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Нарушение норм материального права, неустановление всех

 обстоятельств, имеющих значение для дела  послужили основанием   для отмены судебных постановлений в надзорном порядке.

В мае 2008 г. Р. обратился в суд с указанным иском к ЖК «П.», сославшись на следующие обстоятельства.

Он (истец) является собственником квартиры, и эту квартиру он намерен использовать в качестве нежилого помещения (офис-магазин).

Решением С-го районного суда г. Ростова-на-Дону от 24 февраля 2005г. был удовлетворен его иск к М., Р., С. (собственникам соседних квартир) о нечинении препятствий в оформлении документов по переводу жилого помещения в нежилое, и постановлением Мэра г. Ростова-на-Дону от 13.04.2005 г. истцу разрешен такой перевод с условием обязательного согласования проекта реконструкции помещений с собственником строения – ЖК «П.».

В январе 2006 г. специализированным предприятием МУП «Э.» разработан проект переоборудования, который согласован 03.02.2006 г. с Архитектором района, 14.02.2006 г. – с Комитетом по архитектуре и градостроительству г. Ростова-на-Дону, проведена санитарно-эпидемиологическая экспертиза проекта. Проект согласован с дендрологом и всеми необходимыми службами.

На основании разрешения на строительство № 6255-1, выданного 28.08.2006 г. муниципальным учреждением «Инспекция по контролю за градостроительной деятельностью на территории г. Ростова-на-Дону», и заключенного 10.05.2006 г. договора с организацией, имеющей лицензию на производство ремонтно-строительных работ, истцом начаты работы по капитальному ремонту помещения с устройством входного узла.

Однако жилищный кооператив «П.» обратился в суд с иском к Р. об обязании прекратить строительные работы, и решением О-го районного суда г. Ростова-на-Дону от 15 ноября 2007 г. иск удовлетворен частично: Р. обязан прекратить строительные работы по переоборудованию спорного помещения до момента согласования проекта реконструкции с ЖК «П.». 
Согласно протоколу №2 общего собрания членов ЖК «П.» от 17 марта 2007 Р. в согласовании реконструкции жилого помещения отказано, тогда как, по мнению Р., эта реконструкция никаких законных прав членов жилищного кооператива не нарушает и отказ в согласовании проекта не основан на законе.

Представители ответчика иск не признали.

31 июля 2008 г. С-ий районный суд г. Ростова-на-Дону вынес решение, которым обязал ЖК «П.» не чинить Р. препятствий в оформлении документов по переоборудованию квартиры 253 под офис-магазин непродовольственных товаров и по устройству отдельного входного узла в соответствии с проектом переоборудования, разработанным МУП «Э.», и не чинить препятствий в совершении действий по соответствующему переоборудованию квартиры.

Определением судебной коллегии по гражданским делам Ростовского областного суда от 17 сентября 2008 г. это решение оставлено без изменения.

В надзорной жалобе, поданной в Ростовский областной суд 29 декабря 2008 г., председатель ЖК «П.» просит об отмене указанных судебных постановлений как вынесенных с существенным нарушением норм материального и процессуального права.

Он ссылается на то, что земельный участок площадью 2 281 кв.м, на котором расположен жилой дом с прилегающей территорией, согласно свидетельству на право собственности на землю принадлежит жилищному кооперативу «П.», и использование земельного участка может и должно осуществляться только на основании договора с собственником. В данном случае устройство отдельного входного узла предусматривает сооружение на этом участке площадки, ступенек, прохода и подъезда к офису, с чем собственники помещений в многоквартирном доме и ЖК как собственник земельного участка не согласны.

Позиция суда, допускающего возможность использования общего имущества многоквартирных домов и земельных участков для переоборудования жилого помещения в нежилое вопреки мнению всех участников общей долевой собственности на это имущество, по мнению заявителя, противоречит положениям статей 36, 40 ЖК РФ и нарушает единство судебной практики.

В жалобе указывается также на то, что пунктом 3 постановления Мэра г. Ростова-на-Дону от 13.04.2005 г. перевод квартиры в нежилое помещение разрешался с условием обязательного согласования проекта реконструкции с собственником строения. Не получив такого согласования, Р. без надлежащего разрешения, без ведома и согласия ЖК осуществил переоборудование квартиры, ведущее к нарушению прочности и разрушению несущих конструкций здания.

Заявитель жалобы не согласен с выводом суда об отсутствии причинно-следственной связи между образованием трещин на наружной стене дома и произведенным переоборудованием, считая, что такой вывод противоречит представленным по делу доказательствам.

Ознакомившись с материалами дела, обсудив доводы надзорной жалобы, выслушав объяснения председателя ЖК «П.» Р. и Х., действующего на основании доверенности, поддержавших жалобу в полном объеме, возражения Р. и его представителя адвоката П., возражавших против удовлетворения жалобы, президиум признал состоявшиеся по делу судебные постановления подлежащими отмене в надзорном порядке по следующим основаниям.

В соответствии со ст. 387 ГПК РФ (в ред. Федерального закона от 04.12.2007 № 330-ФЗ) основаниями для отмены или изменения судебных постановлений в порядке надзора являются существенные нарушения норм материального или процессуального права, повлиявшие на исход дела, без устранения которых невозможны восстановление и защита нарушенных прав, свобод и законных интересов, а также защита охраняемых законом публичных интересов.

При этом по смыслу ст. 387 ГПК РФ несогласие с той оценкой, которая дана судом первой инстанции исследованным им доказательствам, не может приниматься во внимание, поскольку суд надзорной инстанции проверяет правильность применения нижестоящими судами норм материального и процессуального права, а не фактическую сторону дела.

Разрешая данное дело, суд руководствовался положениями ст. ст. 288, 304 Гражданского кодекса Российской Федерации и исходил из недоказанности утверждений ответчика о нарушении законных прав членов ЖК «П.» производимым переоборудованием, так как работы по переоборудованию квартиры и устройству отдельного входного узла истцом выполнены в соответствии с проектом, с соблюдением санитарно-гигиенических, архитектурно-градостроительных, противопожарных требований.

Однако при рассмотрении дела судами первой и кассационной инстанции не принято во внимание следующее.
Содержание права собственности определяется ст.209 Гражданского кодекса Российской Федерации. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц.

В силу абзаца второго п. 3 ст. 288 ГК РФ размещение собственником в принадлежащем ему жилом помещении предприятий, учреждений, организаций допускается только после перевода такого помещения в нежилое. Перевод помещений из жилых в нежилые производится в порядке, определяемом жилищным законодательством.

Из этого следует, что разрешение данного спора только с применением норм гражданского законодательства, регулирующих отношения собственности, не возможно.

Статьей 36 Жилищного кодекса установлено, что собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы), а также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения, земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке (далее - общее имущество в многоквартирном доме). Границы и размер земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, определяются в соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о градостроительной деятельности.

Уменьшение размера общего имущества в многоквартирном доме возможно только с согласия всех собственников помещений в данном доме путем его реконструкции (ч. 3 ст. 36 ЖК РФ).

Пунктами 1, 2  ч.2 ст. 44 ЖК РФ предусмотрено, что принятие решений о реконструкции многоквартирного дома, а также принятие решений о пределах использования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им, относятся к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме. 
Если по общему правилу при проведении перепланировки и переустройства жилых помещений не требуется согласия собственников помещений многоквартирного дома, то при реконструкции, переустройстве и (или) перепланировке помещений, невозможных без присоединения к ним части общего имущества в многоквартирном доме, обязательным является получение согласия всех собственников помещений в многоквартирном доме (ч. 2 ст. 40 ЖК РФ.

Если земельный участок предан в порядке, установленном ст. 16 Федерального закона "О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации", в общую долевую собственность собственников помещений многоквартирного дома, то в таком случае реконструкция, связанная с необходимостью присоединения части такого участка и изменением порядка его использования, требует получения согласия всех собственников либо решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, причем отсутствие согласия собственников помещений в многоквартирном доме на уменьшение общего имущества не может быть восполнено судебным решением.
В силу приведенных норм материального права, подлежащих применению к рассматриваемым правоотношениям, следует сделать вывод о том, что не все обстоятельства, имеющие значение для дела, судом в нарушение требований ч. 2 ст. 56 ГПК РФ вынесены на обсуждение сторон и исследованы при рассмотрении дела, что повлияло на исход дела.

Истец и его представитель в заседании суда надзорной инстанции, возражая против удовлетворения надзорной жалобы, ссылались на то, что истец произвел переустройство, а не реконструкцию принадлежащего ему помещения, что в данном случае не предполагается присоединения части земельного участка как общего имущества собственников помещений многоквартирного дома (но не ЖК) и уменьшения общего имущества не происходит, а также на то, что разрешенный порядок пользования земельного участка не изменяется, устройство каких-либо подъездов к дому не планируется, а пешеходный проход к спорному помещению оборудован в значительной части не за счет земельного участка, относящегося к общему имуществу многоквартирного дома, а за счет муниципальных земель общего пользования.

Однако эти доводы относятся к фактическим обстоятельствам, которые должны были исследоваться и устанавливаться судом первой инстанции, но не исследованы им. Суд надзорной инстанции полномочиями по установлению фактических обстоятельств не наделен, а потому приведенные возражения истцовой стороны против удовлетворения надзорной жалобы отклоняются.

Руководствуясь ст.ст.387, 390 ГПК РФ, президиум решение С-го районного суда г. Ростова-на-Дону от 31 июля 2008 г. и определение судебной коллегии по гражданским делам Ростовского областного суда от 17 сентября 2008г. отменил и дело направил на новое рассмотрение в тот же суд в ином составе судей.
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