Судья Котова И.Н. Дело <данные изъяты>
АПЕЛЛЯЦИОННОЕ ОПРЕДЕЛЕНИЕ
Судебная коллегия по гражданским делам Московского областного суда в составе:
председательствующего Лихачевой И.А.
судей Асташкиной О.Г., Хугаева А.Г.,
при секретаре Кузнецовой Е.М.,
рассмотрев в открытом судебном заседании <данные изъяты> апелляционную жалобу Букатову О.А. на решение Истринского городского суда <данные изъяты> от <данные изъяты> по гражданскому делу по иску Букатову О.А. к Букатову К.М. о разделе жилого дома в натуре между собственниками,
заслушав доклад судьи Асташкиной О.Г.
объяснения представителей Букатову К.М. – Букатовой Л.Г., Лазаревой А.С., адвоката Кошкиной Е.М., Букатову О.А. – ее представителя – адвоката Аванесова В.Л.,
УСТАНОВИЛА:
Истица Букатову О.А. обратилась в суд с иском к Букатову К.М. о разделе жилого дома в натуре между собственниками.
В обоснование иска указала, что на основании решения Истринского городского суда <данные изъяты> за ней признано право на 1/2 долю в праве собственности на жилой дом, назначение: жилое, 2-этажный, общая площадь <данные изъяты> кв.м., по адресу: <данные изъяты>, с.<данные изъяты>. Собственником другой половины дома является ответчик Букатову К.М., который чинит ей препятствия в пользовании им. Порядок пользования жилым домом между сторонами не сложился, соглашение о разделе дома не достигнуто.
Просит суд произвести раздел жилого дома общей площадью 255,8 кв.м., расположенного по адресу: <данные изъяты>, с.<данные изъяты> натуре и в соответствии с долей в праве общей собственности выделить ей в собственность жилые и нежилые помещения, а также коммуникации, установить сервитут (право ограниченного пользования земельным участком ответчика, имеющим кадастровой номер <данные изъяты>) для обеспечения прохода и проезда через данный земельный участок к установленной судом ее части дома, прокладки и эксплуатации линий электропередачи, связи и трубопроводов, обеспечения водоснабжения и мелиорации, а также других нужд, связанных с обслуживанием дома (доступ к фасадам и другим внешним элементам строения).
Истица Букатову О.А. и её представитель в судебном заседании исковые требования поддержали, с выводами проведенной экспертизой не согласились, просили назначить повторную экспертизу, возражали против выплаты каких-либо компенсаций за принадлежащую истице часть жилого дома.
Ответчик Букатову К.М. в судебное заседание не явился, воспользовался услугами представителя, который в судебном заседании исковые требования не признал, при этом пояснил, что при реальном разделе дома будут нарушаться права ответчика на земельный участок. Помимо установления сервитута, дом необходимо постоянно обслуживать. Судьба земельного участка следует судьбе дома. По разделу дома возражает, поскольку в экспертном заключении указано, что раздел дома невозможен без несоразмерного ущерба хозяйственному назначению строения.
Решением Истринского городского суда <данные изъяты> от <данные изъяты> в требовании Букатову О.А. отказано в полном объеме.
Не согласившись с постановленным решением, Букатову О.А. обжалует его в апелляционном порядке, указывает, что решение принято с нарушением норм процессуального права, просит решение суда отменить, произвести раздел дома, коммуникаций и установить сервитут на земельный участок ответчика, для обслуживания и прохода к выделенной истице части дома.
Выслушав объяснения явившихся лиц, проверив материалы дела, обсудив доводы апелляционной жалобы, проверив законность и обоснованность оспариваемого решения в соответствии с ч. 1 ст.327.1 ГПК РФ, исходя из доводов жалобы, судебная коллегия считает обжалуемое решение суда подлежащим отмене.
Спорным объектом недвижимости является двухэтажный кирпичный жилой дом общей площадью <данные изъяты> кв.м., расположенный по адресу: <данные изъяты>, <данные изъяты> <данные изъяты>.
Согласно техническому паспорту, представленному в материалы дела данный жилой дом имеет: литер «Б» основное строение, состоящее из двух этажей и имеющее встроенный гараж; при этом литера «Б» состоит из следующих помещений: на первом этаже - помещение «1» холл площадью 22,4 кв.м.; помещение «2» детская площадью 26,6 кв.м.; помещение «3» кухня площадью 25,7 кв.м.; помещение «4» ванная площадью 6,7 кв.м., помещение «5» туалет площадь 2,0 кв.м., помещение «6» топочная площадью 11,0 кв.м., помещение «7» гараж площадью 37,4 кв.м; на втором этаже - помещение «8» холл площадью 13,9 кв.м., помещение «9» гардеробная площадью 2,4 кв.м., помещение «10» жилая комната площадью 22,2 кв.м., помещение «11» жилая комната площадью 18,6 кв.м., помещение «12» жилая комната площадью 13,0 кв.м., помещение «13» санузел площадью 5,0 кв.м., помещение «14» кабинет площадью 11,1 кв.м., помещение «15» жилая комната площадью 36,4 кв. м. <данные изъяты> жилого дома составляет 254,4 кв. м, общая площадь жилого помещения 254,4 кв. м, жилая площадь 127,9 кв. м, подсобная 126,5 кв. м. (т.1, л.д.29-38, 231-241).
Указанный жилой дом находится в общей долевой собственности сторон: Букатову О.А. принадлежит 1\2 доли и Букатову К.М. - 1/2 доли в праве общей долевой собственности.
Букатову О.А., обратившись в суд с иском к Букатову К.М., просила выделить принадлежащую ей долю жилого дома в натуре, поскольку соглашение между собственниками о выделе долей не достигнуто.
Рассматривая заявленные требования по существу, суд первой инстанции, принимая во внимание, что для разрешения вопроса о возможности выдела и раздела спорного домовладения в соответствии с долями сособственников необходимы специальные познания, удовлетворив ходатайство истицы, назначил по делу судебную строительно-техническую экспертизу, производство которой поручил эксперту ООО «Геокадастрэксперт».
Заключением судебной экспертизы от <данные изъяты> установлено, что размел жилого дома технически невозможен.
Учитывая выводы, изложенные в заключение судебной строительно-технической экспертизы, суд первой инстанции отказал истице в удовлетворении иска.
Оценивая законность и обоснованность решения суда, принимая во внимание доводы апелляционной жалобы, судебная коллегия нашла выводы эксперта ООО «Геокадастрэксперт» ничем объективно не подтвержденными, сочла представленное экспертное заключение, на котором основаны выводы обжалуемого решения суда, не вполне правильным, неполным и необоснованным, и назначила повторную судебную строительно-техническую экспертизу, поручив ее проведение экспертам Российского Федерального центра судебных экспертиз при Министерстве юстиции РФ.
Однако, данная экспертиза проведена была без постановки вопросов, касающихся требований Букатову О.А. об установлении сервитута на земельный участок ответчика для обслуживания жилого дома, коммуникаций, осуществления к нему проезда и прохода, а также в представленных вариантах раздела жилого дома отсутствуют сведения об инженерных коммуникациях. Исходя из указанных обстоятельств судебной коллегией была назначена повторная судебная комплексная строительно-техническая и землеустроительная экспертиза, проведение которой поручено ООО СК «Мосстрой».
В силу положений ст. 252 ГК РФ имущество, находящееся в долевой собственности, может быть разделено между ее участниками по соглашению между ними. Участник долевой собственности вправе требовать выдела своей доли из общего имущества. При не достижении участниками долевой собственности соглашения о способе и условиях раздела общего имущества или выдела доли одного из них участник долевой собственности вправе в судебном порядке требовать выдела в натуре своей доли из общего имущества.
В соответствии с разъяснениями, изложенными в п. 7 Постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации от <данные изъяты> N 4 (в редакции от <данные изъяты> года), поскольку участники общей долевой собственности имеют равные права в отношении общего имущества пропорционально своей доле в нем, суд при выделе доли в натуре должен передать сособственнику часть жилого дома и нежилых построек, соответствующую по размеру стоимости его доле, если это возможно без несоразмерного ущерба хозяйственному назначению строений. Под несоразмерным ущербом хозяйственному назначению строения следует понимать существенное ухудшение технического состояния дома, превращение в результате переоборудования жилых помещений в нежилые, предоставление на долю помещений, которые не могут быть использованы под жилье из-за малого размера площади или неудобства пользования ими, и т.п.
В силу ч. 1 ст. 15 ЖК РФ объектами жилищных прав являются жилые помещения.
Жилым помещением признается изолированное помещение, которое является недвижимым имуществом и пригодно для постоянного проживания граждан (отвечает установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства (ч. 2 ст. 15 ЖК РФ).
Согласно заключению повторной судебной комплексной строительно-технической и землеустроительной экспертизы раздел жилого дома возможен, при условии проведения сособственниками жилого помещения работ по переоборудованию помещений по представленным вариантам раздела.
Букатову О.А. согласилась с разделом дома, по варианту, предусматривающему раздел дома по этажам, с передачей ей в собственность помещений второго этажа.
Судебная коллегия считает, что раздел дома должен быть произведен по варианту <данные изъяты> повторной судебной комплексной строительно-технической и землеустроительной экспертизы, поскольку по данному варианту раздела каждая из сторон получает в собственность изолированные части жилого дома с раздельными входами ( ответчик имеет возможность входа со стороны гаража и топочной в выделяемую часть дома), он максимально приближен к долям сторон в праве общей долевой собственности на жилой дом и сохранением целевого назначения имеющихся помещений (переоборудование комнаты в кухню и кухни в жилую комнату на первом этаже осуществлено с целью инсоляции жилого помещения, что следует из показаний эксперта), предусматривает минимальное переоборудование. При этом, судебная коллегия считает, что помещения первого этажа, должны быть переданы в собственность Букатова М.Г., поскольку в его собственности находится земельный участок, им используется гараж, а помещения второго этажа – Букатову О.А., против чего она не возражала.
Согласно ст. 16 ЖК РФ к жилым помещениям относятся: жилой дом, часть жилого дома; квартира, часть квартиры; комната.
При этом жилым домом признается индивидуально-определенное здание, которое состоит из комнат, а также помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании.
Следовательно, в рассматриваемом случае в результате раздела спорного дома по судебному варианту, предложенному экспертом в судебной экспертизе, в одном строении будут образованы новые изолированные друг от друга объекты недвижимости, то есть выдел в натуре долей участников собственности повлечет за собой образование самостоятельных объектов права.
Возражая против вышеуказанного раздела спорного объекта недвижимости, ответчик фактически оспаривает заключение эксперта и выбранный вариант раздела дома, предложенный экспертом. Полагает, что при проведении экспертизы не было учтено техническое состояние дома, не решен вопрос раздела инженерных конструкций, не произведен раздел имеющихся коммуникаций, предложенные варианты раздела не соответствуют нормам СНиП. Ответчик считает, что раздел жилого дома невозможен, поскольку все варианты его раздела приводят к нанесению строению несоразмерного ущерба.
Согласно п. 35 Постановления Пленума Верховного Суда РФ N 6, Пленума ВАС РФ N 8 от <данные изъяты> "О некоторых вопросах, связанных с применением части первой ГК РФ" в соответствии с п. 3 ст. 252 суд вправе отказать в иске участнику долевой собственности о выделе его доли в натуре, если выдел невозможен без несоразмерного ущерба имуществу, находящемуся в общей собственности. Под таким ущербом следует понимать невозможность использования имущества по целевому назначению, существенное ухудшение его технического состояния либо снижение материальной или художественной ценности, неудобство в пользовании и т.п. В соответствии с п. 4 Постановления Пленума Верховного Суда РФ от <данные изъяты> N 4 "О некоторых вопросах практики рассмотрения судами споров, возникающих между участниками общей собственности на жилой дом" для правильного разрешения споров данной категории большое значение имеют специальные познания в области жилищного строительства и коммунального хозяйства и наличие экспертного заключения о возможности выдела части дома в соответствии с долями сособственников.
Как видно из материалов дела с учетом характера разрешаемых вопросов, поставленных истицей, возражений ответчика, судебная коллегия на основании ст.ст. 79, 87 ГПК РФ постановила определение о назначении повторной судебной строительно-технической экспертизы, которая была поручена экспертам ООО СК «Мосстрой», заключение которой предусматривает выделение в собственность истицы части жилого дома и установлении сервитута на земельный участок для прохода к выделяемой части дома и его обслуживания.
Судебная коллегия по гражданским делам, соглашаясь с правомерностью предпочтения седьмого варианта раздела спорного домовладения согласно заключению ООО СК «Мосстрой», отмечает, что у судебной коллегии отсутствуют сомнения в достоверности выводов данной экспертизы, которая проведена с соблюдением установленного процессуального порядка лицами, обладающими специальными познаниями для разрешения поставленных перед ними вопросов и имеющими длительный стаж экспертной работы. Экспертному исследованию был подвергнут необходимый и достаточный материал, содержащийся в материалах гражданского дела, при этом экспертами осуществлен осмотр спорного жилого дома в присутствии сторон с фотофиксацией результатов осмотра, произведением необходимых измерений, методом сопоставления результатов осмотра, исходных данных, указанных в судебном определении и на основании требований действующих норм и правил.
Ссылка ответчика на то, что производя раздел дома по вариантам, предложенным экспертами, эксперты не решили вопрос о том, каким образом будет производиться раздел инженерных коммуникаций, не может быть принята судебной коллегией, поскольку стороны с учетом вновь созданных помещений не лишены возможности самостоятельно определить необходимость обеспечения их коммуникациями. Кроме того, раздел коммуникаций и инженерных систем, а также определение стоимости работ по переоборудованию не представляется возможным, о чем указал эксперт, т.к. для этого необходимо предварительное проектирование работ и получение разрешения на эти работы в соответствующих государственных учреждениях, однако такая документация в материалах дела отсутствует. Вместе с тем, стороны не лишены возможности при проведении необходимых работ по устройству и оборудованию внутренних инженерных систем поставить вопрос о возмещении соответствующих затрат.
В целом доводы ответчика, оспаривающего выводы экспертизы, сводятся к отрицанию данных выводов, своих вариантов раздела спорного дома ответчик не предлагал, бесспорных доказательств невозможности раздела дома, не представил.
Ссылка ответчика на заключение эксперта ООО «Геокадастрэксперт» о невозможности раздела дома, несостоятельна, поскольку данное заключение эксперта ничем объективно не подтвержден, в его основу положен анализ действующего законодательства. В заседании судебной коллегии эксперт, давший указанное заключение, возможность раздела дома не отрицал. Ответ ООО «Проект ТМ-5» о невозможности выполнения перепланировки жилого дома без нарушения действующих строительных нормативных требований является частным мнением специалиста, без ссылки на какие-либо исследования и материалы.
Поскольку согласно п.10 Постановления Пленума ВС РФ от <данные изъяты> <данные изъяты> «О некоторых вопросах практики рассмотрения судами споров, возникающих между участниками общей собственности на жилой дом», затраты на проведение работ, связанные с переоборудование, должны распределяться судом между участниками общей долевой собственности с учетом принадлежащих им долей, поскольку согласно ст. 249 Гражданского кодекса РФ, каждый участник общей долевой собственности обязан нести расходы по содержанию имуществ соразмерно со своей долей. В заключении экспертов указано, какие работы необходимо выполнить сторонам для изоляции выделенных помещений и определили стоимость данных работ по выбранному судебной коллегией варианту раздела.
Принимая во внимание изложенное, судебная коллегия полагает необходимым возложить на стороны затраты на проведение вышеуказанных работ соразмерно принадлежащим им долям в праве собственности на спорный объект недвижимости и с учетом работ, необходимых для выполнения каждой из сторон для переоборудования выделяемой части жилого дома.
В тоже время судебная коллегия отмечает, что затраты на переоборудование были определены экспертами ориентировочно, исходя из минимально необходимого набора работ, на уровне проектного задания, поскольку проведение ряда специальных работ требует разработки проекта с привлечением специализированных организаций, поэтому доводы ответчика о необходимости включения в перечень работ по отделке внутренней части дома необоснованны.
В соответствии со ст. 23 ЗК РФ частный сервитут устанавливается в соответствии с гражданским законодательством.
По правилам п. 1 ст. 274 ГК РФ собственник недвижимого имущества (земельного участка, другой недвижимости) вправе требовать от собственника соседнего земельного участка, а в необходимых случаях и от собственника другого земельного участка (соседнего участка) предоставления права ограниченного пользования соседним участком (сервитута).
Сервитут может устанавливаться для обеспечения прохода и проезда через соседний земельный участок, прокладки и эксплуатации линий электропередачи, связи и трубопроводов, обеспечения водоснабжения и мелиорации, а также других нужд собственника недвижимого имущества, которые не могут быть обеспечены без установления сервитута.
Разрешая заявленные истицей требования об установлении сервитута, судебная коллегия пришла к выводу о том, что указанное требование подлежит удовлетворению, так как при разделе жилого дома и отсутствии у истицы прав на земельный участок, на котором он расположен, в связи с чем необходимо обеспечить ей проход к выделенной части дома и зону для ее обслуживания.
При этом следует принял за основу вариант <данные изъяты> повторной судебной комплексной строительно-технической и землеустроительной экспертизы, поскольку данный вариант предусматривает наименьшее обременение земельного участка ответчика, наиболее оптимальный по площади сервитута, соответствует избранному варианту раздела жилого дома
Руководствуясь ст.ст.199, 328 ГПК РФ, судебная коллегия
ОПРЕДЕЛИЛА:
Решение Истринского городского суда <данные изъяты> от <данные изъяты> отменить.
Постановить по делу новое решение, которым иск Букатову О.А. удовлетворить.
Произвести раздел жилого дома, расположенного по адресу: <данные изъяты>, <данные изъяты>, <данные изъяты>, по варианту <данные изъяты> повторной судебной комплексной строительно-технической и землеустроительной экспертизы.
Выделить в собственность Букатову О.А. помещения, расположенные на 2 этаже жилого дома лит. Б, общей площадью 130,6 кв.м. (площадью всех частей здания 130,6 кв.м., жилой площадью 53,8 кв.м., состоящее из помещения <данные изъяты> площадью 8,0 кв.м., помещения <данные изъяты> площадью13,9 кв.м., помещения <данные изъяты> площадью 2,4 кв.м., помещения <данные изъяты> площадью 22,2 кв.м.помещения <данные изъяты> площадью 18,6 кв.м., помещения <данные изъяты> площадью 13,0 кв.м., помещения <данные изъяты> площадью 5,0 кв.м. помещения <данные изъяты> плоащдью1,1 кв.м., помещения <данные изъяты> площадью 36,4 кв.м.
Выделить в собственность Букатову К.М. помещения, расположенные на 1 этаже жилого дома лит. Б, общей площадью123,8 кв.м., площадью всех частей здания 123,8 кв.м., жилой площадью 25,7 кв.м., состоящее из помещения <данные изъяты> площадью 14,4 кв.м., помещения <данные изъяты> площадью 26,6 кв.м., помещения <данные изъяты> площадью 25,7 кв.м., помещения <данные изъяты> площадью 6,7 кв.м., помещения <данные изъяты> площадью 2,0 кв.м., помещения <данные изъяты> площадью 11,0 кв.м., помещения <данные изъяты> площадью37,4 кв.м.
Обязать Букатову О.А. произвести работы по переоборудованию выделенной части жилого дома стоимостью 139375,10 руб, а именно возвести в помещении <данные изъяты> лит.Б площадью 8,0 кв.м. лестницу на второй этаж; оборудовать кухню в помещении <данные изъяты> лит.Б площадью 11,1 кв.м.; оборудовать в выделенной части инженерные коммуникации от существующих вводов.
Обязать Букатову К.М. произвести работы по переоборудованию выделенной части жилого дома и общие работы по жилому дому стоимостью 134445,73 руб., а именно: возвести в помещении <данные изъяты> лит.Б площадью 22,4 кв.м. межквартирную перегородку; перенести газовое оборудование из помещения <данные изъяты> лит.Б площадь. 25,7 кв.м. в помещение <данные изъяты> лит.Б площадью 26,6 кв.м. и обустроить кухню; в помещении<данные изъяты> лит.Б площадью 25.7 кв.м. оборудовать жилую комнату; оборудовать в выделенной части инженерные коммуникации от существующих вводов.
Взыскать с Букатову О.А. в пользу Букатову К.М. 219387 рублей
Право общей долевой собственности на жилой <данные изъяты>, сельского поселения Павло-<данные изъяты> – прекратить.
Установить сервитут на земельный участок кадастровый номер <данные изъяты> площадью 284 кв.м. в границах, определенных в таблице 29 уточнений к экспертному заключению
Решение является основанием для внесения соответствующих записей в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Председательствующий
Судьи
