в уполномоченных органах 
договора купли-продажи квартиры и права собственности за ТОО «Транспортная 
компания «Арилана-Бергоф»; 

б) передать технический паспорт Ф-3 на квартиру, соответствующий ее 

планировке.  

Вопросов нет. 

 

Пояснения представителя ответчика Кенбеиловой Ж.Н.: Рассмотрев иск ТОО 
«Транспортная компания «Арилана-Бергоф» о понуждении исполнения обязательств по 
договору, информируем суд о возражениях на следующие доводы иска: 

          Довод об исполнении Покупателем обязательств по полной оплате стоимости 

квартиры 

В настоящее время  действительно располагаем теми деньгами, которые истец 
должен был оплатить за квартиру. Но обстоятельства получения этих денег на расчетный 
счет Зикановой Т.А. не соответствуют договоренностям, которые были достигнуты между 
Зикановой Т.А.и истцом в момент заключения договора. К тому же, как указываю в своем 
Встречном иске, Зиканова Т.А. готова вернуть часть денег в случае положительного 
решения ее исковых требований, а также передачи Покупателем по акту сдачи-приемки 
Квартиры, мебели и техники (перечень прилагается), в полном объеме, с учѐтом 
нормального износа. То есть Зиканова Т.А. готова возвратить Покупателю сумму в 
размере 29 280 000 (двадцать девять миллионов двести восемьдесят тысяч) тенге (то есть 
разницу между фактически полученной ею суммой и фактическим ущербом (убытком)), 
которую хранит в банковской ячейке после получения денег с депозита от нотариуса. 

Так, в соответствии с пунктом 4 Договора истец должен был перечислить на 
расчетный счет в БТА банке определенные суммы в определенные договором 
сроки. Между тем, 

1) Сумма по первому траншу оплаты по договору, который был должен быть 
совершен в размере 33 280 000 тенге и до 14 июня 2011 года, была переведена на  
расчетный счет Зикановой Т.А. двумя траншами в размере 15 000 000 тенге от 
13.06.2011 года и в размере 18 280 000 тенге от 27.06.2011 года, то есть с 
опозданием в 13 дней; 

2) Сумма в 33 000 000 тенге по второму траншу, который должен быть 
совершен до 14 июля 2011 года, была переведена на расчетный счет Зикановой Т.А. 
только 1 августа т.г. с опозданием в 18 дней. 

3) Последнюю часть стоимости квартиры Покупатель не оплатил в 
установленном Договором порядке. Вместо этого сумма 33 000 000 тенге, которая 
должна была по Договору оплачена до 11 августа 2011 года, была размещена 
09.09.2011 года Покупателем на условиях депозита у нотариуса и тем же числом 
заблокирована по заявлению Покупателя в адрес нотариуса от 9 сентября т.г. 

Однако, ни законодательным актом, ни Договором не предусмотрена 
возможность такого исполнения обязательства Покупателем. 

Как было указано выше, согласно пункту 4 Договора Покупатель должен 
перечислить  деньги за квартиру на мой расчетный счет. Этого им сделано не было, 
что нарушило условия договора. 

В соответствии со статьей 291 Гражданского кодекса РК, которой 

руководствовался Покупатель, размещая деньги на депозите, должник во 
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исполнение обязательств вправе разместить причитающиеся с него деньги 

на условиях депозита у нотариуса, если обязательство не могло  быть 

исполнено вследствие уклонения кредитора от: 1) принятия исполнения или 

2) иной просрочки с его стороны. 
Данная статья применяется, когда должник, который хочет произвести 

исполнение, по тем или иным причинам, связанным с личностью кредитора, не 
может это сделать непосредственно кредитору. Однако, в нашем случае, по 
условиям Договора предусмотрено перечисление денег на расчетный счет 
Зикановой Т.А. в банке, а не передача наличных средств лично ей. Счет открытый, 
рабочий, никаких арестов, обременении, препятствий к приему денег не имеет. 
Поэтому истец никак не могла уклониться от принятия исполнения Покупателем 
его обязанности по завершению оплаты. Следовательно, своими действиями 
Покупатель грубо нарушил взятые на себя обязательства и ввел в заблуждение 
нотариуса. 

Что касается иной просрочки со стороны Зикановой Т.А., то в Договоре 
отсутствуют такие обязанности, от исполнения которых она бы уклонилась. Те 
обязанности, которые Покупатель приводит в своем иске и, наверное, которые, по 
его мнению, являются просроченными и/или неисполненными со стороны, не 
являются таковыми, так как не являются обязанностями по Договору либо 
просроченными обязанностями. 
Контраргументы на доводы истца о якобы «неисполнении» обязанностей будут 

приведены ниже. 
Поэтому довод о надлежащем исполнении Покупателем обязанностей по оплате не 

соответствует обстоятельствам дела, в том числе и в связи с тем, что заключительный 
транш со счета нотариуса поступил на расчетный счет Зикановой Т.А. только 19 октября 
т.г., когда ею уже было заявлено Покупателю требование о расторжении договора в 
соответствии с п. 6.4 Договора. 

Кроме того, Покупатель был осведомлен о наличии у Продавца параллельной 
сделки с договором задатка и не возвращаемой суммой в размере 70 000 000 тенге, но 
выходит, что Покупатель умышленно довел ситуацию до того, чтобы Продавец понес 
существенный материальный и моральный ущерб (убыток). Подробно возникшая 
ситуация описывается в моем встречном иске в адрес ТОО «Транспортная компания 
«Арилана-Бергоф». 

2. Исковое требование о неисполнении Продавцом обязательств по оплате задолженности 
за коммунальные и другие услуги, задолженности по налогам 

К моменту окончания реализации договора у Зикановой Т.А. не было никаких 
задолженностей за квартиру и это подтверждается следующим. 
1) Как видно из прилагаемой справки ТОО «Астанаэнергосбыт» от 14.10.2011 года, что на 
день заключения договора, то есть 10.06.2011 года, Продавец имел следующие 
задолженности за Квартиру: 
По отоплению была переплата в размере 1112 тенге; 
По горячему водоснабжению задолженность составляла 509 тенге, которая была погашена 
Продавцом 10.08.2011 года, квитанция прилагается; 
По электроэнергии по прибору учета задолженность на 16.08.2011 года составляла 78 780 
тенге, которая была погашена Продавцом 10.08.2011 года в размере 11.065 тенге 
(квитанция прилагается) за минусом суммы в рамках моего спора с ТОО 
«Астанаэнергосбыт» о неисправности прибора учета электричества Квартиры, или 
незаконном подключении к моему прибору учета электроэнергии во время ремонта 
соседней обесточенной квартиры, копия письма-претензии от 06.10.2010 года в ТОО 
«Астанаэнергосбыт» прилагается. Покупатель был проинформирован о споре с ТОО 
«Астанаэнергосбыт» о задолженности в размере 67 715 тенге, ему были представлены все 
документы и даны Продавцом гарантии, что если ТОО «Астанаэнергосбыт» не вынесет 
окончательное решение в пользу списания задолженности, то он оплатит данную 
задолженность за свой счет. 
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В любом случае имеющаяся и оспариваемая задолженность в размере 67 715 тенге 
не может быть основанием для Покупателя, чтобы доводить до существенного семидесяти 
миллионного ущерба (убытка) Продавца и мог бы решаться в отдельном порядке. 
При этом прошу обратить внимание, что в соответствии п.6.1 Договора обязанность 
оплатить задолженности за коммунальные и другие услуги, по налогам возникает у 
Зикановой Т.А. только после полной оплаты стоимости квартиры. А, как было указано 
выше, Покупатель не осуществил оплаты надлежащим образом в установленные 
Договором сроки, Продавец не  получил к 12.09.2011 года полную сумму за Квартиру, а 
получил ее 19.10.2011 года, когда были отправлены в адрес Покупателя письма от 
19.09.2011 года и от 13.10.2011 года о расторжении договора. 
  По услугам ТОО КСК «АлатауЖилСервис» задолженность к КСК составляла 115 854 
тенге, которая была погашена Продавцом 18.08.2011 года, квитанция прилагается вместе с 
распиской бухгалтера КСК, подтверждающей об отсутствии задолженности за КСК; 2) По 
другим коммунальным и сервисным услугам у меня отсутствует задолженность, и мне не 
известно о каких либо претензиях по ним со стороны Покупателя. 

Поэтому исковое требование ТОО «Транспортная компания «Арилана-Бергоф» 
необоснованно в силу предъявления его ранее срока, установленного Договором, а также 
в связи с отсутствием у Зикановой Т.А. каких-либо долгов за Квартиру перед третьими 
лицами. 

З.Исковое требование о выдаче письменного согласия на регистрацию Договора и права 
собственности за Покупателем. 

Согласно пункту 6.5 Договора Покупатель может зарегистрировать Договор только 
после полной оплаты. Как я уже указывала, полная оплата была осуществлена 
ненадлежащим образом, в противоречии с условиями Договора, о чем Покупатель был 
поставлен в известность письмами Продавца от 19.09.2011 года и 13.10.2011 года. 

Зикановой Т.А. предъявлено встречное исковое заявление о понуждении ответчика 
к исполнению пункта 6.4 Договора купли-продажи квартиры от 10.06.2011г. и о 
последующем расторжении Договора в связи с односторонним отказом от его исполнения. 
Поэтому с учетом существенного нарушения Покупателем условии об оплате по 
Договору, данное исковое требование ТОО «Транспортная компания «Арилана-Бергоф» 
считаю незаконным. 

4.Исковое требование о передаче технического паспорта на квартиру, соответствующего 
его планировке. 

В этом утверждении истец «передергивает» факты, вводя суд в заблуждение. 
В соответствии со ст. 18. Закона РК «О государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество» различают первичное и последующее обследование объекта 
недвижимости. 

Первичное обследование проводится на вновь созданное недвижимое имущество. 
По результатам первичного обследования объекта недвижимости составляется 
технический паспорт. 

Последующее обследование проводится при изменении технических и (или) 
идентификационных характеристик зданий, сооружений или их составляющих в 
результате их реконструкции, перепланировки, переоборудования, за исключением 
случаев, когда изменения таких характеристик могут быть отражены в техническом 
паспорте без проведения последующего обследования, в том числе при изменении 
кадастрового . номера, адреса, регистрационного кода адреса (при его наличии) (пп.З ст. 
18). 

Согласно Правилам оформления и выдачи исходных материалов (данных) для 
проектирования объектов строительства, утвержденных постановлением Правительства 
РК от 6 мая 2008 года №425: 
1) переоборудование - изменение помещения (помещений), как правило, связанное с 
изменением его (их) функционального назначения, полной или частичной заменой 
внутренней системы технологического и (или) инженерного оборудования, необходимого 
для жизнеобеспечения, эксплуатации, выпуска какой-либо продукции, оказания услуг и 
тому подобное; 
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2) реконструкция - изменение отдельных помещений, иных частей здания или здания в 
целом, как правило, связанное с необходимостью обновления и модернизации 
изменяемого объекта; 
3) перепланировка - изменение планировки помещения (помещений), сопряженное с 
изменением границ этого помещения (этих помещений); 

У Продавца имеется технический паспорт, который был выдан при первичном 
обследовании, т.е. составленный, когда квартира находилась в черновом варианте и в ней 
не было ни одной стены или перегородки. 

Приведение куплено квартиры в чистовую отделку шло в течение 10 месяцев. Были 
возведены гипсокартонные перегородки, которые делили большую площадь на различные 
составляющие и легко убираются, т.е. реконструкции, перепланировки, переоборудования 
как таковых не было. 

После окончания ремонта квартира сразу была выставлена на продажу. 
При ознакомлении с правоустанавливающими документами на квартиру 

Покупатели видели технический паспорт, и поскольку ими было высказано пожелание 
расширить пространство, убрав гипсокартонные перегородки, поставив капитальные 
стены, то ими было принято решение сначала сделать ремонт, а затем в будущем уже 
самостоятельно вызывать специалиста для обследования. Была договоренность, что 
оплата этого специалиста будет произведена за счет Продавца. 

На одной из встреч с представителями Зикановой Т.А. еще до заключения договора 
директор ТОО «Транспортная компания «Арилана-Бергоф» Березовская Наталия 
Леонидовна, обнаружив некоторое несоответствие технического паспорта фактической 
планировки Квартиры, задавала следующий вопрос юристконсульту ТОО «Транспортная 
компания «Арилана-Бергоф» Шаяхметовой А. «сможем ли мы зарегистрировать договор 
купли-продажи, а в будущем при необходимости перепродать эту же Квартиру, если 
технический паспорт несколько отличается от фактической планировке». На что их 
юрисконсульт дала следующий ответ, который полностью удовлетворил Березовскую 
Н.Л. «При сдаче документов на регистрацию ЦОН проверяет наличие всех документов по 
списку, в том числе технический паспорт, но соответствие технического паспорта 
фактической планировке по процедуре не проверяется, поэтому мы без проблем 
зарегистрируем договор. Учитывая, что мы планируем производить перепланировку и 
оптимизацию площади лучше менять техпаспорт, после того как мы это сделаем, так как 
эта процедура бюрократическая и занимает какое то время и стоит денег около 11 000 
тенге». 

После этого, вопрос по техпаспорту никогда не поднимался и Зиканова Т.А. о нем 
узнала только после 12.09.2011 года, когда получила от Березовской Н.Л. досудебную 
претензию с неисполнимым физически требованием (не остается времени и не пускают в 
Квартиру) поменять техпаспорт, в связи с чем у продавца возникает убеждение, что 
Покупатель ищет надуманный повод, чтобы не исполнять свои обязательства по договору 
и блокировать Сделку. 

Продавец, в случае, если бы был заблаговременно предупрежден и не лишен 
возможности это осуществить из-за запрета со стороны Покупателя входить в квартиру, 
мог бы удовлетворить данное требование Покупателя. Как указано подробно во 
Встречном иске, Продавец и единственный на сегодня законный владелец Квартиры, не 
имеет возможности попасть в Квартиру более пяти месяцев, так как там заменены все 
замки и выставлена охрана ТОО «Кузет», которая не пропускает меня и моих 
представителей в Квартиру. 

5. Исковое требование об отсутствии оборудованного зимнего сада и имеющихся 
недостатках, которые делают невозможным проживание в квартире. 

В исковом заявлении истец пишет, что Продавец пояснял, что в квартире имеется 
оборудованный зимний сад, указав это в предпродажной презентации, а в 
действительности это представляет собой строительную площадку. 

Действительно в предпродажной презентации говорится о зимнем саде. Однако, в 
этой презентации сделана оговорка, что «На террасу уже подобрана композиция для 
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зимнего сада цветов, которые гармонично вольются в обстановку, как только у офиса 
появится владелец, способный обеспечить уход за растениями». Сами растения не 
входили и не могли входить в стоимость Квартиры, что подтверждается фотографиями на 
презентации, где четко видно, что растений там нет, а есть лишь мебель и широкие 
подоконники. 

Таким образом, утверждения Покупателя о том, что Продавец им презентовал, как 
они пишут, «оборудованный зимний сад» также не соответствует действительности и 
вводит суд в заблуждение. 

Представление суду ложной информации подтверждается еще и тем, что 

Покупатели при ознакомлении с Квартирой до заключения договора купли-продажи не 

высказывали никаких, претензий о якобы отсутствии «оборудованного зимнего сада» и в 

договоре купли продажи не говорится ничего об обязанности Продавца закончить 

оборудование зимнего сада или произвести какой то ремонт или совершенствования 

Квартиры, тем более в самом исковом заявлении пишется что «демонстрационный экран 

на площадке зимнего сада не функционирует». 

   Возникает вопрос - разве демонстрационный экран (с учетом его особенностей) может 
быть на строительной площадке? Покупатель эксплуатирует Квартиру, дорогостоящую 
мебель технику в ней на протяжении 5 (пяти) месяцев, из которых более 2 (двух) месяцев 
Продавец не имеет возможности зайти в Квартиру и убедиться в сохранности своего 
имущества. Учитывая, мой встречный иск и неоднократные провокации со стороны 
Покупателя, я не исключаю того, что Покупатель может умышленно выводить из строя 
оборудование и технику, портить мебель. 

Покупатель обосновывает свои требования об устранении недостатков за счет 
Продавца статьей 429 ГК РК. Однако, при этом Гражданский кодекс возлагает ряд 
обязанностей на Покупателя, которые он не выполнил. 

Так, осуществление проверки качества товара является, как правило, обязанностью 
Покупателя. Законодательство устанавливает, что проверка качества должна 
производиться в соответствии с обычаями делового оборота или иными обычно 
проверяемыми условиями проверки товара, подлежащего передаче по договору (п.2. ст. 
427 ГК РК). 

Объектом купли-продажи была квартира, которую Покупатель осматривал до 
вселения в нее. Визуально не увидеть наличие или отсутствие оборудованного зимнего 
сада; не услышать, пройдя по полу «сильнейший шум во время хождения», не открыть 
кран и посмотреть идет вода в фонтан или нет - это нереально для Покупателя, 
желающего приобрести Квартиру за оговоренную сумму. 

Гражданский кодекс устанавливает обязанность Покупателя известить Продавца о 
нарушении условий договора о качестве товара в разумный срок после того как 
нарушение соответствующего условия договора должно было быть обнаружено исходя из 
характера и назначения товара. Вместе с тем, как видно из прилагаемой справки Банка 
первый платеж произошел 13.06.2011 года спустя 3 (три) дня после того как Покупатель 
подписал договор и вселился в Квартиру. Покупатель, эксплуатируя Квартиру в течение 3 
(трех) дней и заметив серьезные дефекты, если бы они были на самом деле, мог не 
совершать первый платеж и у него было право отказаться от договора и расторгнуть его, 
не производя ни одного перевода денег. 

Возникает вопрос - что мешало Покупателю отказаться от договора и не 
осуществлять перечисление суммы, тем более все недостатки, которые он перечисляет в 
исковом заявлении нельзя не заметить за 3 (три) дня и перечисленные дефекты себя бы 
проявили (система подачи и очистки воды в фонтан, функционирование 
демонстрационного экрана на площадке зимнего сада, стучащие полы (из-за хождения 
каблуками по керамограниту) и т.п., хотя все это Покупатель проверял при 
первоначальном осмотре)? 

Первая и единственная претензия Зикановой Т.А. получена уже после окончания 
действия договора, то есть 12.09.2011 года, которая отправлена заказным письмом от 
09.09.2011 года. 
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В исковом заявлении истец делает оговорку и о некомплектности квартиры, хотя 
ничем не подтверждает этот довод. 

Покупатель, ссылаясь на ст. 428 ГК РК говорит о праве Покупателя отказаться от 
исполнения договора и возвратить уплаченную сумму. Однако, живя в этой квартире 3 
(дня) до начала перечисления денег и в общей сложности почти 5 месяцев, Покупатель 
никогда не высказывал желание вернуть назад «плохую квартиру», что однозначно 
подтверждает тот факт, что все претензии его надуманные и он прекрасно понимает, что 
такую квартиру, за такую сумму он нигде не найдет. 

Принимая во внимание вышеизложенное, прошу суд отказать в исковых 

требованиях ТОО «Транспортная компания «Арилана-Бергоф» в полном объеме.  

 Вопросов нет.       

               

   

 

Суд, совещаясь на месте, определил для представления суду документов 

подтверждающих доводы сторон, дело слушанием отложить на 22 мая 2012г. в 10-00 

часов, вызов сторон повторить.  

 

 

 

Председательствующий в  16 часов 20 минут объявляет судебное  заседание 

закрытым. 

 

 

Протокол судебного заседания изготовлено 3 мая 2012 года. 

 

 

Председательствующий:           

                 

Секретарь судебного заседания:    

 


