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рЕ ш ЕниЕ
Именем Российской Федерации

13 февраля 2019 года г.Бердск
Бердский городской суд Новосибирской области в составе:

председательствующего судьи Кадаптевой И.Ф., при секретаре Сиреевой Е.Е., с
участием представителей истца Кема В.И., представитеJuI ответчика Погосяна
К.М., рассмотрев в открытом судебном заседаЕии Iражданское дело по иску
Жилищно-строительного кооператива <.Щом на Сибирской-З5> к Зорояну
Артуру Зориковичу о взыскании денежных средств IIа достройку
многоквартирЕого жилого дома,

установил:
Жrаlищно-строитеrьный кооператив <Щом на Сибирской-З5> обратился с

иском к Зорояну А.З. - собственнику доли в незавершенном строительством
объекте по адресу г.Новосибирск, ул.Сибирскм З5/| - о взыскании денежньIх
средств в размере 2 599 бЗ0,44 руб. на достройку многоквартирного дома. В
обоснование требований указано, что ответчик является правообладателем
З100/100000 доли в незавершенном строительством объекте. ГIри этом не внес
денежных средств на достройку многоквартирного дома, его содержание.
Начало строительства МК{ на ул.Сибирская З5l1 в г.Новосибирске - 1995 г,.
09,12.1998 г. решением Арбитражного суда Новосибирской области застройщик
ТОО (ПСО-1> был признан банкротом, а строительство дома прекращено.
Общим собраниепл собственников 0611.2014 г. было принято решение о
достройке мЕогоквартирцого дома. 29.12,2017 г. выдztно разрешение на ввод
объекта в эксплуатадию. Соглашением от З0.09.2014 г. установлен источник
финансирования - дополIlительные взносы собственников долей. ,Щоля
ответчика соответствует определенной квартире. На дату подачи иска с}мма
задолженности ответчика на достройку cocTaBJUIeT 1467 142,50 руб.,
Протоколом общего собрания собственников долей от 29.11.20|6 г. принliто
решение о начислении неустойки в pzвMepe двр<кратной кrrючевой ставки за
несвоевременное вIlесение суммы, что составляет З40 196,20 руб.. Из-за
недостатка денежньй средств собственники приняJ,Iи решеЕие о привлечении
дополнительЕьD( денежных средств в виде займов. Штрафные санкции являются
необходимыми для погаrrrения процентов по договорам займа, а также для
выплаты неустойки по договорам подряда. В связи с чем просили взыскать
З4З212, 44 руб. - штраф, 229518 руб. - расходы на содержание общего
имуцества, |9 401.,70 руб. - расходы на оплату тепловой энергии9 200 159,60
руб. - сумма доплаты на выполнение обязательньтх работ, , а также расходы по
оплате госпоIIIJIиIIы 21 198,15 руб ,. 14.12.20|8 r. истец требоваrrия уточнил
л. .150 том З . Просил взыскать с Зорояна А.З. 1 988 877,49 руб., из которых
| 467 \42,5 руб.- доплата на достройку многоквартирного дома; 237 9l5 руб. -
расходы на содержание общего имущества; 1З 401,'7 руб. - расходы на оплату
тепловой энергии; 75 510,8 руб. - доплата на выполнение обязательньrх работ;
188 907,49 руб. - неустойка, а также - расходы на госпошлину l8 14а,З-9 руб.
Представитель истца Кем В.И. требованшI поддержал.
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ответчик Ее явился. Извещен. Его представитель Погосян К,М, по

что его доверитель col-Jlaceн с тем, что должен нести бремя опред

расходов. Однако, ему не понятЕо, откуда взяты соответств},Iощие

Полагает, что истец дол)кен представить доказательства нес

соответств},ющих расходов : акты выпоJшенrътх работ, счет4 иные IUI

документы. Если бы ответчик мог это проверить, то возможно бы признал

В настоящем сJryчае исковьD( требований не признает. Считает, что

определены истцом произвольно. Кроме того считает, что ответчик, Ее бу

членом ЖСК, не обязан исполнять решениJ{ общих собраний цIeHo

кооператива, что часть требований зiulвлена за цределами срока исково

давности и истцу в связи с этим следует уточЕить требования. Полагает, что

истец Ееправомерно не произвел перерасчета стоимости строительства после

ввода Объекта в эксrrпуатацию. При этом стал требовать от собственников

долей дополнительных средств на достройку, без всяких оснований. Ссьшался

на иЕспекцию государственного строительЕого надзора. Однако, в закIIючении

NsЗ61 оТ 2'7.12.201'7 r. было указанО, что хtилой дом соответствует всем

требованиям.
вьтсrryшав предотавителей стороЕ, исследовав представленные

докiвательства, суд приходит к след}.ющему,

Зороян A.j. яв.тrяется собственником З110/100000 долей в праве общей

долевой Ъобственности на объект, расположеш{ый по адресу г,Новосибирск ,

Ж"п..*rодорожный район, улица Сибирская, дом З5 стр" .Щата регистрации

15.05.2006 (л.д. 241 том 1, л.д.8 оборот том 2), Основание р:у"*"е
Железнодорожного районного суда г.Новосибирска от З0,07,2004 Ng2-45З 12004

(л.д.136-1З7 том З), . уr"rо' определениlI о разъяснении решеЕия от 01,12,2005

г. (л.д.lЗ8 том З), u "u*" записи акта гражданского состояния Ns80 от

1"l .12.201,о г. о перемени фамилии с Гепояна на Зороян (л,л,116 том З),

Из объясненИй истца установлено, что после возведениlI фунламента и

стеII строительство объекта было прекращено, .щанное обстоятельство

подтверждается письмом мэрии г.Ново""б"р"кu от 03,05,2018 (л,д,2З2 том 2), из

которого следует, что застройщик объекта ЗАО <Проектно-строительная

орган"зация- 1> бЬздействовала, а впоследствии была признана банкротом,

При этом участники долевого строительства, как и Зороян фанее -
гепоян) признапи право собственности на доли в незавершенном

"rpo"r"ou""uoM 
объекте на основании решений Железнодорожного районного

судаг.Новосибирска в 2004-2006 гг. (л.д.197-202 том 2),

Согласно Отчета J\ьl502119/з1 ооо <IIдрД Групп> (л.д.5-16 том 3) по

состоянию на 25.02.20|5 г. степень готовности объекта составлJIла 52Yо. Этим

же отчетом установJIена рыночнаJ{ стоимость 1 кв,м незавершенного

строительствОм зданиЯ в размере 19 962 руб,, а стоимость единицы доли в

прЬе общей долевой собсruен"ос,и - 1 351 руб" 09,02,1997 г, Тоо ПСо Ns1

бьтло признано банкротом.
.В соответствии со ст.110 Жилищного кодекса Российской Федерации

я(илищныМ илИ жилищЁо-строительным кооперативом признается

добровольное объединение граждаЕ и в устаЕовленньrх Еастоящим Кодексом,

дру.rr" федеральными законами слr{аях, юридиtIеских лиц на основе 1Iленства

l



в цеJurх удовлетворениlI потребностей граждан в жилье, а также управления,
многоквартирным домом. Члены жилищно-строительного кооператива своими
средствами участвуIот в строитеJIьстве, реконструкции и последу.rощем
содержании многоквартирного дома. Жилищно-строительный кооператив в
соответствии с закоЕодательством: о градостроительной деятельности
выступает в качестве застройщика и обеспечивает на приIiадлежаIтIем ему
земельном flacTкe строительство, реконструкцию многоквартирного дома в
соответствии с выданным такому кооперативу разрешением на строительство.

|0.04.201'4 г. был создан Жилищно-строитеJьный кооператив <Щом на
Сибирской-З5> (л.д.182-184 том 3) дrя удовлетворения потребностей членов
кооператива в жIIJIье, д,UI строительства и эксплуатации многоквартирного
дома, I_{елью создаI]иl{ кооператива является удовлетворение потребностей
граждан в достройке незавершенЕого строительством объекта капитаJIьного
строительства по адресу: г.НовосибирСк, ул.СибирСкая д.35 (стр.) В }Ifl]UIbe'

упрutвление экспJryатацией многоквартирного дома, его коммуникаций и
инфраструктуры по указанному адресу. Предметом деятельности кооп9ратива
является достройка незавершенного строительством объекта по выше
указанному адресу, организацшI проектироваIIи'I, строительства и управление
эксплуатадией многоквартирного дома, его коммуникаций и объектов
инфраструкryры.

При этом 08.11.2011 г. между мэрией г.Новосибирска и Кемом В.И. бьлr
закJIючен договор аренды земельного участка на территории города
Новосибирска с множественностью лиц на стороне арендатора NЪ1088В2м, по
условиrIм которого арендодатель передает арендатору земельный 1часток с
кадастровым номером 54:З5:021060:146 площадью 6479 кв.м дJUI завершениrI
строительства многоэта)кного жилого дома с помещениями общественного
н.вначениlI и автостоянкой по ул.Сибирская, З5 стр. (л.д.24-4З том 2).

2з .10.2014 г. по договору субаренды земельный участок был предоставлен
арендатором с согласия арендодатеJUI Жилищно-строительному кооперативу
<Щом на Сибирской-35>> (лl.д.22-2З том 2), которому были выданы разрешения
на строительство объекта по ул.Сибирская З5l1 стр. сроком действия до
0\.06,2017 r. (л.д.44-52 том 2).

Общим собранием членов ЖСК и собственников долей в общей долевой
собственности от 06.1 1.2014 г. (л.д.10-22 том 1) приняты решениlI о заключеЕии
соглашения мехсду собственниками долей и кооперативом на предмет
достройки незавершенного строительством объекта и об утверrкдении сметы
доходов и расходов на период с 26,09 .20|4 по февраль 20 1 5 г..

Такое Соглаттrение бы,rо rrописано з0.09,2014 г. (л.д.185-189 том З).
Протоколом общего собрания собственников долей в общедолевой

собственносТи от 29.09.20lб r. (л.д.2З-34 том 1) принято решение по
утверждению договоров, смет, спецификаций и произведенньrх платежей, по
которым выполняются работы по достройке объекта.

Протоколом общего собрания собственников долей от 29.11.2016 г.
(л.д.|77-178 том 1) было принято решение об утверждении общей суммы на
достройкУ объекта в р€lзмере 47|,75 руб. на единицу доли в общей долевой
собственности и,rи 7000 руб. на 1 кв.м rrrощади и установлении срока внесения



с1ммы на достройку - до З0.04.2017 г., а также решение о устан
неустойки за Еесвоевременное внесеЕие суммы на достройку.

Протоколом засед€IниJI расширенного Правления от 06.01.2018 г.
том 1) было принято решение сумму предоплаты за поставляем}tо
<Сибэко> тепловую энергию в размере 600 000 руб. отнести к расходал4
содержание общедомового имущества за декабрь 2017 r..

Протоколом общего собрания собственников долей от З1.05.2018
(л.д.226-228 том 1) утверr(деЕы сумма дополнительного пая в размере 64
руб. на едиЕицу доли (19,02 руб. на ед.доли отопление на 4-х эт
огракдение кровли 5,26 руб. на ед.доли, стяжка пола 40,08 руб. на ед.доли),
также срок внесениlI - до 20.06.2018 г..

Как усматривается из четвертого и седьмого вопросов повестки общего
собрания собственников долей, необходимость дополнительного взноса на
достройку была вызвана выполнением выше перечислеЕных обязательньrх
работ для передачи квартир собствеIшикам и регистрации права
собственности.

Факт вьтполнения работ по достройке Объекта в целом, начиная с
разработки проектной документации, подтверждается представлеIlными истцом
договорами подряда, локальIlыми сметными расчетап4и, техническими
условиlIми (л.д.48-176 том 1), Заключением Л!361 о соответствии построенЕого
объекта капитаJIьного строительства требованиям технических реглап,{ентов
(л.д.57 том 2), Разрешением Еа ввод объекта в эксплуатацию от 29.1,2.2017 r.
(л.д.53-56 том 2).

Факт дополнительного финансирования собственниками долей объекта
для завершения его строительства помимо средств, вложенньIх ими по
договору об участии в строительстве мЕогоквартирного дома, подтверждается
письмом мэрии г.Новосибирска от 18.05.20i7 (л.д.2З0 том 2), а также от
20.\2.2018 г., приобщенЕого по ходатайству представителя ответчика (л.д.181
том 3).

Представитель ответчика не отрицал, что его доверитель не принимаJI
финансового участия в завершении строительства многоквартирного дома.
Завершение строительства многоквартирного дома за счет rrривлечения
дополнительЕьж средств собственников долей представителем ответчика не
оспариваJIось, как и обязанность Зорояна А.З. внести доплату соразмерно своей
доле в праве собственности на объект капитiulьного строительства.

Выше указанные решениlI общих собраний, устанавливающих pzвMep
дополнительньж взIlосов и иньIх необходимых расходов собственников, не
оспорены в установлеIlном зaжоном порядке, Ее отменены (доказательств
обратного ответчиком не представлено), соответственно, явJu{ются
обязательными дrrя Зорояна А.З., что следует из системного толкования статей
249, 181.1 Гражданского кодекса Российской Федерации и п.5 ст.46
Жилищного кодекса Российской Федерации, несмотря Еа то, что он )частlul в
этих собраниях не принимalл.

Кроме того, решением общего собрания собственников долей, согласно
протокола от 29.71.2076 r. (л.д.2З-З4 том 1), бьгrи утверждены и согласованы
сметы, договоры, спецификации и произведенные платежи, по которым



выполнялись работы по достройке объекта. Ответчик, как собственник доли в
праве собственности на данньй Объект, вправе бьтл принять )лrастие этом
собрании, в том числе, ознакомиться со всеми док}ментами. Вместе с тем,
исходЯ из процентнОго соотношеНиlI голосов, голосование ответчика против
принlIтия д:lнньж решений не могло повлIб{ть на резуJьтаты голосования.

строительство объекта не могло быть завершено и объект не мог быть
сдан в эксплуатацию без завершеЕия строительства доли ответчика,
вьIраженной пятикомнатной квартирой площадью 1 66,04 кв,м, располоrкенной
в З-м подъезде на 8-м этаже 9-тиэтажного многоквартирЕого дома (л.д.lЗ6-1З8
том З).

В сиrrу положений ч.1 ст.980 гк рФ действия беЗ пор1.,rения, иного
укzвания или заранее обещанного согласия заинтересованного лица в цеJuIх
предотвращения вреда его личности или имуществу, исполIlения его
обязате:тьства или в его иных непротивоправньIх иЕтересах (действия в чу)tом
интересе) должны совершаться исходя из очевидной выгоды или пользы и
действительньIх IлJIи вероятньIх намерений заинтересовzIнного лица и с
необходимой по обстоятельствам дела заботливостью и осмотрительностью.

Согласно .r.l ст.984 Кодекса
необходимые расходы и иной реальный ущерб, понесенные лицом,
действовавшим в чужом интересе в соответствии с правилами,
предусмотренными настоящей главой, подлежат возмещению
заинтересованЕым лицом, за искJIючением расходов9 которые вызваIiы
действиями, указаIlными в п.1 ст.98З гк рФ. В силу требований iт.987 Гк РФ,
если действия, непосредственно не направленные на обеспечение интересов
другого лица, в том числе в сJDлае, когда совершившее их лицо ошибочно
предполаг€rло, что действует в своем интересе, привели к Ееосновательному
9ý9lяrцениЮ другого лица, примеЕяются правила, предусмотренньте главой 60
гкрФ.

При 1казанньIх выше обстоятельствах на стороне ответчика возникло
неосновательное обогатцение (ст.1102 гк рФ). Бремя доказывания размера
неосновательного обогаrцениJI также возлагается на истца в силу части 1 статьи
56 ГIIК Российской Федерации.

исходя из размера доли ответчика на объект не завершенIlого
строительства и решения общего собрания собственников от 29.11.2016 r.
размеР деЕежньж средств, подлежаrцих о[пате Зорояном А.З., составляет
| 467 142,50 руб. (47 I,1 5 руб. х З 1 10).

В соответствии со ст.249 Грах<данского кодекса Российской Федерации
каждый участник долевой собственности обязан соразмерно со своей долей
участвовать в уплате наJIогов, сборов и иЕых платежей по общему им)дцеству, а
также В издержках по его содерх(анию и сохранению. Как указаЕо в
ст.З9 ЖилиЩного кодекса Российской Федерации собственники пЬмещений в
многоквартирном доме несут бремя расходов на содержание общего имущества
в многоквартирЕом доме.

представитель ответчика полагает, что ответчик как собственник, должеIl
нести бремя расходов по содержаЕию общего имущества только после
приобретения права собственности Еа квартиру.



Однако, учитывiul обстоятельства дела, далньй довод не согл
поло}кениrIми статей 210 Гк РФ, з0, 1з'7 чч.З и 4, 15З ч.2 п.5, 154, 155 ч
1 5 8 чч. 1 u 4, |62 ч.4 Жилищного кодекса Российской Федерации.

Как указано в части 5 статьи 46 Жилищного кодекса Ро
Федерации, решение общего собрания собствеЕников помеще
многоквартирном доме, принятое в устulновленном настоящим Код
порядке, по вопросам, отнесенным к компетеЕции такого собрания, явrrя
обязательньтм для всех собственников помещений в многоквартирном доме
том числе для тех собственников, которые не )л{аствовzIли в голосовании.

При
Гепояну

этом истцом представлены копии конверто в, согласно кото
А.З. с 201 5 г. напрzlвJIялись уведомленшI о проведении собр

собственников долей (л.д.204-2|8 том 2), что согласуется с требованиямц ч.4
ст.45 Жrалищного кодекса Российской Федерации, которые адресат не поJIr{ил.

Истец просит взыскать с ответчика задоJDкенность за содержание общего
имущества за период с 26.09.2016 по 03.12.2018 г., т.е. в пределах исковой
давности. В судебном заседании представитель истца Кем В.И. подтвердI,IJI,
что просит взыскать задолженность в данной части за указанный период. При
этом количество дней просрочки за данный период составляет 799.

Протоколом общего собрания собственников от 06. 1 l .2074 г. утверждены
расходы на текущее содержание дома в размере 1,5 руб. на единицу доли
кФкдого собственника (л.д.17-21, смета пд.22 - содержание объекта, не
включая взносов на достройку объекта), что cocT€IBJuIeT 0,05 руб. в день (1,5 :З0
дн.).

Представитель истца пояснил, что рllзмер этих расходов до окончаниrI
строительства дома Ее увелиIIивался.

Таким образом задолженность ответчика в данной части составит 0,05х
З1 10х799: |24 244,50 руб..

Как установлено при рассмотрении дела, многоквартирнътй дом был
введен в экспJIуатацию 29.|2.2017 г. (л.д.53 том 2). .Щля ввода в эксплуатацию
необходимо было подключить отопление до закJIючениJI соответств;rющего
договора с ресурсоснабжающей организацией. В связи с чем кооперативIIом
была внесена оппата АО (СИБЭКО) за тепловую энергию 2З.10.20|7 в
размере 400 000 руб. (л.д.121 том 2) и l7.11.2017 в размере 200 000 руб. (л.д.124
том 2). При этом на заседании расширенЕого Правления кооператива 16.01.2018
г. было принJIто решение об отнесении суммы предоплаты за поставJrIеI\{ую
тепловую энергию на расходы по содержанию общедомового имущества
(л.д.223 том 2).

Задолтtенность ответчика за тепловую эЕергию cocTaBJuIeT |9 40|,7 ру6.
(600 000 : 96 |77 количество долей собствеЕников х 3 1 10).

Размер дополнительного пбI ответчика на достройку дома, исходя из
решения общего собрания собственников от 31.05.2018 г., установившего 19,02
руб. на ед.доли - отоrrпение на 4-х этажах и 5,26 руб. на ед.доли - ограждеЕие
кровли, всего 24,28 руб. на ед.доли, составит 75 510,80 руб. (24,28 х 3110).

Щоводы представителя ответчика о том, что достройка дома
осуществJIялась искJIючительно за счет субсидий из бюджета являются не
состоятельными. Это следует из писем мэрии г.Новосибирска (л.д.229-ЗЗ2 том



2), вышеJказанньж протоколов общих собраний собственников долей, решений
Железнодорожного суда г.Новосибирска о взыскании с собственников долей
средств на достройку многоквартирного дома пропорционально размеру доли в
праве общей долевой собственности на объект не завершенного строительства.

Кроме того, из письма мэрии г.Новосибирска от 0З.05.2018 (л.д.2З2 том
2) усматривается, что субсидии из бюдхtета для завершениlI строительства
многоквартирного дома действительно предоставлялись, но только на работьт
по подкJIючению к сетям энерго- и теплоснабжения, благоустройство
придомовой территории, установку лифтового оборудования - сверх цены
договора об участии в строительстве многоквартирного дома, Этим rrte письмом
мэрия г,Новосибирска сообщила, что исходя из слох(ившейся практики в
г,Новосибирске )п{астники строительства проблемньrх объектов осуществляют
сбор дополнительньIх денежньIх средств за квадратный метр от 7 000 до 11 000
руб. и более.

Последнее оrrровергает довод представителя ответчика о том, что иотец
установьII максимaльный размер дополнительного взноса на достройку
многоквартирного дома, в который, по его мнению, долхtны быть включеньi все
расходы, вкJIючм благоустройство придомовой территории.

Поскольку решение общего собрания собственников долей в
общедолевой собственности на незавершенный строительством объект от
29.11 .20116 г. был установлен срок внесения суммы на достройку - до 30.04.201 7
г,, а решением общего собрания от З 1 .05.201 8 г. - срок внесениrI
допо_jIнительного пм до 20.06.2018 г., закотлно требование истца о взыскании с
ответчлiка процентов за пользование чуяtими денежными средствами в связи с
невнесением ответчиком средств на достройку и обязательные работы за
соответствJrющие периоды (ч.2 ст.7|07 ГК РФ).

Так за неисполнение обязанности по своевременной оплате суммы на
достройку проценты составят |86З77,36 руб. (1467142,5 х 9,75Yо х1 день
01.05.2017: З65 :391,91 х 9,25Уо: Зб5х 48 с 02.05.20|7 по 18.06.2017 =
17 846,88; х9О/о:З65 х 91 с |9,06.2017 по l7.09.2017:З2920,27;х8,55:З65х42
с 18.09.20177 по 29.10.2017 = 14З49,86; х 8,25%: 365 х 49 с З0.10.2017 по
17.|2.2017: |6249,11;'х7,75Yо:З65х56 с l8.|2.20l7 по 11.02.2018: |7 444,9З;х
7,5% : З65 х42 с 12.02.2018 по 25.0З.2018 : |2 61,,64; х7,25Уо:,365 х175 с
26.0З.2018 по 16.09.2018 = 50 998,28; х7,5О/о:З65 х78 с 77.09.2018 по 0З,12.2018:2з 514,48).

Проценты за несвоевременную оплату сумм на достройку дома на
выполнение обязательньж работ составляют 2 5З0,1З руб. (75 510,80 х 7,25Yо
:365 х 88 с 21.06.2018 по 16.09.2018 = 1 319,89; х7,5Yо:З65 х 78 с 17.09.2018 по
0з.12.2018 :1210,24).

Прави,тьность расчета сумм дополнительньIх взносов (паев), неустойки
судом проверена. Представитель ответчика оспаривал её, полагая, что расчет
произведен не верно. Однако никаких доказательств своих возражений не
представил.

В связи с удовлетворением требований с ответчика подле)Itит
возмещению государственнffI пошлина, оплаченнаrI истцом при предъявлении



иска, что согласуется с положеЕиями части 1 статьи 98 ГIIК Российской
Федерации.

Руководствуясь ст.ст.194-198 Граждалского rrроцессу.ulьного кодфкса
Российской Федерации, суд 1

решил:
Исковые требования удовлетворить.
Взыскать с Зорояна Артура Зориковича в пользу Жилищно-

строительного кооператива <Щом на Сибирской-35> 1 988 877,49 руб
также расходы на оплату госпошлиЕы в размере
2 007 021,88 руб..

18 144,З9 руб.
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Апелляционная тtалоба на решение суда может быть од
течение месяца со дЕя гIринятия судом решения в окончательной форме в
Новосибирский областной суд через суд, принявший решение.

Судья (подпись) Кадашева И.Ф.

Решен uе обаlсаловано, апелляцuонньtм опреdеленuем Новосuбuрскоео
обласmноzо суdа оrп 28 мая 2019 zoDa осmавлено без азмененая.

Решенuе всmупuло в законную сuлу 28 мая 2019 zoda.

ПоDлuннuк нмоDаmся в Берlском zороDсколt cyde в zрасrcDанском dеле
lYp 2-69/20 1 9 аИД М 5 4RS001 3-0 1-201 8-0020 5 8-66).
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