Дело №33-4625/2010

КАССАЦИОННОЕ ОПРЕДЕЛЕНИЕ
г. Тюмень                                                                                             
25 октября 2010 года
Судебная коллегия по гражданским делам Тюменского областного суда в составе:

председательствующего
Дудниченко Г.Н.,

судей
Журавлёвой Г.М., Кавка Е.Ю.,

при секретаре
Волошиной С.С.

рассмотрела в открытом судебном заседании гражданское дело по кассационной жалобе истцов Б.Н.Н., действующей за себя и несовершеннолетнего сына А.А.Ф. в лице представителя Глебова Александра Владимировича на решение Тобольского городского суда Тюменской области от 15 сентября 2010 года, которым постановлено:

«В удовлетворении требований Б.Н.Н., действующей в своих интересах и интересах несовершеннолетнего А.А.Ф., У.А.П. к Администрации города Тобольска о признании права пользования жилым помещением, расположенным по адресу: г. Тобольск, улица Хохрякова, … по договору социального найма, отказать».

Заслушав доклад судьи Тюменского областного суда Журавлёвой Г.М., выслушав представителя Глебова А.В., судебная коллегия

установила:

Истцы обратились в суд с требованиями к ответчику о признании права пользования жилым помещением, расположенным по адресу: г.Тобольск, ул. Хохрякова, … на условиях договора социального найма жилого помещения, и возложении обязанности на Администрацию г. Тобольска заключить с Б.Н.Н. договор социального найма.

Исковые требования мотивированы тем, что с 1987 г. по 1991 г. истец Б.Н.Н. состояла в трудовых отношениях с Тобольским речным портом. В 1990 г. на основании совместного решения администрации и профсоюзного комитета Тобольского речного порта истцу и членам ее семьи было предоставлено жилое помещением, расположенное по адресу: г.Тобольск, ул. Хохрякова, ... С момента предоставления жилого помещения истица и ее несовершеннолетние дети проживают и состоят на регистрационном учете в спорном жилом помещении. Своевременно ордер на жилое помещение семье истца выдан не был. При этом, по инициативе органа местного самоуправления в 1999 г. был заключен договор коммерческого найма вышеназванного жилого помещения. Летом 2010 г. истица обратилась в Жилищный комитет с просьбой о заключении с ней договора социального найма занимаемого ею жилого помещения. Указанная просьба была отклонена с мотивировкой наличия договора коммерческого найма и невозможностью, в связи с этим, изменения договорных отношений. Спорное жилое помещение было передано в муниципальную собственность. Полагает, что орган местного самоуправления не имел правовых оснований для заключения договора коммерческого найма, должен был быть заключен договор социального найма спорного жилого помещения. В период предоставления жилого помещения истице, самого понятия муниципальный (государственный) жилищный фонд коммерческого использования не существовало.

В судебное заседание истцы не явились, о времени и месте судебного разбирательства извещены.

Представитель истцов Глебов А.В., от требования о возложении обязанности на Администрацию г. Тобольска по заключению договора социального найма жилого помещения отказался, определением суда от 15.09.2010 г. производство по делу в этой части прекращено. Требование о признании права пользования жилым помещением, расположенным по адресу: г. Тобольск, ул. Хохрякова, ... на условиях договора социального найма жилого помещения поддержал по изложенным в заявлении основаниям.

Представитель ответчика - администрации города Тобольска Беспятов В.А., действуя по доверенности, возражений против удовлетворения требования не имел.

Судом постановлено указанное выше решение, с которым не согласна Б.Н.Н. в лице своего представителя Глебова А.В.

В кассационной жалобе она просит решение суда отменить и передать дело на новое рассмотрение в суд первой инстанции в ином составе суде, ссылаясь на неправильное определение обстоятельств, имеющих значение для дела, несоответствие выводов суда обстоятельствам дела и нарушение норм материального права.

Указывает на те же доводы, которые были приведены в судебном заседании.

В соответствии с ст. 347 Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации суд кассационной инстанции проверяет законность и обоснованность решений суда первой инстанции исходя из доводов, изложенных в кассационной жалобе и возражениях относительно жалобы.

Заслушав докладчика, выслушав представителя истцов Глебова А.В., поддержавшего доводы кассационной жалобы, изучив материалы дела, обсудив доводы кассационной жалобы, судебная коллегия находит решение суда незаконным и подлежащим отмене, с вынесением нового решения, в виду несоответствия выводов суда, изложенных в решении обстоятельствам дела и неправильного применения норм материального права.

Отказывая в удовлетворении заявленных требований суд первой инстанции, исходил из того, что истцы право пользования квартирой № … в доме № … по ул.Хохрякова г.Тобольска на условиях социального найма не приобрели, поскольку они пользовались спорным жилым помещением по договору коммерческого найма, заключенному в соответствии со статьей 671 Гражданского кодекса РФ, а не договору социального найма жилого помещения, заключенному в соответствие с нормами ЖК РСФСР либо ЖК РФ.

Суд также не принял во внимание доводы представителя истца о том, что администрация г. Тобольска не имела право заключать с Б.Н.Н. договор коммерческого найма, поскольку истцами и их представителем не представлены доказательства, что жилой дом № … по ул. Хохрякова отнесен к муниципальному жилищному фонду социального использования, и истцы относились к категории граждан, с которыми должен был заключаться договор социального найма жилого помещения.

Кроме того, суд указал, что договор коммерческого найма от 28.07.1999 г. на момент рассмотрения дела не расторгнут, не оспорен, оформлен в соответствии с требованиями, установленными Гражданским кодексом РФ, в связи с чем, положения статей ЖК РСФСР, ЖК РФ к нему не применимы, законность же договора от 28.07.1999 г. предметом разбирательства по настоящему делу не является.

Между тем, с данными выводами согласиться нельзя. 
Согласно ст. 43 ЖК РСФСР (действовавшей на момент вселения истцов в спорное жилое помещение) жилые помещения предоставляются гражданам в домах ведомственного жилищного фонда по совместному решению администрации и профсоюзного комитета предприятия, учреждения, организации, утвержденному исполнительным комитетом районного, городского, районного в городе, поселкового, сельского Совета народных депутатов...

В соответствии со ст. 47 ЖК РСФСР на основании решения о предоставлении жилого помещения в доме государственного или общественного жилищного фонда исполнительный комитет районного, городского, районного в городе, поселкового, сельского Советов народных депутатов  выдает гражданину  ордер,  который является  единственным основанием для вселения в предоставленное жилое помещение.

Ст. 50 ЖК РСФСР предусматривала, что пользование жилыми помещениями в домах государственного и общественного жилищного фонда осуществляется в соответствии с договором найма жилого помещения и правилами пользования жилыми помещениями.

В силу ст. 51 ЖК РСФСР договор найма жилого помещения в домах государственного и общественного жилищного фонда заключается в письменной форме на основании ордера на жилое помещение между наймодателем - жилищно-эксплуатационной организацией (а при ее отсутствии - соответствующим предприятием, учреждением, организацией) и нанимателем - гражданином, на имя которого выдан ордер.

Ст. 12 Закона РФ от 24.12.1992 N 4218-1 «Об основах федеральной жилищной политики» предусматривала, что жилищный фонд социального использования - совокупность всех жилых помещений, включая жилые дома, квартиры и иные жилые помещения, заселенных на условиях договора найма и предоставляемых в пределах нормы жилой площади, жилые помещения в коммунальных квартирах, специализированные дома и жилые помещения в них.

Из вышеуказанных норм следует, что к жилищному фонду социального использования относились жилые помещения в государственном и муниципальном жилищных фондах, включая жилые дома, квартиры и иные жилые помещения, заселенные на условиях договора найма и предоставляемые в пределах нормы жилой площади...

За гражданами, проживающими по ранее заключенным договорам найма в домах государственного и общественного жилищных фондов, полностью сохраняются права, возникшие из этих договоров независимо от площади занимаемого жилого помещения (абз. 2 ст. 14 Основ федеральной жилищной политики). Отсюда следует, что указанные граждане должны рассматриваться как субъекты договора социального найма, хотя они в свое время заключали обычный договор найма жилого помещения.

Между тем несоблюдение письменной формы договора при наличии законного основания для предоставления жилого помещения по договору социального найма не означает, что отношения по владению и использованию жилого помещения носят иной характер.

В соответствии с нормами ГК отсутствие договора в письменной форме лишает стороны лишь возможности прибегать для его подтверждения к свидетельским показаниям (ст. 162 ГК РФ), но не лишает возможности представить письменные и другие доказательства. Передача в установленном порядке жилого помещения в натуре наймодателем нанимателю на законном основании, свидетельствует о возникновении договорных отношений и независимо от соблюдения простой письменной формы. Заселенные в этих случаях на условиях договора найма и предоставленные по ранее действующим нормативам жилые помещения считаются жилищным фондом социального использования, и за гражданами, проживающими по договору найма в таком публичном фонде, сохраняется ранее возникшее право найма независимо от размера площади занимаемого жилого помещения

Как следует из материалов дела, решением расширенного заседания профкома Тобольского речного порта совместно с администрацией порта от 25.01.1990 года Б.Н.Н., как нуждающейся в улучшении жилищных условий, была выделена освободившаяся 3-х комнатная квартира по адресу: ул. Хохрякова, …, что подтверждается копией протокола № 4 от 25.01.1990 г. Ордер при вселении в спорное жилое помещение истице не выдавался. На основании выданного решения Б.Н.Н. вместе с дочерьми вселились в данное жилое помещение и зарегистрировались по указанному месту жительства, производила оплату за жилье и коммунальные услуги, что сторонами не оспаривается.

На основании вышеизложенного судебная коллегия приходит к выводу, что после предоставления истице собственником АО «Тобольский речной порт» спорного жилого помещения между Б.Н.Н. и наймодателем жилого помещения сложились фактические отношения по договору найма жилого помещения.

Отсутствие ордера не свидетельствует об отсутствии между истцом и собственником жилого помещения, Тобольским речным портом, договора найма жилого помещения, поскольку ордер не был выдан истцу по не зависящим от нее обстоятельствам, а решение расширенного заседания профкома совместно с администрацией порта о предоставлении Б.Н.Н. жилого помещения никем не оспорено и не признано недействительным.

В соответствии со ст. 9 Закона РФ от 24.12.1992 N 4218-1 "Об основах федеральной жилищной политики" при переходе государственных или муниципальных предприятий, учреждений в иную форму собственности либо при их ликвидации жилищный фонд, находящийся в полном хозяйственном ведении предприятий или оперативном управлении учреждений (ведомственный фонд), должен быть передан в полное хозяйственное ведение или оперативное управление правопреемников этих предприятий, учреждений (если они определены), иных юридических лиц либо в ведение органов местного самоуправления в установленном порядке с сохранением всех жилищных прав граждан, в том числе права на приватизацию жилья.

Материалы дела свидетельствуют о том, что спорная квартира, согласно Выписке из реестра муниципальной собственности г.Тобольска от 12.08.2010 г., жилой дом, в том числе квартира № … по адресу: г.Тобольск, ул. Хохрякова, … являются муниципальной собственностью г. Тобольска. Согласно Перечня и стоимости объектов жилого фонда, не подлежащего приватизации по АО «Тобольский речной порт», Распоряжения № 512 от 06.05.94 г. спорная квартира, расположенная в доме № … по ул. Хохрякова г. Тобольска было передана АО «Тобольский речной порт» в муниципальную собственность по договору от 25.03.1993 г.

В соответствии со ст.ст. 17, 18, 45, 55 Конституции Российской Федерации, ст.ст. 9, 10 Гражданского кодекса РФ, граждане по своему усмотрению осуществляют принадлежащие им гражданские права. Не допускаются действия граждан и юридических лиц, осуществляемые исключительно с намерением причинить вред другому лицу, а также злоупотребление правом в иных формах. Государственная защита прав и свобод гражданина в Российской Федерации гарантируется.

В силу ст. 40 Конституции России, каждый гражданин имеет право на жилище. Согласно ч. 1 ст. 672 ГК РФ, в государственном и муниципальном жилищном фонде социального использования жилые помещения предоставляются гражданам по договору социального найма жилого помещения.

С 1990 года до передачи дома в муниципальную собственность г. Тобольска владелец дома не возражал в проживании Б.Н.Н. и членов ее семьи в спорном жилом помещении и не ставил вопрос об их выселении из занимаемой квартиры.

Судебная коллегия считает, что при таких обстоятельствах у Б.Н.Н. и членов её семьи до передачи дома в муниципальную собственность г.Тобольска возникло право по договору найма на квартиру № …в доме № … по ул.Хохрякова г.Тобольска. Отсутствие надлежащего ордера и договора найма не может препятствовать осуществлению данным истцом прав нанимателя жилого помещения по договору найма, поскольку их реализация не может быть поставлена в зависимость от оформления указанных документов, которые оформляются соответствующими органами.

Поскольку на момент включения жилого дома № … по ул. Хохрякова в муниципальную собственность г.Тобольска Б.Н.Н. и члены её семьи имели право на спорное жилое помещение по договору социального найма, которое не было прекращено, кроме того представитель ответчика в судебном заседании не возражал против заявленных требований, судебная коллегия считает, что Администрация г.Тобольска не вправе была заключать с Б.Н.Н договор коммерческого найма занимаемого жилья, а потому, в силу ст.ст. 166, 167, 168 Гражданского кодекса Российской Федерации, данный договор является ничтожным, не влекущими юридических последствий.

Вышеуказанные нарушения норм материального права являются основанием для отмены решения суда, поскольку данные нарушения привели к неправильному разрешению дела.

В связи с тем, что обстоятельства, имеющие значение для дела, судом первой инстанции установлены, судебная коллегия находит возможным, отменяя судебное постановление, принять новое решение, не передавая дело для нового рассмотрения, поскольку судом первой инстанции допущена ошибка в применении материального права, а выводы суда не соответствуют обстоятельствам дела.

Руководствуясь статьями 361, 362 Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации, судебная коллегия

определила:
решение Тобольского городского суда Тюменской области от 15 сентября 2010 года отменить и вынести новое решение.

Признать за Б.Н.Н. право пользования жилым помещением - квартирой …, дома …, по улице Хохрякова, г.Тобольска Тюменской области на условиях договора социального найма.

