Тринадцатый арбитражный апелляционный суд  

Местонахождение: Санкт-Петербург, Суворовский проспект д. 65
Юридический адрес: 191015, Санкт-Петербург, Суворовский пр., д.50-52
info@13aas.arbitr.ru Телефон справочной службы: (812)4485996

Истец: Товарищество собственников жилья

«Индустириальный 26/24»

195279, Санкт-Петербург, Индустриальный пр., д. 26/24

Ответчик: ООО «Мираж»

195279, Санкт-Петербург, Индустриальный пр., д. 26/24

Представитель ООО «Мираж»:  Король Александр Сергеевич

197349, Санкт-Петербург, пр. Королева, д. 26, кор. 1, кв. 132

                                             Контактные телефоны: 

(812) 6221320 (Секретарь), моб.: 8-921-898-19-06 

Государственная пошлина: 1000 рублей

Дело № А56-2542/2009

ОБЪЯСНЕНИЯ ОТВЕТЧИКА

Ознакомившись с отзывом Истца на апелляционную жалобу, руководствуясь ст.ст. 41, 162, 266 АПК РФ, Ответчик считает необходимым дать суду дополнительные объяснения.
1) Ответчик считает оспариваемое решение суда первой инстанции незаконным и необоснованным по основаниям, изложенным в отзыве на иск, письменных объяснениях ответчика, письменных объяснениях ответчика №2, апелляционной жалобе и настоящих объяснениях Ответчика.
2) В своем отзыве на апелляционную жалобу Ответчика Истец приводит только два довода, имеющих непосредственное отношение к рассматриваемому делу: 
a. «А к ст. 137 ч. 1 п.1 применяет расширительное толклвание, делая вывод о единообразном размере платежей для всех собственников. На самом деле ЖК РФ устанавливает индивидуальный подход к каждому собственнику, исходит из его доли в общем имуществе …». Ответчик считает указанный довод необоснованным по основаниям, изложенным в отзыве на иск, письменных объяснениях ответчика, письменных объяснениях ответчика №2, апелляционной жалобе и настоящих объяснениях Ответчика.
b. «К тому же ответчик не разглядел в протоколе общего собрания от 16.02.2008 г. решение об утверждении в том же размере в 1 рубль с кв. метра жилой площади взноса на управленческие расходы и для остальных собственников жилых помещений». Однако, вопрос о взыскании с Ответчика задолженности по оплате указанного «взноса» не рассматривался судом первой инстанции по причине отсутствия соответствующего требования в исковом заявлении истца. 
Так, в представленном Истцом «Альтернативном расчете Платежа за услуги в содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме, приходящихся на долю нежилого помещения принятых на общем собрании членов ТСЖ «Индустриальный 26/24» по Протоколу №2 от 16.02.2008 г.» указанный «взнос» отсутствует. 

Следовательно, к рассматриваемому спору данный вопрос отношения не имеет.
3) Считаем необходимым обратить внимание суда на следующие очевидно ошибочные доводы, приведенные судом первой инстанции в обоснование принятого судом решения:
«… в соответствии с ч.3 п.1 ст.137 ЖК РФ общее собрание членов ТСЖ вправе устанавливать на основе принятой сметы доходов и расходов на год размеры платежей и взносов для  каждого собственника  помещения в многоквартирном доме в соответствии с его долей в вправе общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме…

    … В нарушение требований ст. 65 АПК РФ ответчиком не представлены в материалы дела допустимые и достоверные доказательства того,  что размер доли его участия в содержании общего имущества в многоквартирном доме был определен не пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в этом доме.»

Учитывая, что:

1. Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме пропорциональна размеру общей площади указанного помещения (ст. 37, ч. 1 ЖК РФ), а 

2. Доля обязательных расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме, бремя которых несет собственник помещения, определяется указанной долей в праве общей собственности на общее имущество (ст. 39, ч. 2 ЖК РФ)  

размер платы отдельного собственника помещения должен соотноситься с общей суммой платежей собственников всех помещений так же, как соотносятся размер принадлежащей ему доли в праве общей собственности на общее имущество к совокупному размеру долей, принадлежащих всем собственникам помещений.  

Данное условие может быть соблюдено только при установлении ЕДИНОГО ДЛЯ ВСЕХ СОБСТВЕННИКОВ тарифа с одного квадратного метра.

Иными словами, доля участия каждого из собственников в содержании общего имущества в многоквартирном доме в денежном выражении, не может превышать долю этого собственника в праве общей собственности на общее имущество, определенную соотношением площадей. Учитывая, что установление платежа пропорционально метражу уже в полной мере предусматривает необходимое распределение долей участия в содержании общего имущества, при установлении различных тарифов с одного квадратного метра  происходит перераспределение бремени расходов на содержание общего имущества в сторону его увеличения для тех собственников, для которых устанавливается больший размер тарифа. 

В нашем случае:

Взнос собственника жилого помещения общей площадью 20 квадратных метров, с учетом установленных ТСЖ «Индустриальный 26/24» тарифов, составит 120 рублей (20*6=120), а собственника нежилого помещения общей площадью 20 квадратных метров - 170 рублей (20*8,5=170), что наглядно иллюстрирует увеличение бремени расходов на содержание общего имущества для последнего в 1,42 раза. При этом занимаемая площадь и, соответственно, доля в праве общей собственности на общее имущество у них одинаковая. 

Таким образом, Ответчик оспаривал не размер установленной доли в праве общей собственности на общее имущество, а размер платы за эту долю, и, соответственно, не должен был «представлять в материалы дела допустимые и достоверные доказательства того,  что размер доли его участия в содержании общего имущества в многоквартирном доме был определен не пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в этом доме…».

Также, суд категорически не имел права признавать законным сам факт установления платы на административно-хозяйственные расходы только для собственников нежилых помещений, в том числе, в соответствии с доводами, изложенными выше. Подобная дискриминация собственников нежилых помещений недопустима, поскольку противоречит базовому принципу жилищного законодательства: равенства участников регулируемых жилищным законодательством отношений по владению, пользованию и распоряжению жилыми помещениями (ст. 1 часть 1 ЖК РФ, с учетом ст. 7 ЖК РФ). В противном случае, любое ТСЖ ничем не ограничивается в произвольном установлении любого размера любых платежей для собственников нежилых помещений, и последние, в силу своего естественного меньшинства, по сравнению с собственниками жилых помещений, не смогут защитить свои права по владению, пользованию и распоряжению своими помещениями ни на общих собраниях собственников, ни на собраниях членов ТСЖ.

4) Как было указано в апелляционной жалобе, в соответствии с ч. 2 ст. 120 Конституции РФ суд, установив при рассмотрении дела несоответствие акта государственного или иного органа закону, принимает решение в соответствии с законом. В соответствии со статьями 53 ГК РФ, 135, 144 ЖК РФ общее собрание членов ТСЖ является органом ТСЖ, а решение такого собрания является актом «иного органа» в смысле ч. 2 ст. 120 Конституции РФ. Принимая решение на основании несоответствующего закону решения общего собрания членов ТСЖ, суд первой инстанции нарушил ч. 2 ст. 120 Конституции РФ.
В дополнение к вышеизложенному следует отметить норму, содержащуюся в ст. 5, ч. 8 ЖК РФ, согласно которой в отношении даже федеральных законов императивно устанавливается, что «В случае несоответствия норм жилищного законодательства, содержащихся в федеральных законах и иных нормативных правовых актах Российской Федерации, законах и иных нормативных правовых актах субъектов Российской Федерации, нормативных правовых актах органов местного самоуправления, положениям настоящего Кодекса применяются положения настоящего Кодекса», а так же норму, предусмотренную в ст. 11 ч. 3 п. 4 ЖК РФ. Указанные нормы с учетом ст. 7 ЖК РФ в полной мере применяются к правоотношениям, возникающим в результате принятия ТСЖ незаконных решений, оформленных в виде протокола. Исходя из основ и принципов жилищного законодательства, решения общего собрания членов ТСЖ, прямо противоречащие ЖК РФ, не могут подлежать судебной защите.

Также считаем необходимым обратить внимание суда на позицию, изложенную в Постановлениях Пленума ВС РФ N 90, Пленума ВАС РФ N 14 от 09.12.1999 «О некоторых вопросах применения Федерального закона «Об обществах с ограниченной ответственностью» и Пленума ВАС РФ от 18.11.2003 N 19 «О некоторых вопросах применения Федерального закона «Об акционерных обществах», в которых суд справедливо признавал, что в  случаях, когда стороны, участвующие в рассматриваемом судом споре, ссылаются в обоснование своих требований на решение общего собрания участников общества/акционеров, принятое с существенными нарушениями закона или иных правовых актов суд должен исходить из того, что такое решение не имеет юридической силы (в целом или в соответствующей части) независимо от того, было оно оспорено кем-либо из участников общества или нет, и разрешить спор, руководствуясь нормами закона.

Представляется, решение общего собрания участников общества/акционеров, как и решение  общего собрания членов ТСЖ, принятые с существенными нарушениями закона или иных правовых актов, в равной мере подпадают под определение акта «иного органа» в смысле ч. 2 ст. 120 Конституции РФ. Такое решение не порождало правовых последствий и не должно было приниматься судом первой инстанции во внимание при разрешении спора.

5) Следует обратить внимание суда также на норму, содержащуюся в частях 3, 4 ст. 162 ЖК РФ. Так, в договоре управления многоквартирным домом должен быть указан порядок определения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения. При этом условия договора управления многоквартирным домом устанавливаются одинаковыми для всех собственников помещений в многоквартирном доме.
Аналогичная норма содержится и в п. 31 правил содержания и ремонта общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 N 491: «При определении размера платы за содержание и ремонт жилого помещения собственников помещений, которые выбрали управляющую организацию … Указанный размер платы устанавливается одинаковым для всех собственников помещений».
В соответствии с ч. 1 ст. 7 ЖК РФ в случаях, если жилищные отношения не урегулированы жилищным законодательством или соглашением участников таких отношений, и при отсутствии норм гражданского или иного законодательства, прямо регулирующих такие отношения, к ним, если это не противоречит их существу, применяется жилищное законодательство, регулирующее сходные отношения (аналогия закона).

Принимая во внимание нормы ст. 161 ЖК РФ, в соответствии с которой и «управление товариществом собственников жилья», и «управление управляющей организацией» являются способами управления многоквартирным домом, с учетом положений ч. 1 ст. 1  ЖК РФ, считаем, что указанные нормы в полной мере применяются к рассматриваемой ситуации по аналогии закона.
Представитель ООО «Мираж»
На основании доверенности № 025-09 от 20.10.2009 г.
_________________ Король А.С.

16 декабря  2009 г.
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