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дп       
ПОСТАНОВЛЕНИЕ

№ КГ-А41/3934-10
г. Москва
07 мая  2010 года             Дело № А41-18516/09

Резолютивная часть постановления объявлена  04 мая 2010 года 
Полный текст постановления изготовлен 07 мая  2010  года 

Федеральный арбитражный суд Московского округа в составе:
председательствующего-судьи Ядренцевой М.Д.
судей Завирюха Л.В., Федосеевой Т.В.,
при участии в заседании:
от истца: Томаров В.В. по доверенности от 04.06.2009 № 1,
Козлачков И.А. по доверенности от 18.12.2009 № 1209-1Д, 
Куликов Д.Е. по доверенности от 25.01.2010 № 8, 
Скиданов А.Г. по доверенности от 18.12.2009 № 1209-4Д, 
от  ответчиков:  ООО  «ЭДЕМ-Инвест»  -  Бонкин  А.А.  по  доверенности  от 
16.02.2010 №10-02, 
Скрипко  В.П.,  временный  управляющий,  определение  Арбитражного  суда 
Московской области от 19.04.2010 по делу №А41-6501/10, 
Горохов С.Н., генеральный директор, 
Назарова В.В. по доверенности от 16.02.2010 №10-03;
Администрации Красногорского муниципального района Московской области - 
не явились, извещены,
рассмотрев  04.05.2010 в судебном заседании кассационную жалобу 
ООО «ЭДЕМ-Инвест»
на решение от 23.10.2009 Арбитражного суда Московской области, 
принятое судьей Кузнецовой О.Н.,
и на постановление от 29.01.2010 Десятого арбитражного апелляционного суда,
принятое судьями Боровиковой С.В., Катькиной Н.Н., Макаровской Э.П.,
по иску ТСЖ «Эдем»
к ООО «ЭДЕМ-Инвест»,  Администрации Красногорского района  Московской 
области 
о признании недействительной сделки,

УСТАНОВИЛ:

Товарищество собственников жилья «Экспериментальный жилой комплекс 
«Эдем»  (далее  -  ТСЖ  «Эдем»)  обратилось  в  Арбитражный  суд  Московской 
области с иском к обществу с ограниченной ответственностью «ЭДЕМ-Инвест» 

Автоматизированная
копия
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(далее  -  ООО  «ЭДЕМ-Инвест»),  Администрации  Красногорского 
муниципального  района  Московской  области  (далее  -  Администрация)  о 
признании недействительным в силу ничтожности пункта 6 Акта от 25.11.2008 
№43«Б»/27 о частичной реализации инвестиционного контракта от 31.07.2001 
№572  на  строительство  объекта  недвижимости  жилищного  назначения  на 
территории  Московской  области  на  объекте:  ЭЖК  «Эдем»  по  адресу: 
Московская  область,  Красногорский  район,  д.  Гаврилково,  а  также  пункта  3 
указанного  Акта  в  части  распределения  в  пользу  ООО  «ЭДЕМ-Инвест» 
внутриплощадочных сетей и сооружений ЭЖК «Эдем».

Исковые требования заявлены в соответствии со статьей 168 Гражданского 
кодекса  Российской  Федерации  и  мотивированы  тем,  что  Акт  от  25.11.2008 
№43«Б»/27  о  частичной  реализации  инвестиционного  контракта  является 
самостоятельной сделкой, которая не соответствует положениям статей 134, 135, 
218, 290 Гражданского кодекса Российской Федерации и статьи 36 Жилищного 
кодекса Российской Федерации.

Решением  от  23.10.2009,  оставленным  без  изменения  постановлением 
Десятого арбитражного апелляционного суда от 29.01.2010, иск удовлетворен.

При  этом  суд  руководствовался  статьей  168,  пунктом  1  статьи  218 
Гражданского кодекса Российской Федерации.

Суд первой и апелляционной инстанций исходил из того, что оспариваемые 
пункты Акта являются сделкой, которая может быть оспорена в установленном 
законом  порядке.  Кроме  того,  при  согласовании  условий  указанного  Акта  о 
передаче  в  собственность  вновь  созданного  объекта,  не  были  учтены  права 
граждан  соинвесторов,  средства  которых  были  вложены  в  создание  данного 
объекта,  поэтому  данная  сделка  не  может  быть  признана  соответствующей 
закону и является ничтожной.

Не согласившись с принятыми по делу судебными актами, ООО «ЭДЕМ-
Инвест»  обратилось в Федеральный арбитражный суд Московского округа  с 
кассационной  жалобой,  в  которой  просит  решение  от  23.10.2009  и 
постановление от 29.01.2010 отменить и направить дело на новое рассмотрение в 
Арбитражный суд Московской области.

Жалоба  мотивирована  тем,  что  выводы,  изложенные  в  обжалуемых 
судебных актах,  не соответствуют фактическим обстоятельствам дела.

Заявитель жалобы обращает внимание суда кассационной инстанции на то, 
что  на  момент  подписания  спорного  Акта  граждане-инвесторы не  приобрели 
право собственности на жилье, поэтому у них отсутствует право на обращение с 
иском  в  суд.  Кроме  того,  Акт  от  25.11.2008  №43«Б»/27  не  является 
самостоятельной сделкой и подтверждает только исполнение инвестиционного 
контракта, при этом в объект инвестирования по инвестиционным контрактам 
граждан  внутриплощадочные  инженерные  сети  и/или  инфраструктура  не 
включены.  Заявитель  полагает,  что  данный  спор  является  спором  о 
восстановлении прав собственников жилья  и подлежит рассмотрению в суде 
общей юрисдикции. 
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В связи с обстоятельствами, предусмотренными статьей 18 Арбитражного 
процессуального  кодекса  Российской  Федерации,  произведена  замена  судьи 
Новоселова А.Л.  на судью Ядренцеву М.Д.

В  заседании  суда  кассационной инстанции представители ООО «ЭДЕМ-
Инвест» поддержали доводы кассационной жалобы.

Представитель истца возражал против удовлетворения жалобы по доводам, 
изложенным в отзыве.

Администрация Красногорского района Московской области,  извещенная 
надлежащим образом о времени и месте рассмотрения кассационной жалобы, 
своих представителей в суд кассационной инстанции не направила, что согласно 
части  3  статьи  284  Арбитражного  процессуального  кодекса  Российской 
Федерации не является препятствием для рассмотрения дела в ее отсутствие.

Изучив материалы дела, выслушав представителей сторон, обсудив доводы 
кассационной жалобы и проверив в порядке статей 284, 286, 287 Арбитражного 
процессуального  кодекса  Российской  Федерации  правильность  применения 
судом  первой  и  апелляционной  инстанций  норм  материального  и 
процессуального  права,  а  также  соответствие  выводов,  содержащихся  в 
обжалуемых  судебных  актах,  установленным  по  делу  фактическим 
обстоятельствам и имеющимся в деле доказательствам, кассационная инстанция 
не  находит  оснований  для  отмены  решения  23.10.2009  и  постановления  от 
29.01.2010, исходя из следующего.

Суд первой инстанции установил и из материалов дела следует, что между 
Администрацией  и  ООО  «ЭДЕМ-Инвест»  (инвестор)  был  заключен 
инвестиционный контракт от 31.07.2001 № 572,  предметом которого является 
реализация инвестиционного проекта строительства экспериментального жилого 
комплекса,  включающего  коттеджную  застройку  с  зоной  благоустройства, 
зданиями  социально  -  бытового  назначения  на  земельном участке  площадью 
31,96 га по адресу: Московская область,  Красногорский район,  д.  Гаврилково 
(пункт 3.1 контракта). 

Согласно  пункту  4.1  соотношение  раздела  имущества  по  реализации 
контракта устанавливается между его сторонами в пропорции:

- Администрации: 
100% созданных в  процессе строительства внеплощадочных инженерных 

коммуникаций  электроснабжения,  водоснабжения,  дорог  и  объектов 
благоустройства,  расположенных  за  границей  арендованного  земельного 
участка. 

Денежные средства на развитие инженерной и социальной инфраструктуры 
Красногорского района в размере и порядке, установленном договором аренды 
земельного участка от 24.05.2001 №301.

- инвестору: 
100% общей площади зданий; 
100% общей нежилой площади зданий.
В пункте 4.2 контракта стороны согласовали, что конкретное имущество, 

подлежащее передаче в собственность Администрации и инвестору по итогам 
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реализации  контракта,  определяется  на  основании  Акта  о  результатах 
реализации инвестиционного проекта.

В  соответствии  с  пунктом  4.6  инвестиционного  контракта  от  31.07.2001 
№572,  создаваемые  в  процессе  инвестирования  и  строительства  объекта 
инженерные коммуникации электроснабжения, теплоснабжения, водоснабжения 
и канализации, телефонизации, радио, телевидения и объекты благоустройства 
расположенные  за  границами  арендованного  земельного  участка  являются 
муниципальной собственностью и после их приемки государственной комиссией 
в  соответствии  с  исполнительной  документацией  подлежат  в  установленном 
порядке  передаче  на  обслуживание  уполномоченной  Администрацией 
организации, если иное не установлено соглашением сторон. Перечень и точное 
описание  сетей  и  объектов  благоустройства  определяются  дополнительным 
соглашением сторон.

Впоследствии,  между  Администрацией  Красногорского  муниципального 
района  Московской  области  и  ООО  «ЭДЕМ-Инвест»  был  подписан  Акт  от 
25.11.2008 №43«Б»/ 27 о частичной реализации инвестиционного контракта от 
31.07.2001  №527  на  строительство  объекта  недвижимости  жилищного 
назначения  на  территории  Московской  области  на  объекте:  ЭЖК  «Эдем»  по 
адресу: Московская область, Красногорский район, дер. Гаврилково. 

Пунктом 3 Акта от 25.11.2008 № 43«Б»/27 стороны предусмотрели, что в 
соответствии  с  пунктом  4.1  контракта,  устанавливается  распределение 
инженерных сетей и сооружений в следующем соотношении: 

-  Администрации:   денежные  средства  на  развитие  инженерной  и 
социальной инфраструктуры Красногорского района в сумме, перечисленной по 
договору аренды земельного участка от 24.05.2001 №301 и внешние инженерные 
сети и сооружения;

- инвестору: внутриплощадочные сети и сооружения.

Согласно пункту 5 Акта от 25.11.2008 № 43«Б»/27 Администрация получает 
в  собственность  денежные  средства  на  развитие  инженерной  и  социальной 
инфраструктуры Красногорского района  в  сумме,  перечисленной по договору 
аренды земельного участка от 24.05.2001 №301 и внешние инженерные сети и 
сооружения (напорная канализация К1Н - 1891 п. м, хозпитьевой и пожарный 
водопровод  В1  -  1809,5  п.  м,  подземная  кабельная  линия  от  ПС  «Куркино» 
№ 837 до РТП-100 - 4770 п. м, электрозащита от коррозии водопровода на трассе 
от Митино до ЭЖК «Эдем» - 447 п. м, кабельная линия от ТП-135 до ТП-1 - 
594,7).

Из  пункта  6  Акта  следует,  что  инвестор  получает  в  собственность 
внутриплощадочные сети и сооружения (хозбытовая канализация К1 - 9622,5 п. 
м, дождевая канализация К2 - 3369,4 п. м, хозпитьевой и пожарный водопровод 
В1  -  11092  п.  м,  телефонная  канализация  -  9193  п.  м,  трансформаторная 
подстанция ТП-2 - 20,9 кв. м, трансформаторная подстанция ТП-3 - 20,9 кв. м, 
трансформаторная  подстанция  ТП-4  -  24,6  кв.  м,  распределительная 
трансформаторная подстанция РТП-100 - 137,8 кв. м, распределительные сети 10 
кВт - 2089 п.  м,  распределительные сети 0,4 кВт - 4910 п.  м,  магистральный 
подземный  газопровод  -  7306,5  п.  м,  уличное  освещение  -  9403  п.  м, 
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магистральные сети 0,4 кВт - 8615 п. м, газорегуляторный пункт блочный № 1 
(ГРПБ № 1) - 10,6 кв. м, газорегуляторный пункт блочный № 2 (ГРПБ № 2) - 10,6 
кв.  м,  газорегуляторный  пункт  блочный  №  3  (ГРПБ  №  3)  10.6  кв.  м, 
канализационная  насосная  станция  -  8  кв.  м,  очистные  сооружения 
поверхностных сточных вод (9 секций), шкаф распределительный понижающий 
(ШРП) - 10,6 кв. м).

Как  следует  из  материалов  дела,  стороны в  соответствии  с  пунктом  4.6 
контракта  от  31.07.2001  №  572  не  подписали  дополнительное  соглашение  о 
перечне  и  точном  описании  сетей  и  объектов  благоустройства,  подлежащих 
передаче.

Таким  образом,  оспариваемые  пункты  Акта  от  25.11.2008  №43«Б»/  27 
предусматривают  переход  к  одному  из  ответчиков  права  собственности  на 
неопределенный контрактом объект. Следовательно, оспариваемые пункты Акта 
порождают  для  его  сторон  неурегулированные  путем подписания  каких-либо 
дополнительных соглашений к контракту права и обязанности.

В этой связи, суд пришел к правильному выводу о том, что оспариваемые 
пункты  Акта  от  25.11.2008  №43«Б»/27 являются  самостоятельной  сделкой, 
которая может быть оспорена. 

Суд  установил,  что  ООО  «Эдем-Инвест»  заключало  с  гражданами 
(инвесторами) договоры на инвестирование строительства экспериментального 
жилого  комплекса  «Эдем»  по  адресу:  Московская  область,  Красногорский 
район, ул. Гаврилково.

Согласно  условиям  указанных  договоров,  граждане-инвесторы 
инвестируют строительство объекта путем перечисления денежных средств на 
расчетный счет ООО «Эдем-Инвест» или внесением ценных бумаг (векселей). 

Инвестиционная стоимость объекта включала в себя в том числе затраты на 
осуществление  предпроектных   проектных  работ  по  строительству  объекта, 
затраты  на  строительство  объекта,  в  том  числе  оплату  функций  заказчика  и 
генерального  подрядчика,  финансирование  строительства  внеплощадочных 
инженерных  сетей  и  сооружений,  строительство  которых  обходимо  для 
нормальной  жизнедеятельности  объекта,  затраты  на  долевое  участие  в 
строительстве и реконструкции инженерных сетей и сооружений на территории 
Московской  области,  а  так  же  иные  затраты  связанные  с  реализацией 
инвестиционного проекта по строительству объекта.

В соответствии с пунктом 1 статьи 218 Гражданского кодекса Российской 
Федерации право собственности на новую вещь, изготовленную или созданную 
лицом для себя с соблюдением закона и иных правовых актов, приобретается 
этим лицом.

Статьей 290 Гражданского кодекса Российской Федерации установлено, что 
собственникам квартир в многоквартирном доме принадлежат на праве общей 
долевой  собственности  общие  помещения  дома,  несущие  конструкции  дома, 
механическое,  электрическое,  санитарно-техническое  и  иное  оборудование  за 
пределами или внутри квартиры, обслуживающее более одной квартиры.
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В  силу  статьи  36  Жилищного  кодекса  Российской  Федерации 
собственникам  помещений  в  многоквартирном  доме  принадлежат  на  праве 
общей  долевой  собственности  механическое,  электрическое,  санитарно-
техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или 
внутри  помещений  и  обслуживающее  более  одного  помещения,  земельный 
участок,  на  котором  расположен  данный  дом,  с  элементами  озеленения  и 
благоустройства  и  иные  предназначенные  для  обслуживания,  эксплуатации  и 
благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном 
участке.

Ответчики,  в  соответствии  с  пунктом  1  статьи  65  Арбитражного 
процессуального  кодекса  Российской  Федерации  доказательств  того,  что 
внутриплощадочные  сети  и  сооружения  построены  исключительно  за  счет 
денежных средств Администрации и ООО «Эдем-Инвест», в материалы дела не 
представили.

При таких обстоятельствах, суд первой и апелляционной инстанций пришел 
к правильному выводу о том, что, инвестируя строительство объекта, граждане 
приобрели  право  общей  долевой  собственности  на  объект  инвестиционной 
деятельности, в том числе на внутриплощадочные сети и сооружения.

Поскольку  при  согласовании  условий  Акта  от  25.11.2008  №43«Б»/27 о 
передаче  в  собственность  вновь  созданного  объекта  не  были  учтены  права 
граждан-соинвесторов,  предусмотренные  положениями  статей  218,  290 
Гражданского кодекса Российской Федерации и статьи 36 Жилищного кодекса 
Российской Федерации, суд принял правильное решение об удовлетворении иска 
в соответствии со статьей 168 Гражданского кодекса Российской Федерации.

Довод заявителя кассационной жалобы о том, что на момент подписания 
Акта  от  25.11.2008  №43«Б»/27 граждане-инвесторы  не  приобрели  право 
собственности на жилье, отклоняется судом кассационной инстанции, поскольку 
он  противоречит  имеющимся  в  материалах  дела  копиям  свидетельств  о 
государственной регистрации права собственности (т.5, л.д. 51-149).

Доводы  заявителя  об  отсутствии  у  истца  права  на  обращение  в 
арбитражный  суд  с  настоящим  иском,  нарушение  судом  правил 
подведомственности,  так  же  отклоняется  судом  кассационной  инстанции  по 
следующим причинам.

В  соответствии  со  статьей  291  Гражданского  кодекса  Российской 
Федерации  собственники  квартир  для  обеспечения  эксплуатации 
многоквартирного  дома,  пользования  квартирами  и  их  общим  имуществом 
образуют  товарищества  собственников  квартир  (жилья).  Товарищество 
собственников  жилья  является  некоммерческой  организацией,  создаваемой  и 
действующей в соответствии с законом о товариществах собственников жилья.

Согласно  пунктам  7  и  8  статьи  138  Жилищного  кодекса  Российской 
Федерации  товарищество  собственников  жилья  обязано  принимать  меры, 
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необходимые  для  предотвращения  или  прекращения  действий  третьих  лиц, 
затрудняющих  реализацию  прав  владения,  пользования  и  в  установленных 
законодательством  пределах  распоряжения  собственников  помещений  общим 
имуществом  в  многоквартирном  доме  или  препятствующих  этому;  а  также 
представлять законные интересы собственников помещений в многоквартирном 
доме, в том числе в отношениях с третьими лицами.

Учитывая  положения  указанных  норм  права,  ТСЖ  «Эдем»  является 
законным  представителем  собственников  жилых  и  нежилых  помещений, 
находящихся  в  домах,  расположенных  по  адресу:  Московская  область, 
Красногорский  район,  ул.  Гаврилково,  и  вправе  в  соответствии  со  статьей  4 
Арбитражного  процессуального  кодекса  Российской  Федерации  обратиться  с 
иском в арбитражный суд.

Доводы  заявителя  о  том,  что  Акт  от  25.11.2008  №43«Б»/27  не  является 
самостоятельной  сделкой,  гражданами  инвестирование  строительства 
внутриплощадочных  инженерных  сетей  и/или  инфраструктуры  не 
производилось,  получили  надлежащую  оценку  в  решении  суда  первой 
инстанции  и  постановлении  суда  апелляционной  инстанции,  с  которой  суд 
кассационной инстанции согласен. 

Согласно  части  1  статьи  288  Арбитражного  процессуального  кодекса 
Российской  Федерации  основаниями  для  отмены  судебных  актов  первой  и 
апелляционной инстанций судом кассационной инстанции являются нарушение 
норм  материального  или  процессуального  права,  а  также  несоответствие 
выводов  суда  установленным  по  делу  фактическим  обстоятельствам  или 
имеющимся доказательствам.

При этом в соответствии с частью 1 статьи 286 Кодекса арбитражный суд 
кассационной инстанции проверяет законность судебных актов судов первой и 
апелляционной инстанции исходя из доводов кассационной жалобы и отзыва на 
нее.

Вместе  с  тем  доводы  кассационной  жалобы не  могут  быть  положены в 
основу отмены обжалованных судебных актов,  поскольку  заявлены без учета 
норм части  2  статьи  287 Арбитражного  процессуального  кодекса  Российской 
Федерации,  исключивших  из  полномочий  суда  кассационной  инстанции 
установление  обстоятельств,  которые  не  были  установлены  в  решении  или 
постановлении  либо  были  отвергнуты  судом  первой  или  апелляционной 
инстанции,  предрешение  вопросов  достоверности  или  недостоверности 
доказательств,  преимущества  одних  доказательств  перед  другими,  а  также 
переоценку  доказательств,  которым уже была  дана  оценка  судом первой или 
апелляционной инстанции.

Нарушений норм материального и процессуального права, которые могли 
бы  послужить  основанием  для  отмены  принятых  по  делу  судебных  актов,  в 
кассационной  жалобе  не  указано  и  судом  кассационной  инстанции  не 
установлено,  а  потому  оснований  к  отмене  решения  от  23.10.2009  и 
постановления  от  29.01.2010  по  доводам  кассационной  жалобы  ООО «Эдем-
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Инвест» в силу статьи 288 Арбитражного процессуального кодекса Российской 
Федерации не имеется.  

Руководствуясь  статьями  176,  284-289  Арбитражного  процессуального 
кодекса  Российской  Федерации,  Федеральный арбитражный суд  Московского 
округа

ПОСТАНОВИЛ:

решение  Арбитражного  суда  Московской  области  от  23.10.2009  и 
постановление  Десятого  арбитражного  апелляционного  суда  от  29.01.2010  по 
делу  №  А41-18516/09  оставить  без  изменения,  кассационную  жалобу  без 
удовлетворения.

Председательствующий-судья                                              М.Д.Ядренцева

Судьи:                                                                                      Л.В.Завирюха

                                                                                                  Т.В.Федосеева
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