РЕШЕНИЕ

Именем Российской Федерации

г. Тобольск
                                                                                                   15 сентября 2010 г.
Тобольский городской суд Тюменской области

в составе:        председательствующего судьи Баранцевой Н.В.

при секретаре
Малюгиной Н.Ю.,

рассмотрев в открытом судебном заседании гражданское дело по иску 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 на основании договора социального найма, заключении договора социального найма,
УСТАНОВИЛ:
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., действуя в рамках полномочий предоставленных доверенностью, 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.

Пояснил суду, что в соответствии с действующим законодательством администрация   г.   Тобольска   не   имела   право   заключать   с   Б.Н.Н. договор коммерческого найма спорного жилого помещения, указанный договор в настоящее время действует, с требованиями о его оспаривании, либо расторжении, обращаться не намерены, поскольку истцы пользуются жилым помещением в соответствии со статьей 50 ЖК РСФСР на условиях социального найма.

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

Заслушав объяснения представителей сторон, исследовав материалы дела, суд находит требования не подлежащими удовлетворению.

Согласно статье 47 Жилищного кодекса РСФСР, действовавшего на момент возникновения правоотношений по делу, ордер являлся единственным основанием для вселения в предоставленное жилое помещение.

Пользование жилыми помещениями в домах государственного и общественного жилищного фонда осуществлялось в соответствии с договором найма жилого помещения и правилами пользования жилыми помещениями (ст. 50 ЖК РСФСР).

Согласно статье 51 ЖК РСФСР договор найма жилого помещения в домах государственного и общественного жилищного фонда заключался 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

Судом установлено, что спорное жилое помещение представляет собой квартиру, находящуюся по адресу: Тюменская область, г. Тобольск, улица Хохрякова...

В спорной квартире зарегистрированы по месту жительства истцы: Б.Н.Н., У.А.П., А.А.Ф., соответственно с 08.08.1990г., 08.08.1990г., и 11.02.2006г., что подтверждается справкой о регистрации по месту жительства и копией поквартирной карточки.

На основании совместного решения Профсоюзного комитета Тобольского речи его порта и администрации порта от 25.01.1990 г., Б.Н.Н. выделена освободившаяся 3-х комнатная квартира по адресу: ул. Хохрякова, …, что подтверждается копией протокола № 4 от 25.01.1990г.

Из объяснений представителя истца установлено, что ордер при вселении в спорное жилое помещение истцам не выдавался.

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, на основании договора от 23.03.1993г.

28 июля 1999г. между администрацией г. Тобольска и Б.Н.Н. был заключен договор № 94 коммерческого найма жилого помещения, по адресу: г. Тобольск, ул. Хохрякова, …, сроком на 1 год.

По условиям договора от 28.07.1999 г. спорное жилое помещение было предоставлено Б.Н.Н. и членам ее семьи в возмездное пользование в целях проживания: наниматели и члены его семьи обязаны содержать жилое помещение в технически исправном состоянии, производить за свой счет текущий ремонт, вносить плату за пользование жилым помещением, услуги по его содержанию, эксплуатации и ремонта дома, его инженерных сетей, придомовой территории, коммунальные и прочие услуги.

Срок действия договора пунктом 8.1. установлен один год, ежегодно договор продлевался, последнее продление, как отмечено в договоре - до 28.07.2007 г.

В соответствии с нормами Жилищного кодекса РСФСР, действовавшего на 1999 год, предоставление жилого помещения на условиях договора найма предусматривалось лицам, состоящим на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий в порядке очередности,  жилое  помещение  должно  было  отвечать  санитарным  и  техническим требованиям и соответствовать по площади нормам, установленным законом. Срок действия договора найма жилого помещения не был ограничен во времени (ст. 33, 40).

Заключению договора коммерческого найма жилых помещений не предшествуют те многочисленные административные предпосылки (нуждаемость, постановка на учет, получение ордера), которые, как правило, нужны для заключения договора социального найма. В данном случае необходимо достижение соглашения по всем существенным условиям договора, включая круг лиц, проживающих в нанимаемом помещении. В отличие от договора социального найма, где размер предоставляемых жилых помещений нормируется (предоставление производится в пределах нормы жилой площади), площадь жилища, предоставляемого в коммерческий наем, определяется только соглашением сторон.

Сведения о постановке на учет истцов в качестве нуждающихся в улучшении жилищных условий либо в предоставлении жилья на условиях договора социального найма в соответствии с требованиями закона, суду не представлены.

В соответствии с пунктом 1 статьи 671 ГК РФ по договору найма жилого помещения одна сторона - собственник жилого помещения или управомоченное им лицо (наймодатель) - обязуется предоставить другой стороне (нанимателю) жилое помещение за плату во владение и пользование для проживания в нем.

Статьей 684 ГК РФ установлено, что по истечении срока договора найма жилого помещения наниматель имеет преимущественное право на заключение договора найма жилого помещения на новый срок. Не позднее чем за три месяца до истечения срока договора найма жилого помещения наймодатель должен предложить нанимателю заключить договор на тех же или иных условиях либо предупредить нанимателя об отказе от продления договора в связи с решением не сдавать в течение не менее года жилое помещение внаем. Если наймодатель не выполнил этой обязанности, а наниматель не отказался от продления договора, договор считается продленным на тех же условиях и на тот же срок.

Таким образом, поскольку со стороны наймодателя - администрации г. Тобольска не последовало предупреждение Б.Н.Н. об отказе от продления договора, договор от 28.07.1999 г. считается продленным на тех же условиях и на тот же срок, и действует на момент разрешения спора, что подтвердил в судебном заседании представитель истцов.

В связи с чем, суд приходит к выводу, что истцы пользуются квартирой … в доме … по ул. Хохрякова г. Тобольска 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.

Доводы представителя истца о том, что администрация г. Тобольска не имела право заключать с Б.Н.Н. договор коммерческого найма, суд во внимание не принимает, 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 принимает решение по заявленным истцом основаниям и требованиям, законность же договора от 28.07.1999г. предметом разбирательства по настоящему делу не является.

Договор коммерческого найма от 28.07.1999г. 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.

Анализируя представленные доказательства, суд приходит к выводу, что законных оснований для признания за истцом права пользования на условиях договора социального найма жилым помещением, расположенным по адресу: г. Тобольск, ул. Хохрякова, …, с учетом договора от 28.07.1999 г., не установлено, требования истца безосновательны и удовлетворению не подлежат.

15 августа 2008 г. многоквартирный жилой дом, расположенный по адресу: г. Тобольск, ул. Хохрякова, …, Городской межведомственной комиссией администрации г. Тобольска признан аварийным и подлежащим сносу, что подтверждается соответствующим Заключением.

Пунктом 5.3. договора коммерческого найма от 28.07.1999 г. установлено, что если жилое помещение окажется в силу обстоятельств в состояний не пригодном для использования по назначению, аварийном состоянии, а также подлежит сносу, наймодатель обязан в течение трех месяцев заключить с нанимателем договор найма на иное жилое помещение либо по желанию нанимателя и членов его семьи расторгнуть настоящий договор.

Руководствуясь ст. ст. 12, 55, 56, 194-199 ГПК РФ,

РЕШИЛ:   

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.

Решение может быть обжаловано в Тюменский областной суд через Тобольский городской суд в течение 10 дней.

Кассационным определением судебной коллегии по гражданским делам Тюменского областного суда от 25 октября 2010 г. решение отменено и вынесено 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.

Решение вступило в законную силу 25 октября 2010 года.

