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Арбитражный суд Ростовской области
г.Ростов-на-Дону, ул.Станиславского 8-а.

Истец: ТСЖ»Причал»

344002, г.Ростов-на-Дону

пер.Островского, 18-20.тел.№ 227-01-62.

Ответчики: 
Индивидуальный предприниматель 

Шадури Владислав Ратмирович

г.Ростов-на-Дону, 344092, ул. Королева, дом 6\3, кв.98.

2-ответчик: Управление   Федеральной службы государственной 
регистрации, кадастра и картографии  по Ростовской  области.
г.Ростов-на-Дону, 344002, пер.Соборный д.2а.  тел.2622968.
                                ИСКОВОЕ ЗАЯВЛЕНИЕ

      О взыскании задолженности на сумму 59334 руб.57 коп. 
  64- квартирный жилой дом  по адресу: пер.Островского  дом  №18-20,  принят в эксплуатацию постановлением Мэра г. Ростова-на-Дону № 1726 от 30.06.2000 года, с рядом недоделок. Помещения первого этажа дома, 718.5 кв.м, за исключением пяти комнат общей площадью 90.7 кв.м, в эксплуатацию  до марта 2005 г.  не были приняты.

    Гр-н Шадури В.Р., финансировал  строительство  на первом этаже дома продовольственного магазина  площадью -199 кв.м. Проектом так же предусматривались  на первом этаже дома,  рядом с  помещениями магазина   хозяйственные кладовые для жителей дома  финансировавшиеся дольщиками строительства, - постановление   Главы Администрации г.Ростова-на-Дону № 927 от 26.06.1996 г. Приложение №1-1 л.
  В процессе приемки дома в эксплуатацию июнь 2000  года выяснилось, что застройщик  ООО «Ростовгорстрой»  в нарушение существующего законодательства и прав  дольщиков строительства передал  одному из дольщиков Шадури В.Р. права  на   технические подвалы  многоквартирного жилого дома.  

   Товарищество обратилось в арбитражный суд Ростовской области. По  результатам рассмотрения  по делу № А53-13320\2000-С4-41 от 11.12 2000 года  между сторонами достигнуто соглашение  - договор  от 23.05.2001 года,  по которому все технические подвалы переданы  в общедолевую собственность  всех дольщиков строительства.

  На неоднократные письменные обращения  застройщик дома ОАО «Ростовгорстрой», представляющий интересы  гр-на  Шадури В.Р.,

в нарушение статей 210, 249 ГК РФ статей 16,17,18, Закона РФ  «О ТСЖ», 1996 г., статей 37,39, 158 Жилищного кодекса РФ, не нес расходов по содержанию своей доли в содержании общего имущества многоквартирного жилого дома (МКЖД).  

   1 суд между сторонами, в части этих правоотношений, - Арбитражный суд Ростовской области своим решением  от 17 мая 2002г., судья Бондарь Т.С., по делу № А53-3619\2002 –С3-26 признал правомерным иск товарищества  к ОАО «Ростовгорстрой» в части необходимости нести бремя  по содержанию своего имущества.  

  Решение  суда  выполнено, и задолженность с июля 2000 года  по  март 2002 года взыскана в  пользу ТСЖ «Причал»  через службу судебных приставов Октябрьского района  и оплачена  только 28 ноября  2002г.

   2 суд между сторонами,  признал  задолженность ОАО «Ростовгорстрой» перед ТСЖ «Причал» с марта 2002 года по апрель 2003 года решением Арбитражный суд Ростовской области от 2 сентября  2003 года, судья  Бондарь Т.С., по делу № А53-5299\2003 –С3-26 

  Решение 2 суда  выполнено и задолженность  по апрель 2003 года взыскана в  пользу ТСЖ «Причал»  через службу судебных приставов Октябрьского района  и оплачена только  27  февраля  2004г.

   3 судебным  решением  задолженность ОАО «Ростовгорстрой» перед ТСЖ «Причал» с апреля 2003 года по январь 2005 года,  признана  Арбитражным  судом  Ростовской области    от 11 февраля  2005 года, судья Шилова В.Д.,  по делу № А53-20668\04 –С3-25. 

  Решение 3 суда  выполнено,  задолженность  по январь 2005 года взыскана в  пользу ТСЖ «Причал»  через службу судебных приставов Октябрьского района  и оплачена  15  апреля  2005г.

   В решениях всех трех судов  неоплаченные суммы  за тех. обслуживание дома признаны необоснованно сбереженными.
   После внесения изменений в проект дома  в процессе строительства, ликвидации  хозяйственных кладовых для жильцов  дома  17.03.2005 года право собственности на нежилые помещения первого этажа дома  уже  возросшей  площадью до 723.7 кв.м.  оформлены  на   г. Шадури В.Р.

    Однако  после решения Арбитражного суда от 11.02.05 г., как и в прежние годы, никаких расходов по содержанию своего имущества и за отопление за 2004-2005-2006г. Шадури В.Р. по прежнему не нес, помещения в этот период не использовались.
   4 решением Ворошиловского районного суда от 9 октября 2006 года 

Взыскано с  Шадури В.Р. в пользу ТСЖ «Причал» задолженность за техническое обслуживание и содержание строения,  оплачена только 23 мая 2007 г.
   На неоднократные предложения правления ТСЖ «Причал» о заключении договора о совместном финансировании расходов по содержанию строения конкретных ответов по проекту договора  от  Шадури В.Р. не получено. 

   Шадури В.Р.  получив  предложенный ТСЖ «Причал» договор «О совместном финансировании расходов по содержанию строения» 22.08.05г., 31.08.2005 года дал формальный ответ. На повторное направление договора 12.12.2005 года ответа вообще не последовало. Фактически собственник помещений Шадури В.Р.  уклонился от процедуры рассмотрения договора по в статье 445 п-1. ГК РФ.

   Все годы, со времени сдачи дома в эксплуатацию в 2000 году, ТСЖ «Причал», как эксплуатирующая  дом организация, выбранный собственниками способ управления домом,  осуществляет  техническое обслуживание всего строения и его инженерных коммуникаций, что обеспечивает возможность  эксплуатации всего домовладения, в том числе и  помещений первого этажа. 
   После решения Ворошиловского районного суда г. Шадури В.Р. перечислил ТСЖ «Причал» 3 декабря 2007 г. произвольно определенные им суммы, что составило в пересчете  на площадь занимаемых им помещений в расчете за 1 кв.м.  за 2006 год -2руб.54 коп. в то время как все остальные собственники оплачивали в соответствии с принятыми решениями по- 6 руб.48 коп. 
   В 2007 году по 3 руб.03 коп., в то время как  все остальные собственники по 8 руб.28 коп. 
    В 2008 году собственники оплачивают по 9 руб. 11 коп. г.Шадури В.Р.  свою долю расходов определил в суме – 2 руб. 97 коп. за 1 кв.м. 
    В 2009 году  все собственники оплачивали  по -11 руб. 41 коп. Шадури В.Р. определил свою долю расходов по 2 руб.97 коп.  за 1 кв.м. 

    В 2010   все собственники  ежемесячно, как и определено Жилищным кодексом, оплачивают по – 13 руб. 70 коп. за 1 кв.м. И.П. Шадури В.Р.  сам определил  долю своих расходов по содержанию общего имущества в сумме -2 руб.97 коп. и оплатил произвольно определенную им сумму – 25806 руб.  10  августа. 
    5  решением  Арбитражного  суда  Ростовской области  от 31 марта 2010г., судья Брагина  О.М.,  по делу № А53-24659\2009,   признан  правомерным иск товарищества  к  И.П. Шадури В.Р.   в части необходимости нести бремя  по содержанию своего имущества,  за период с апреля 2006 г. по июль 2009 года.  Неоплаченная  сумма определена к взысканию  как  неосновательное обогащение. Правомерность данного решения в целом подтверждена 15 Арбитражным апелляционным и Федеральным арбитражным судом  Северо-Кавказского округа.
    Службой судебных приставов Ленинского района 28 октября 2010 года решение  суда  выполнено. Приложение №2-13л.
    6 Арбитражным  судом  Ростовской области    от 15 ноября  2010г., судья Еремин Ф.Ф.,  по делу № А53-11365\10,    признан  правомерным иск товарищества  к  И.П. Шадури В.Р.   в части необходимости нести бремя  по содержанию своего имущества,  за период с июля 2009 г. по май 2010 года.  Суд  определил к взысканию  предъявленные суммы  за техобслуживание  его доли в общем имуществе строения. В настоящее время это решение суда, как и все предыдущие судебные решения,  г.  Шадури   В.Р. обжалуется. Приложение №3.
    Как указано выше  собственник помещений гр-н  Шадури В.Р.  в течении многих лет, фактически ни разу, добровольно не оплачивал содержание своей доли в общем имуществе МКЖД считая ее завышенной.  Вместе с тем    пунктом 4 Постановления Пленума ВАС РФ от 23.07.2009 года №64, определено,- «При  рассмотрении  споров о размере доли  следует учитывать, что исходя из существа указанных отношений соответствующие доли в праве общей  собственности на общее имущество определяются пропорционально площади находящихся в собственности помещений. Судом может быть определен иной размер доли  в праве общей собственности на общее имущество,  если  объем помещения, приходящийся  на единицу площади, существенно отличается от аналогичного показателя в иных помещениях  в здании.»  

   Просим рассмотреть данный вопрос в судебном заседании  в порядке  определенном статьями:30, 218 АПК РФ и увеличить  размер доли для начисления платы за содержание и ремонт общего имущества МКЖД   собственника Шадури  В.Р. до- 915.8 кв.м. Аргументация  приведена в приложении  №4. Госпошлина – 1000 руб. для рассмотрения этого вопроса в суде оплачена.

   С 1 июня 2007 года  723.7 кв.м. нежилых помещений первого этажа сданы индивидуальным предпринимателем Шадури В.Р. в аренду  и используются Управлением федеральной  службы  государственной  регистрации,  кадастра и картографии  по Ростовской области.      

   Арендатор и    ИП Шадури В.Р. никак не узаконили  оплату расходов по содержанию и обслуживанию  собственной (арендуемой) доли в общем имуществе  многоквартирном доме, с единственной,  как это предусмотрено пунктом  9 статьи 161 ЖК РФ,  управляющей домом  организацией ТСЖ «Причал».      

   Вместе с тем, в соответствии  со сложившей судебной практикой,  
смотри    Постановление  Арбитражного суда Ростовской области   от 12 октября 2007 года  по делу № А53-1221\2007-С 8- 1, (Приложение №5) 
арендатор, в нашем иске  2-ответчик: Управление   Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии  по Ростовской  области,  пользуется   правом  пользования и владения арендуемым имуществом, в том числе общими коммуникациями дома, с помощью которых  арендуемые помещения   обеспечиваются  всеми коммунальными услугами.
    Управление ФСГРК и  К по Ростовской области  заключены договора на поставку коммунальных услуг в арендуемые помещения,  оно оплачивает по договорам с поставщиками за потребленную  в арендуемых помещениях холодную воду, водоотведение, электрическую  и тепловую   энергии.
    Указанные коммунальные услуги  арендатор получает  через  общие коммуникации дома, являющиеся составной частью общего имущества МКЖД (ст.36 ЖК РФ), содержание которого, эксплуатирующей дом организацией  ТСЖ «Причал», осуществляется  за счет платежей всех остальных собственников  помещений в доме.
    Складывается парадоксальная ситуация -  ИП Шадури получает по договору аренды –Государственному контракту №_4\1_ от 15.12.2009 года  ежемесячно -543498,7 руб. арендной платы, по 751 руб. за 1 кв.м., ООО «Титан-Сервис», не имеющее доступа к общим коммуникациям дома по - 13500 руб. по 18 руб.65 коп.  за 1 кв.м.  технического  обслуживание  внутренних систем энергоснабжения, теплоснабжения, …водоснабжения и канализования,  2- ответчик Управление ФСГРК и  К  по РО все коммунальные услуги  в арендуемые помещения, а все остальные, кроме Шадури В.Р., жильцы дома  оплачивают  эксплуатацию и содержание  его доли в общем имуществе дома. 

   На наш взгляд былого бы логично, на основании выше изложенного,  принять отдельный судебный акт  завершающий логическую цепочку – «…владелец и арендатор   нежилого помещения обладает правом собственности   в отношении общего имущества  собственников помещений в МКД  в том числе принимающих устройств и инженерных коммуникаций…»  (решение  от 12.10.2007 г. приложение №6), завершив  ее  предложением – и  несет расходы  связанные с их содержанием пропорционально   размеру общей площади  его помещений,  если иное не оговорено в договоре  аренды (Государственном контракте) между ними. 

    Обязать привести  Государственный контракт  между сторонами данного процесса  ИП Шадури В.Р. и Управление ФСГРК и  К по Ростовской области  в соответствие с этим, на наш взгляд, очевидным основанными  на нормах права  положениями.   Приложение №6.
    Возможности  досудебного  урегулирования спора  Управлением Росреестра  по Ростовской области, так же как и Министерства Экономического развития РФ  структурным подразделением  которого  Ростовское управление  является, игнорируются, однако  по всем вопросам эксплуатации содержания дома, поставки жилищно коммунальных  услуг представители  Шадури В.Р. и арендатора обращаются к ТСЖ «Причал» как эксплуатирующей дом организации.
   Сумма затрат на техобслуживание , по  фактическим затратам  (с  учетом  доли  Шадури В.Р.  согласно Техпаспорта домовладения № 44/7 от 16.12. 1999 года, а так же свидетельства о праве собственности на 723.7 кв.м.,  составляет, за  прошедший после взыскания по решению последнего суда  срок,  с  июня   по декабрь  2010  г.  составляет –69402 рубля  83 копейки.  С учетом оплаченной в 2010 г.Шадури В.Р. суммы-  25806 руб. Общая задолженность за эксплуатацию и содержание доли в общем имуществе МКД составляет- 43596 руб.83 коп.
    ТСЖ  не питает иллюзий  о том, что ходе  судебного процесса сможет  в нынешней сложившейся ситуации,   доказать  задолженности по расходам на содержание и техобслуживание 723.7 кв.м. помещений многоквартирного жилого дома (МКЖД) занимаемых  государственной структурой  Управлением  Росреестра по Ростовской области.   В общей сумме задолженности  Шадури В.Р.,  задолженность  Управления определяется символически  в 1 руб. и будет корректироваться и  окончательно определена   в ходе судебного разбирательства.
    С учетом статьи 395, пункт- 1 ГК РФ  «Ответственность за неисполнение денежного обязательства» (За пользование чужими  денежными средствами…)  ставки рефинансирования ЦБ РФ -8 %  от суммы долга проценты составляют - 3487 руб. 74 коп. В обоснованности предъявления  этой части исковых требований поясняем следующее. 
   ИП Шадури В.Р. отказывается получать от ТСЖ выставляемые ему счета, в том числе направляемые по почте, запретил их принимать своим сотрудникам, направление счетов через арендатора УФСГРК и К по РО так же не дает возможность получить подтверждение того, что счета ответчику вручены. 

   Вместе с тем для нас  жильцов дома  очевидно, что несвоевременная оплата и только по решениям судов дает возможность гр-ну Шадури В.Р. пользоваться в этот период чужими денежными средствами, что он успешно делает много лет.
   За защиту интересов ТСЖ в Арбитражном суде расходы составляют -10000 руб.

  За подачу искового заявления ТСЖ уплачена гос.пошлина – 3250 руб.
  Общая сумма для взыскания с  Шадури В.Р.Управление ФСГРК и К  по Ростовской области - 56846 руб.83 коп.

   В соответствии  с п.2 статьи  69  АПК РФ,-   «Обстоятельства, установленные  вступившим в законную силу  судебным актом арбитражного  суда  по ранее рассмотренному делу не доказываются вновь при рассмотрении арбитражным судом другого дела, в котором участвуют те же лица.»    
  По нашему мнению необходимость нести расходы по содержанию своей доли в общей площади домовладения,  не  должны  доказываться, поскольку  многократно доказывалась в предыдущих судебных процессах. Обоснованность установленных общим собранием товарищества расходов на 2010 год  рассмотрена в предыдущих 5и 6 исках  по май 2010 года, (приложение №2,3) в связи с чем эта часть исковых требований может быть рассмотрена в порядке определенном  главой 29 АПК РФ «Рассмотрение дел в порядке упрощенного производства».
   На основании выше изложенного  и руководствуясь статьями : 249, 395, ГК РФ,  статей 37,39, 158 Жилищного кодекса РФ-2004г.

    Учитывая, что ИП Шадури В.Р. в течении всего времени, после оформления права собственности на указанные помещения, игнорирует положения действующего законодательства о несении расходов по содержанию и сохранению общего имущества дома  МКЖД, где часть помещений находится у него в собственности, а суды принимая решения удовлетворять иски  частично, делают для него выгодным  оплачивать эти расходы   только по решениям судов, что  по нашему мнению должно расцениваться как злоупотребление  ответчика процессуальными правами п.2 статьи 41 АПК РФ и  рано или поздно должно иметь правовые последствия   
                                             ПРОШУ: 

       1.Взыскать с ответчиков, определив долю каждого по результатам судебного   

       разбирательства, сумму расходов за техобслуживание  содержание строения с 
       июня по декабрь  2010 г. – 43596 руб.83 коп.
2.Проценты за пользование чужими  денежными средствами- 3487 руб.74 коп.
3.Расходы на защиту  интересов  товарищества в суде -10000 руб.

4.Взыскать с ответчика гос.пошлину в размере  2250  руб.  

5.Всего взыскать с ответчиков – 59334 руб.57 коп.

6.Принять судебное решение обязывающее арендаторов, в данном судебном процессе УФРСК и К по РО, наряду с правом пользования, что суд уже сделал, общим имуществом  многоквартирного дома  нести расходы по его содержанию.
7.Увеличить долю собственника гр-на Шадури В.Р. для начисления платежей за содержание и ремонт общего имущества МКЖД с 723.7 до -915.8 кв.м.
                               ПРИЛОЖЕНИЕ:

1.Пост-ление Главы Администрации г.Ростова-на-Дону № 927 от 26.06.96 г.-1л.

2.Решение Арб.суда, судов апелляц. и касац. инстанций от 31.03.10 г.-13л.
3.Решение Арбитражного суда Ростовской области от 15.11.10 г.- 6л.
4.Обоснование об увеличении доли собственника для начисления платежей за содержание и ремонт общего имущества – 5л.
5.Актуальные проблемы  регламентации отношений по аренде, решение Арбитражного суда РО А-53-1221\2007-С8-1- 2л.
6.Государственный контракт №4\1, договор №2 – 5л.
7.Устав и учредительные документы ТСЖ «Причал»(копии)- 14л.
8.Свидетельство о государственной регистрации права Шадури В.Р.(копия)-1л.
9.Расчет задолженности за содержание общ.имущества с 06 по12 2010 г.- 1 л.
10.Платежное поручение №1 от 24.01.11 г. Об уплате гос.пошлины, (подлинник)

11.О подтверждении вручения искового заявления ответчикам -2 л.
Всего: 51 лист.

Председатель Правления ТСЖ «Причал»                       В.П.Анисимов

