«_» марта 2015 года                                                                      Дело № <Данные изъяты>
РЕШЕНИЕ

Липецкий областной третейский суд при ООО «Арго-Л»
398059, г. Липецк, ул. Октябрьская, д. 53, офис 204; тел. 8(4742) 24-01-94

Липецкий областной третейский суд при ООО «Арго-Л» в составе, назначенном Определением заместителя председателя суда Герштейна Г.И. от «_».01.2015 года:

судья Сергеевой Ю.В. (единолично), 

при ведении протокола судебного заседания секретарем   Галкиной Е.А.

рассмотрев в закрытом судебном заседании дело № <Данные изъяты>,

при участии:
Истца: <Данные изъяты>
Истицы: <Данные изъяты>
Ответчицы: <Данные изъяты>, 

Третьего лица: представителя администрации города Липецка <Данные изъяты> по доверенности от <Данные изъяты>,  

Третьего лица: представителя департамента ЖКХ администрации города Липецка <Данные изъяты> В отсутствие:  

Третьего лица: представитель управляющей компании «Советская» в судебное заседание  не явился, о времени и месте рассмотрения дела извещен надлежащим образом и своевременно, возражений и отзывов  на иск не представили, о причине неявки не уведомил.
Третьего лица: представитель Управления Федеральной службы судебных приставов по Липецкой области <Данные изъяты> в судебное заседание  не явилась, о времени и месте рассмотрения дела извещена надлежащим образом и своевременно, представила Отзыв.
Третьего лица: <Данные изъяты> в судебное заседание  не явилась, о времени и месте рассмотрения дела извещена надлежащим образом и своевременно, возражений и отзывов  на иск не представила, о причине неявки не уведомила.
Третьего лица: <Данные изъяты> в судебное заседание  не явилась, о времени и месте рассмотрения дела извещена надлежащим образом и своевременно, возражений и отзывов  на иск не представила, о причине неявки не уведомила.
Третьего лица: <Данные изъяты> в судебное заседание  не явилась, о времени и месте рассмотрения дела извещена надлежащим образом и своевременно, возражений и отзывов  на иск не представила, о причине неявки не уведомила.
Третьего лица: <Данные изъяты> в судебное заседание  не явилась, о времени и месте рассмотрения дела извещена надлежащим образом и своевременно, возражений и отзывов  на иск не представила, о причине неявки не уведомила.
Компетенция суда:

Между сторонами имеется Договор аренды жилого помещения от «_» февраля 2013 года, где в п.5.2 указано, что Все споры, разногласия или требования, возникающие из настоящего договора или в связи с ним, в том числе касающиеся его исполнения, прекращения или недействительности, а так же иные споры по сделкам(соглашениям, контрактам), заключенным на основании настоящего договора или во исполнение его, подлежат разрешению в любом постоянно действующем третейском суде, решение которого будет окончательным, обязательным для сторон и будет ими исполнено в сроки и в порядке, указанном в решении Третейского суда.

Самоотводов и заявлений об отводе судьи от Сторон не поступало.

Возражений против третейского разбирательства по мотиву отсутствия или недействительности третейских соглашений представителями Сторон не поступало.

Заявление от Сторон об отсутствии у третейского суда компетенции рассматривать переданный на его рассмотрение спор, не поступало.

Руководствуясь, ст.ст. 5, 7, 17 федерального закона РФ от 24.07.2002 г. № 102 – ФЗ «О третейских судах Российской Федерации» и п.3, п.4, ст.4 Регламента Липецкого областного третейского суда при ООО «Арго-Л», суд принял решение о наличии у него компетенции рассматривать переданный на его разрешение спор.

В связи с чем, суд

УСТАНОВИЛ:
<Данные изъяты> и <Данные изъяты> обратились с иском о взыскании задолженности по арендным платежам в сумме <Данные изъяты> рублей с <Данные изъяты>.

В обосновании своих требований истцы указали, что в период с «_».09.2014 года по настоящее время <Данные изъяты> в нарушение условий Договора аренды жилого помещения от «_».02.2013 года и норм действующего законодательства РФ не исполняет свои обязательства по ежемесячной оплате арендованного жилого помещения, вследствие чего образовалась  задолженность по арендной плате в размере <Данные изъяты> рублей.
<Данные изъяты> заявила встречные исковые требования об учете расходов на реконструкцию в качестве арендных платежей. В обосновании своих требований указала, что по условиям Договора аренды от «_».02.2013 года она имеет право с согласия арендодателей производить переустройство и (или) перепланировку и реконструкцию квартиры и при совершении указанных действий расходы на реконструкцию учитываются как оплата арендных платежей.

<Данные изъяты> возражала против встречных требований, поскольку право собственности на квартиру после реконструкции не оформлено, что по ее мнению не позволяет <Данные изъяты> утверждать о произведенной ею  реконструкции, а как следствие и об учете расходов на возведение балкона в качестве арендных платежей.
Выслушав, возражения <Данные изъяты> <Данные изъяты> уточнила встречные исковые требования и просила суд признать реконструкцию квартиры, расположенной по адресу: город Липецк, ул. <Данные изъяты> , д. «_», кв.1 законной, а также учесть расходы на реконструкцию квартиры в размере <Данные изъяты> рублей в счет погашения арендных платежей за пять месяцев по договору аренды жилого помещения от «_».02.2013 года.

В судебном заседании истцы заявленные требования поддержали в полном объеме и настаивали на их удовлетворении, уточненные встречные исковые требования истцы не признали, просили суд отказать в удовлетворении требований <Данные изъяты>.
Ответчица просила удовлетворить уточненные встречные требования и отказать в удовлетворении требований <Данные изъяты> и <Данные изъяты>
Представитель администрации города Липецка <Данные изъяты> возражала против удовлетворения встречных исковых требований, по причине того, что возведенный балкон – это самовольная постройка, на которую отсутствует разрешение департамента градостроительства и архитектуры администрации города Липецка, признание реконструкции законной носит характер публичных правоотношений, арендатор не имеет законных прав на узаконение реконструкции квартиры. 

Представитель департамента ЖКХ администрации города Липецка <Данные изъяты> в заседании суда возражала против удовлетворения уточненных встречных исковых требований так как считает, что по предмету данного спора между теми же лицами уже имеется апелляционное определение Липецкого областного суда, кроме того <Данные изъяты> не имеет законных прав на узаконение реконструкции квартиры, так как в соответствии со ст. 26 ЖК РФ законное право на узаконение имеет собственник или уполномоченное им лицо.

Представитель Управления Федеральной службы судебных приставов по Липецкой области <Данные изъяты> в судебное заседание, представила Отзыв, в котором пояснила, что из с материалов дела видно, что предмет спора рассматриваемый в Советском районном суде был иной, чем предмет рассматриваемый в Липецком областном третейском суде.

Третьи лица: представитель УК «Советская», <Данные изъяты> , <Данные изъяты>, <Данные изъяты>, <Данные изъяты> в судебное заседание  не явились, о времени и месте рассмотрения дела извещены  надлежащим образом и своевременно, возражений и отзывов  на иск не представили, о причине неявки не уведомили.

Суд определил рассмотреть дело в отсутствие лиц, не явившихся в судебное заседание.
Выслушав истцов, ответчицу, мнение третьих лиц, исследовав материалы дела, суд приходит к выводу об удовлетворении уточненных встречных исковых требований по следующим основаниям.

В суде установлено, что <Данные изъяты> в соответствии с условиями Договора аренды жилого помещения от «_».02.2013 года с согласия собственников, то есть будучи уполномоченным лицом,  произвела реконструкцию квартиры №1 дома 49 корпуса 4 ул. <Данные изъяты> г. Липецка,  - в квартире возведен балкон, организован дверной проем на месте оконного из кухни на балкон, не нарушая несущих перемычек.
В соответствии с п.14 ст. 1 Градостроительного кодекса РФ реконструкция объектов капитального строительства (за исключением линейных объектов) - изменение параметров объекта капитального строительства, его частей (высоты, количества этажей, площади, объема), в том числе надстройка, перестройка, расширение объекта капитального строительства, а также замена и (или) восстановление несущих строительных конструкций объекта капитального строительства, за исключением замены отдельных элементов таких конструкций на аналогичные или иные улучшающие показатели таких конструкций элементы и (или) восстановления указанных элементов.

Согласно п.3 ч.1 ст.36 ЖК РФ собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежит на праве общей долевой собственности общее имущество в многоквартирном доме, а именно 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;

В силу ст. 36 ЖК РФ:
2. Собственники помещений в многоквартирном доме владеют, пользуются и в установленных настоящим Кодексом и гражданским законодательством пределах распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме.

3. Уменьшение размера общего имущества в многоквартирном доме возможно только с согласия всех собственников помещений в данном доме путем его реконструкции.
4. По решению собственников помещений в многоквартирном доме, принятому на общем собрании таких собственников, объекты общего имущества в многоквартирном доме могут быть переданы в пользование иным лицам в случае, если это не нарушает права и законные интересы граждан и юридических лиц.

В соответствии с ч.2 ст. 40 ЖК РФ, если реконструкция, переустройство и (или) перепланировка помещений невозможны без присоединения к ним части общего имущества в многоквартирном доме, на такие реконструкцию, переустройство и (или) перепланировку помещений должно быть получено согласие всех собственников помещений в многоквартирном доме.
Суду предоставлен протокол собрания собственников помещений многоквартирного дома 49, корп.4, по ул. <Данные изъяты> г.Липецка, из которого следует, что собственники помещений, обладающие 60 % голосов, предоставили согласие на реконструкцию квартиры № 1 вышеуказанного дома.
Как указывается в п.1 ст. 247 ГК РФ, владение и пользование имуществом, находящимся в долевой собственности, осуществляются по соглашению всех ее участников, а при недостижении согласия – в порядке, устанавливаемом судом.

В силу ст. 304 ГК РФ собственник может требовать устранения всяких нарушений его права, хотя бы эти нарушения и не были соединены с лишением владения.

Таким образом, собственники помещений в многоквартирном доме имеют право требовать устранения всяких нарушений их прав, хотя бы эти нарушения и не были соединены с лишением владения, а также право на защиту своего владения.

Судом в качестве третьих лиц были привлечены <Данные изъяты>, <Данные изъяты>, <Данные изъяты>, <Данные изъяты>, которые ранее заявляли о нарушении их прав в связи с перепланировкой спорной квартиры, однако в заседании суда они  не явились, о причинах неявки суд не уведомили, о нарушении своих прав и законных интересов не заявили. Доказательств того, что вышеуказанные лица являются собственниками жилых помещений у третейского суда нет, а статус данных лиц в государственном суде определён как – <Данные изъяты>- собственник общедолевого имущества, при этом данных о зарегистрированных правах <Данные изъяты>  в судебном акте государственного суда нет. Остальные лица имеют процессуальный статус лиц, которые обратились с апелляционной жалобой, данных о том, что они имеют зарегистрированные права в судебных актах государственных судов нет.
Согласно оценки технического состояния <Данные изъяты> № «_» от «_».07.2013 года (л.д. 31) установлено, что несущие и ограждающие конструкции балкона, пристроенного к спорной квартире, отвечают требованиям прочности, устойчивости и долговременной эксплуатации и не создают никакой опасности для проживания в доме жильцов.

Согласно экспертному заключению № «_» от «_».07.2013 года <Данные изъяты> (л.д. 32) спорная квартира соответствует требованиям п. 4.7, 5.1., 8.1.1 СанПиН 2.1.2.2645-10 «Санитарно-эпидемиологические требования к условиям проживания в жилых зданиях и помещениях».

Согласно заключению МЧС РФ от 18.07.2013 года (л.д. 33) проведенная реконструкция в вышеуказанной квартире соответствует предъявленным требованиям пожарной безопасности.
В соответствии с заключением департамента градостроительства и архитектуры администрации города Липецка балкон квартиры 1 дома 49 корпус 4 по ул. Космонавтов города Липецка возведен в легких металлических конструкциях, в пределах отмостки здания с доступом к цоколю, что не соответствует архитектурному облику дома.
Также суд в совокупности с другими доказательствами принимает во внимание  наличие на первом этаже дома 49 корп.4 по ул. <Данные изъяты> г. Липецка ещё семи балконов, что подтверждается представленными суду фотографиями (л.д. 112 – 136).
К доводам представителя администрации г. Липецка <Данные изъяты> суд относится критически и не принимает их, так как отказ в выдаче разрешения на реконструкцию не может быть безусловным основанием к отказу в удовлетворении исковых требований при имеющихся доказательствах в деле. Не может служить безусловным основанием к отказу в удовлетворении исковых требований и отсутствие согласия всех собственников, так как отсутствие письменного согласия не свидетельствует о том, что иные лица не подписавшие разрешение против сохранения квартиры в реконструированном виде против этого, а кроме того, любой собственник может обратиться в суд за защитой своих прав в любой момент с отдельными исковыми требованиями или обжалуя настоящее решение.
Реализация своих прав и интересов не может вступать в противоречие с реализацией законных правам и интересов других лиц. Сам орган администрации г. Липецка не может дать разрешение на реконструкцию помещения, если все собственники своего согласия не дали, поэтому довод представителя администрации и в связи с этим не имеет правового значения. Само же по себе нежелание определённых лиц, выраженное в иной судебной инстанции, в возможности сохранения жилого помещения в реконструированном или перепланированном виде и отсутствие письменного согласия не может являться основанием для отказа настоящим судом в удовлетворении уточнённого встречного иска. Действительным основанием отказа в удовлетворении уточнённого встречного иска может являться нарушении безопасности помещения либо и нарушение реальных, а не мнимых прав лиц. Судом неоднократно привлечённые третьи лица в суд вызывались, однако третьи лица возражений, доводов не представили. Третьи лица имеют те же права, что и стороны, а значит, коль скоро они надлежащим образом уведомлены о дне месте и времени судебного разбирательства и не представили возражений, относительно заявленных исковых требований, уточнённых исковых требований, суд полагает, что их права ничем не нарушены. Кроме того <Данные изъяты> пояснила что с соседями конфликт из-за того, что соседям сверху на втором этаже они решётки поставили за свои деньги, а <Данные изъяты> (жилец квартиры на третьем этаже) пишет жалобы из зависти и дурного характера. Иных доказательств суду не представлено.
Суд в совокупности с пояснениями <Данные изъяты> принимает во внимание также наличие на первом этаже дома 49 корп.4 по ул. <Данные изъяты> г. Липецка ещё семи балконов, что подтверждается представленными суду фотографиями (л.д. 112 – 136), постановления и решения о сносе которых не принимались.

Доводы представителя департамента ЖКХ администрации г. Липецка так же суд находит неосновательными, так как настоящий спор рассматривается не между теми же лицами. Так, <Данные изъяты> и <Данные изъяты> в других судебных процессах не участвовали, а значит в настоящем случае ч.3 ст. 61 ГПК РФ применяться не может. Кроме того, предметом искового производства в государственном суде было разрешение вопроса о перепланировании помещения, а в настоящем процессе разрешается вопрос о его реконструкции. Таким образом, третейский суд рассматривает спор о другом предмете и между иными лицами.
Таким образом, анализируя материалы дела, суд приходит к выводу, что реконструкция произведена с соблюдением технических норм, санитарных требований и требований пожарной безопасности. Суду не представлены доказательства того, что сохранение спорного объекта нарушает права и охраняемые интересы других лиц или создает угрозу жизни и здоровью граждан. Кроме того, обращение в департамент градостроительства и архитектуры администрации города Липецка суд расценивает как добросовестную попытку легализовать реконструкцию квартиры. 
Согласно ч.4 ст. 29 ЖК РФ на основании решения суда жилое помещение может быть сохранено в переустроенном и (или) перепланированном состоянии, если этим не нарушаются права и законные интересы граждан либо это не создает угрозу их жизни или здоровью.
Согласно ч.1 ст.6 ГК РФ в случаях, когда гражданские отношения прямо не урегулированы законодательством или соглашением сторон и отсутствует применимый к ним обычай, к таким отношениям, если это не противоречит их существу, применяется гражданское законодательство, регулирующее сходные отношения (аналогия закона).

На основании вышеизложенного, суд приходит к выводу об удовлетворении требований <Данные изъяты> о признании реконструкции квартиры, расположенной по адресу: город Липецк, ул. <Данные изъяты>, д. 49/4, кв.1 законной.

Также <Данные изъяты> заявлены требования об учете расходов на реконструкцию квартиры в размере <Данные изъяты> рублей в счет погашения арендных платежей за пять месяцев по договору аренды жилого помещения от «_».02.2013 года.

Согласно п. 3.1. договора подряда от «_» мая 2013 года (л.д. 24) стоимость работ по возведению балкона составила <Данные изъяты> рублей.
Согласно п. 2.6 Договора аренды жилого помещения, заключенного Сторонами, «При совершении действий Арендатором, указанных в п. 3.1.4, 3.1.5, расходы Арендатора учитываются как оплата за пользование Квартирой».

Согласно 3.1.5 Договора арендатор вправе производить переустройство и (или) перепланировку и реконструкцию квартиры с согласия Арендодателей.

Согласно статье 309 Гражданского кодекса Российской Федерации обязательства должны исполняться надлежащим образом в соответствии с условиями обязательства и требованиями закона, иных правовых актов, а при отсутствии таких условий и требований - в соответствии с обычаями делового оборота или иными обычно предъявляемыми требованиями.

На основании вышеизложенного, суд приходит к выводу о наличии оснований для удовлетворения требований <Данные изъяты> об учете расходов на реконструкцию квартиры в размере <Данные изъяты> рублей в счет погашения арендных платежей за пять месяцев по договору аренды жилого помещения от «_».02.2013 года, и об отказе в удовлетворении требований <Данные изъяты> и <Данные изъяты> о взыскании с <Данные изъяты> задолженности по арендной плате.
На основании изложенного, руководствуясь  ст.ст. 31-33 ФЗ № 102 от 24 июля 2002 года, суд

РЕШИЛ:
1. В удовлетворении требований о взыскании с <Данные изъяты> в пользу <Данные изъяты> и <Данные изъяты>  суммы задолженности по арендной плате по договору аренды от «_».02.2013 года в размере <Данные изъяты> рублей отказать.
2. Признать реконструкцию квартиры, расположенной по адресу: город Липецк, ул. <Данные изъяты> , д. «_», кв.1,  законной и сохранить квартиру в реконструированном виде.

3. Учесть расходы на реконструкцию квартиры в размере <Данные изъяты> рублей понесенные <Данные изъяты> в счет погашения арендных платежей за пять месяцев по договору аренды жилого помещения от «_».02.2013 года.
4. Разъяснить участникам третейского разбирательства порядок оспаривания решения третейского суда в компетентный суд путем подачи стороной, участвующей в деле, заявления об отмене решения в компетентный суд в течение трёх месяцев со дня его получения подавшей заявление стороной, что не исключает для лиц, не являвшихся стороной третейского соглашения, право на подачу такого заявления, если в данном решении третейского суда был разрешен вопрос об их правах и обязанностях, согласно конституционно-правовой позиции Конституционного Суда РФ, выраженной им в п. 1 резолютивной части Определения от 18.12.2008 г. № 1086-О-П. Порядок оспаривания и рассмотрения заявления об отмене компетентным судом, основания отмены решения третейского суда определяются процессуальным законодательством России. Компетентным судом по месту осуществления третейского разбирательства является Советский районный суд г. Липецка (г. Липецк, ул. Космонавтов, 54).

Решение вступает в силу немедленно, для сторон является окончательным и подлежит обязательному исполнению в течение 1 (одного) рабочего дня со дня получения  данного решения.

Решение вынесено и оглашено «_» марта 2015 года.
Судья                                                                                                                              Ю.В. Сергеева
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