Дело № 2-1894/2014

Р Е Ш Е Н И Е

Именем Российской Федерации

10 апреля 2014 года г. Челябинск

Советский районный суд г. Челябинска в составе:

председательствующего Волуйских И.И.

при секретаре Граковой Е.В.

рассмотрев в открытом судебном заседании гражданское дело по заявлению Нестеровой ФИО7 к Управлению жилищно-коммунального хозяйства Администрации города Челябинска о признании незаконными действий и отмене протокола,

УСТАНОВИЛ:

Нестерова <данные изъяты>. обратилась в Советский районный суд города Челябинска с исковым заявлением к Управлению жилищно-коммунального хозяйства Администрации города Челябинска (далее также – Управление, УЖКХ) в котором просила суд признать незаконными действий Управления, выразившиеся в отказе отменить проведение конкурса по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом, расположенным по адресу: <адрес> (далее – спорный дом); признать незаконными действия Управления по организации и проведению конкурса по отбору управляющей организации с отношении спорного дома; признать недействительными результаты конкурса, проведенного Управлением ДД.ММ.ГГГГ года лот №, по отбору управляющей организации для управления спорным домом (л.д.3-6).

В последующем заявитель уточнил требования и просил суд признать незаконными действия Управления, выразившиеся в отказе отменить проведение конкурса по отбору управляющей организации для управления спорным домом; признать незаконными действия Управления по организации и проведению конкурса по отбору управляющей организации с отношении спорного дома; признать недействительным протокол №конкурса по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом от ДД.ММ.ГГГГ (л.д. 259).

В обоснование заявленных требований заявитель указал, что являлся участником долевого строительства спорного дома, на основании заключенного с ОАО «Челябспецтранс» договора. ДД.ММ.ГГГГ года спорный дом был введен в эксплуатацию, в этот же день по акту приема-передачи заявителю была передана квартира №. ДД.ММ.ГГГГ года собранием собственников спорного дома было принято решение об избрании управляющей компанией ООО «Интарный 24». ДД.ММ.ГГГГ года состоялся конкурс организованный УЖКХ по отбору управляющей организации для управления спорным домом, победителем которого было признано ООО УК «Урал-Сити». Состоявшийся конкурс заявитель полагает незаконным, поскольку собственники спорного дома приняли решение по вопросу управления многоквартирным домом.

Представитель заявителя Кирицын <данные изъяты>., действующий на основании доверенности (л.д. 225), заявленные требования поддержал по изложенным основаниям, также пояснил, что полномочия по участию в общем собрании собственников многоквартирного дома возникают с момента подписания акта приема-передачи объекта долевого участия, а не с момента государственной регистрации права.

Представитель УЖКХ Ковалева <данные изъяты>., действующая на основании доверенности (л.д. 224), возражала против удовлетворения заявленных требований, представила копии документов по проведенному конкурсу (л.д. 187-222), письменные отзывы (л.д. 226-227,). В обоснование возражений указала на то, что конкурс по отбору управляющей организации был проведен в соответствии с действующим законодательством, в определенном статьей 161 Жилищного кодекса РФ порядке. Относительно проведенного ДД.ММ.ГГГГ года собрания собственников многоквартирного дома пояснила, что такое собрание является ненадлежащим, поскольку права на объекты долевого строительства на момент проведения собрания зарегистрированы не были.

Заслушав лиц, участвующих в рассмотрении дела, исследовав и оценив представленные доказательства, суд установил следующие обстоятельства.

ДД.ММ.ГГГГ года разрешением администрации города Челябинска № спорный жилой дом был введен в эксплуатацию (л.д. 18).

ДД.ММ.ГГГГ между ОАО «Челябспецтранс» и Нестеровой <данные изъяты> участником долевого строительства, был подписан акт приема-передачи, по условиям которого застройщик передал Нестеровой <данные изъяты>. объект долевого участия – квартиру № в спорном доме (л.д. 98).

ДД.ММ.ГГГГ года по инициативе Нестеровой <данные изъяты>. было организованно и проведено общее собрание собственников помещений спорного дома, одним из вопросов по которому был вопрос об избрании управляющей организации. По результатам голосования было принято решение об избрании управляющей организацией – ООО «Интарный 24». Результаты голосования были оформлены протоколом (л.д. 48).

Как следует из содержания приложенных к материалам дела документов в собрании принимали участие лица, которыми на основании актов приема-передачи от застройщика были получены объекты долевого участия в спорном доме (л.д. 50-175).

Письмом от ДД.ММ.ГГГГ, поступившим в адрес Администрации города Челябинска и УЖКХ ДД.ММ.ГГГГ, директор ООО «Интарный 24» уведомил последних о состоявшемся ДД.ММ.ГГГГ собрании собственников помещений в спорном доме и о том, что ООО «Интарный-24» было избрано управляющей организацией (л.д. 49).

ДД.ММ.ГГГГ года Администрация города Челябинска открыла конкурс по отбору управляющей организации для управления многоквартирными домами, в том числе, в отношении спорного дома (л.д. 188-197).

По результатам проведенного конкурса, его победителем и управляющей организацией в отношении спорного дома было признано – ООО «Урал-Сити», о чем был составлен соответствующий протокол от ДД.ММ.ГГГГ года (л.д. 221-222).

Обращаясь в суд Нестерова <данные изъяты> видит нарушение своих прав в том, что собственники помещений в многоквартирном доме еще до проведения конкурса реализовали свое право на выбор управляющей организации, Администрация должна была учесть указанное обстоятельство и не проводить конкурс в отношен спорного дома.

Суд с указанным доводом истца не может согласиться ввиду следующего.

Частью 14 статьи 161 Жилищного кодека Российской Федерации (далее – ЖК РФ) установлено, что в течение двадцати дней со дня выдачи в порядке, установленном законодательством о градостроительной деятельности, разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома орган местного самоуправления размещает извещение о проведении открытого конкурса по отбору управляющей организации на официальном сайте в сети "Интернет" и не позднее чем в течение сорока дней со дня размещения такого извещения проводит в соответствии с ч. 4 настоящей статьи открытый конкурс.

До проведения соответствующего конкурса и объявления его результатов управление многоквартирным домом осуществляется застройщиком при условии его соответствия стандартам и правилам деятельности по управлению многоквартирными домами (часть 14 статьи 161 ЖК РФ).

Порядок организации и проведения органом местного самоуправления открытого конкурса по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом установлен Правилами проведения органом местного самоуправления открытого конкурса по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом (далее - Правила), утвержденными постановлением Правительства Российской Федерации от ДД.ММ.ГГГГ №.

В соответствии с пунктом 3 Правил конкурс проводится, если: 1) собственниками помещений в многоквартирном доме не выбран способ управления этим домом, в том числе в следующих случаях: собственниками помещений в многоквартирном доме общее собрание по вопросу выбора способа управления многоквартирным домом не проводилось или решение о выборе способа управления многоквартирным домом не было принято; по истечении 2 месяцев после вступления в законную силу решения суда о признании несостоявшимся общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме по вопросу выбора способа управления многоквартирным домом повторное общее собрание не проводилось или решение о выборе способа управления многоквартирным домом не было принято; 2) принятое собственниками помещений в многоквартирном доме решение о выборе способа управления домом не реализовано, в том числе в следующих случаях: большинство собственников помещений в многоквартирном доме не заключили договоры, предусмотренные ст. 164 Жилищного кодекса Российской Федерации; собственники помещений в многоквартирном доме не направили в уполномоченный федеральный орган исполнительной власти документы, необходимые для государственной регистрации товарищества собственников жилья либо жилищного кооператива или иного специализированного потребительского кооператива; не заключены договоры управления многоквартирным домом, предусмотренные ст. 162 Жилищного кодекса Российской Федерации; 3) до окончания срока действия договора управления многоквартирным домом, заключенного по результатам конкурса, не выбран способ управления этим домом или если принятое решение о выборе способа управления этим домом не было реализовано.

Пунктом 39 Правил установлено, что в случае если до дня проведения конкурса собственники помещений в многоквартирном доме выбрали способ управления многоквартирным домом или реализовали решение о выборе способа управления этим домом, конкурс не проводится. Отказ от проведения конкурса по иным основаниям не допускается.

Согласно части 3 статьи 161 ЖК РФ способ управления многоквартирным домом выбирается на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме.

Согласно статье 44 ЖК РФ общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме является органом управления многоквартирным домом, к компетенции которого относится, в числе прочего, выбор способа управления многоквартирным домом.

Как следует из содержания вышеуказанных статьей право на участие в таком собрание и полномочия на принятие решений возникает у собственника помещения в многоквартирном доме.

В рассматриваемом деле собрание было проведено и решение от 29 ноября 2013 года было принято лицами, принявшими помещения расположенные в многоквартирном доме по акту приема передачи от застройщика, но не зарегистрировавшие свои права в установленном законом порядке.

Согласно пункта 1 статьи 131 Гражданского кодекса Российской Федерации право собственности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекращение подлежат государственной регистрации в едином государственном реестре органами, осуществляющими государственную регистрацию прав на недвижимость и сделок с ней. Регистрации подлежат: право собственности, право хозяйственного ведения, право оперативного управления, право пожизненного наследуемого владения, право постоянного пользования, ипотека, сервитуты, а также иные права в случаях, предусмотренных настоящим Кодексом и иными законами. Аналогичные положения закреплены в статье 18 ЖК РФ.

Момент возникновения прав на здания, строения, сооружения и другое вновь создаваемое недвижимое имущество закон связывает с государственной регистрацией права (статья 219 ГК РФ).

Объем правомочий собственника установлен статьей 209 ГК РФ и включает в себя право владения, пользование и распоряжения.

Правоотношения по организации, проведению и участию в общих собраний в многоквартирном доме, принятию соответствующих решений, неразрывно связаны с правом владения и пользования недвижимым имуществом.

Утверждения истца и его представителя о безусловности возникновения прав у участника долевого строительства и как следствие наличие у него права на участия в общем собрании после подписания акта приема-передачи несостоятельны.

Во-первых, положения Федерального закона от 30.12.2004 № 214-ФЗ "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" не содержат каких-либо условий возникновения права на объект долевого строительства после подписания акта приема-передачи. Указанное действие лишь является условием для обращения за государственной регистрацией права.

Во-вторых, положениями статьи 23 Федерального закона от 21.07.1997 N 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» установлено, что государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним в многоквартирных домах проводится в соответствии с настоящим Федеральным законом и Жилищным кодексом Российской Федерации. При этом в государственной регистрации прав также может быть отказано по основаниям, установленным статьей 20 Закона о регистрации.

Таким образом, с учетом того, государственная регистрация является юридическим актом признания государством прав, то до ее проведения участник долевого строительства с которым подписан акт приема-передачи объекта долевого строительства не является собственником такого объекта и у него не возникает имущественных прав владения, пользования и распоряжения, а следовательно и права на участие в собрании собственников помещений в многоквартирном доме.

Иное понимание означало бы нивелирование смысла и значения процедуры государственной регистрации прав.

При таких обстоятельствах суд приходит к выводу о том, что у Администрации города Челябинска не было оснований для отмены конкурса по отбору управляющей организации в отношении спорного дома. Каких-либо доказательств, нарушения процедуры или порядка организации конкурса заявителем не представлено. Оснований для признания действий Управления жилищно-коммунального хозяйства Администрации города Челябинска не установлено.

Кроме того, суд отмечает, что заявитель не лишен возможности после того как права на объекты долевого участия будут зарегистрированы в установленном законом порядке организовать и провести собрание об изменении управляющей компании.

На основании изложенного, руководствуюсь статьями 194-198 ГПК РФ,

Р Е Ш И Л :

В удовлетворении требований Нестеровой ФИО7 о признании незаконным действий Управления жилищно-коммунального хозяйства Администрации города Челябинска выразившихся в отказе отмены проведения конкурса по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом, расположенным по адресу: <адрес>; о признании незаконным действий Управления жилищно-коммунального хозяйства Администрации города Челябинска по организации и проведению конкурса по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом, расположенным по адресу: <адрес>; о признании недействительным протокола № конкурса по отбору организации для управления многоквартирным домом от ДД.ММ.ГГГГ года, отказать.

Решение может быть обжаловано в апелляционном порядке в Челябинский областной суд через Советский районный суд г. Челябинска в течение месяца с момента его принятия в окончательной форме.

Председательствующий: Волуйских И.И.

