Арбитражный суд Ростовской области

Судье  Смольковой А.В.
от истца: ТСЖ»Причал», 344002, 

г.Ростов-на-Дону, пер.Островского, 18-20.

тел.№ 227-01-62.

Ответчик: И.П.Шадури В.Р. г.Ростов-на-Дону, 

344092,  ул.Королева, дом 6\3,кв.98. 

2-ответчик: Управление  ФСГРК и К по РО,

344002,г, Ростов-на-Дону, пер.Соборный 2а. 
Дело №А53-934\2011
О выполнении  определения суда 

от  28 января  2011 г.
   Определением арбитражного суда  ТСЖ «Причал», пункт 2,  предложено  представить,-
1. «…выписки из ЕГРЮЛ и ЕГРИП в отношении ответчиков » -  
От ТСЖ  направлены  заявления о предоставлении указанных судом сведений  в ИФНС по Ленинскому району, выписку из ЕГРЮЛ ТСЖ «Причал»,копии прилагаются –Приложение №1. -3л.  Данные будут предоставлены в суд  после получения ответов из- ИФНС  по Ленинскому району.

2. «доказательства  направления иска и приложенных к нему документов  ответчику –ИП Шадури В.Р. (почтовое уведомление)» -  
   В  самом же тексте определения  есть  ссылка на п.1, статьи 126 АПК РФ гласящую, -  «К исковому заявлению прилагаются: 1)  уведомление о вручении  или иные документы, подтверждающие  направление другим лицам, участвующим в деле, копии искового заявления и приложенных к нему  документов…». 

   Об этом же говорит и  приведенное в определении  суда  Постановление Пленума ВАС РФ от 09.12.2002  №11….
   На наш взгляд  указанным  в Законе и Постановлении  Пленума ВАС РФ признаком полностью отвечает приложенное к исковому заявлению под №11 «О подтверждении вручения искового заявления ответчикам»-2л.         

   Письмо от ТСЖ «Причал»  в Управление ФС государственной регистрации   кадастра и картографии по Ростовской области наш  рег. номер 562 от 25.01.11 г., входящий  Управления № РП1209 от 27.01.11 г.
   Почему же  нельзя отправить  ответчику ИП Шадури В.Р.  исковое заявление почтой  с уведомлением ? Ответ дан в самом исковом заявлении стр.5, абзац 6, иска.  Он и сам не получает документы от ТСЖ «Причал»  и запретил их принимать своим сотрудникам.

     В подтверждение  представляем суду  очередной возврат заказного письма от 30.01.11г. и предыдущий возврат от  18.10.10 г.  с отметкой почты «истек  срок  хранения»- Приложение №2 -2л.
     г.Шадури  В.Р.  арендодатель 2-ответчика  Управления ФСГРК и К по РО  и поддерживает  с  ними  взаимодействие и, как и  в  предыдущем  шестом иске  между теме же сторонами,   будет ими проинформирован  с передачей документов.
    В телефонном режиме  о подаче иска и его направлении через 2- ответчика  мною проинформирован  представитель г.Шадури  В.Р. по доверенности –Климов Е.Г.

3. Доказательства о  доплате  гос.  пошлины  в соответствии с расчетом приведенном в определении суда – платежное поручение №14 от 11.02.2011 г.- Приложение №3 –подленник.
4. В качестве доказательств в обоснование исковых требований  поясняю следующее:

          В соответствии  со статьей 36 ЖК РФ –« Собственникам помещений  в     

      многоквартирном доме  (МКД) принадлежат на праве общей долевой   

      собственности помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир  и 
      предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том    

      числе …». 

    П.1 статьи 37 ЖК РФ определено доля в праве общей собственности на общее имущество в МКД  собственника помещения в этом доме пропорциональная  размеру  общей площади указанного помещения.

    П.2 статьи 23 ФЗ №122 от 21.07.97 года «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» указано: «Государственная регистрация возникновения, перехода, ограничения (обременения) или прекращение права на жилое  или  нежилое помещение в кондоминиумах  одновременно является государственной регистрацией неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество».

    Статьей 210 ГК РФ предписано: «Собственник несет бремя содержания  принадлежащего его имущества, если иное не предусмотрено законом или договором. »

    Собственниками  помещений  в  нашем  МКД  в соответствии с действующим   законодательством  в 1999 году  для эксплуатации и содержания своего недвижимого имущества создано, зарегистрировано  и действует в установленном  законом порядке ТСЖ  «Причал». 

    Статьей   135 ЖК РФ определены  цели создания ТСЖ как некоммерческой  организации, объединении собственников помещений …для совместного управления комплекса недвижимого имущества в МКД, обеспечения эксплуатации этого комплекса … Под комплексом недвижимого имущества понимается  «общее имущество»  собственников помещений в отношении которого осуществляется  работы  называемые технической  обслуживанием  общего имущества, эксплуатацией  дома.

    Техническое обслуживание многоквартирного жилого дома  является составной частью «Технической эксплуатации « - см. п-1.8 «Правил и норм технической эксплуатации  жилого фонда»  утвержденных постановлением Госстроя РФ от 27.09.2003 г. №170, далее  «Правила». 

    Организация технического обслуживания и текущего ремонта жилого фонда   прописана в ч-2 «Правил» и осуществляется работниками ТСЖ  нанимаемыми  председателем управляющим, по согласованию с правлением товарищества,  для выполнения работ в соответствии с утвержденным  общим собранием  собственников, членов ТСЖ, «Годовым бухгалтерским балансом поступлений и расходов»,  «Штатным расписанием ТСЖ». 

    Указанные документы утверждаются ежегодно в порядке определенном  п.8 статьи 145 ЖК РФ, Постановлением  Правительства РФ № 491 от 13.08.206 года «Об утверждении  Правил содержания общего имущества в МКД…» 

В п.17  которого сказано,-«Собственники помещений обязаны утвердить на общем собрании перечень услуг и работ, условия их оказания и выполнения, а так же размер их финансирования.»

   Несогласие  одного из собственников помещений в МКД с установленными  общим собранием собственников  тарифам,   регулируется  п.6, статьи 46 ЖК РФ.- «Собственник помещения в МКД вправе обжаловать в суде решение принятое  общим собранием собственников помещений в данном доме с нарушением требований настоящего Кодекса …Суд   с учетом всех обстоятельств дела вправе оставить в силе обжалуемое решение, если голосование указанного собственника не могло повлиять на результаты голосования…»

    Расходы собственников помещений в многоквартирном доме, по содержанию  общего имущества  (основной составной частью тех.обслуживания) статьей 158, п-1 ЖК(Жилищного кодекса РФ) определены как обязательные.

В соответствии  с п-30 а, Постановления Правительства РФ от 13.08.06 г. № 491 «Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме». Содержание общего имущества обеспечивается собственниками помещений за счет  собственных средств. 
    Размер обязательных платежей и (или) взносов, связанных с оплатой расходов на содержание и ремонт общего имущества для собственников помещений определен п-33 «Правил» где сказано:

«для собственников помещений, не являющихся членами указанных организаций (товариществ), определяется  органами управления (ТСЖ) …на основе утвержденной органами управления сметы доходов и расходов на содержание общего имущества на соответствующий год.  

     В п.31 Постановления сказано: «…размер платы устанавливается одинаковым для всех собственников помещений.»

     В исковые требования ТСЖ  «Причал» к ИП Шадури В.Р.  с  июня 2010 год в суд представляются ксерокопии следующих документов:

- бюллетень для голосования по определению членами товарищества бюджета и штатного расписания  на 2010 год с указанием суммы  платежа с квадратного метра принадлежащих любому собственнику помещений в доме, годовой бухгалтерский баланс поступлений и расходов, штатное расписание.

     Акт ревизий финансово хозяйственной деятельности товарищества за 2010 год, подтверждения  проведенных затрат  и их соответствия  утвержденному собственниками бюджету,  будет представлен суду  после завершения работы ревизионной комиссии товарищества в феврале с.г.
 Приложение 4 -3 л.
     В соответствии  с действующими  законами и иными нормативными актами  г. Шадури В.Р. обязан  заключить с ТСЖ договор о совместном финансировании расходов по содержанию строения.

    Пунктом  п-16 б, «Правил содержания общего имущества» определено-

«Надлежащее содержание общего имущества в зависимости от способа управления многоквартирным домом  обеспечиваются :

путем заключения собственниками помещений,  не являющихся членами указанных организаций, договоров о содержании и ремонте общего имущества с этими организациями (ТСЖ) – в соответствии с п-2 статьи 138 ЖК РФ - Обязанности товариществ собственников жилья.
    В Постановлении КС РФ  № 9-п от 6.06.2000 г. (комментирующему статью 421 ГК –Свобода договора,  сказано «… свобода договора участников гражданского оборота …права и свободы человека и гражданина могут быть ограничены федеральным законом только в той мере , в какой необходимы  в целях защиты…законных интересов других лиц…Ограничение права собственности имущественных прав, а так же  свободы договора в гражданско- правовом обороте  должны отвечать требованиям справедливости … основываться на законе.»

    В соответствии  с ФЗ №189 О введении в действие Жилищного кодекса РФ от 29.12.2004 г. статья4, п-1 – Впредь до приведение в соответствии с ЖК РФ законов и иных   нормативных правовых актов, действующих на территории РФ, законы и иные нормативно правовые акты  применяются поскольку не противоречат  ЖК РФ…

    Гр-ин  Шадури В.Р. в течении многих лет продолжает игнорировать существующие  в Российской Федерации Законы  и правила определяющие  порядок несения расходов по содержанию «принадлежащего ему» недвижимого имущества  возлагая эти затраты  на других собственников помещений в доме, а принимаемые решения арбитражных судов, хотя и  признают законность и обоснованность исковых требований ТСЖ исключают из сумм подлежащих к взысканию  проценты за пользование чужими денежными  средствами, расходы на защиту интересов товарищества в суде.

    В результате к взысканию  остается чистая сумма  на тех.обслуживание то есть  та сумма которую платят все  остальные законопослушные собственники   в нашем доме  своевременно.

    Фактически, по нашему мнению,  гр-н  Шадури  В.Р. получает   по решениям судов возможность  незаконно пользоваться   чужими  денежными средствами, получает  при поддержке судов   возможность получать беспроцентные  кредиты за счет остальных  законопослушных собственников,  что на наш взгляд является  незаконным и несправедливым.  

     Именно это вынуждает товарищество в очередной   седьмой  раз обратится   в связи с  неплатежами  гр-на  Шадури В.Р. в  суд  и, возможно,  по результатам  рассмотрения нашего иска  дополнительно получить  правовые основания ставить вопрос  о несовершенстве действующего законодательства  и или практики его применения.
          В части уточнения исковых требований к каждому из ответчиков.

   Представленные  арендатором-  УФРС по РО  Государственный контракт №4\1, договор №2 о сдаче «исполнителю»  -ООО «Титан-сервис» на техническое  обслуживание арендуемых помещений, страницы  предыдущего рассматриваемого в суде дела (иск 5, №А53-24659\2009 г.)  стр.- 58-71,  дало возможность  документально  подтвердить, что суммы за техническое обслуживание   -УФСГРК и К по РО перечисляются, но не ТСЖ как единственной, так определено в законе (п.9 статьи 161 ЖК РФ),  обслуживающей дом организации,  а предприятию частной формы собственности.
    В сложившейся судебной практике, смотри Постановление Арбитражного суда Ростовской  области от 12.10. 2007 года по делу А53-1221\2007-С8-1, «…владелец (собственник и арендатор) нежилого помещения в МКД обладает правом общей долевой собственности в отношении общего  имущества собственников в многоквартирном доме, в том числе принимающих устройств и инженерных коммуникаций.»

     Арендатор нежилого помещения в МКД в соответствии с общими положениями главы  34 ГК (Аренда),  имеет право пользования  и владения арендуемым   имуществом.  В самом деле, о какой  аренде нежилых помещений может идти речь, если эти помещения не будут обеспечены жилищно –коммунальными услугами (ЖКУ).   

   ЖКУ  поступают во все, в том числе нежилые  помещения дома, по общим коммуникациям,  являющимся составной часть «общего имущества»  МКД.  Содержание  «общего имущества»  оплачивается  собственниками  по закону.     

   Отсюда  следующий логичный вывод - собственник  передавший  арендатору право пользования  принадлежащему ему помещению  передает ему и право пользования  его долей в общем имуществе, а значит  и  его обязанность  оплачивать содержание его доли в общем имуществе, если иное не оговоре в договоре между ними.

     УФСГРК и К по РО  по Государственному контракту (аренды) №4\1, помещений у ИП Шадури В.Р. само заключило договора  на  получение в арендуемые помещения, тепловой энергии (для отопления и ГВС), электроэнергии,  водоснабжения и канализации. Последовательным завершением этих действий было бы  оплата за пользование общими коммуникациями дома как части  «общего имущества», что ТСЖ и просит отразить в решении суда по      результатам рассмотрения нашего иска на  основании  статьи 174 АПК РФ.    

    Решения обязывающие ответчика совершить определенные действия – дать четкое определение  в «Государственном контракте»  совместно с УФРС по РО используемым терминам,-« техническое обслуживание», «содержание коммунальных сетей »  без физического  доступа к ним и определиться каким образом эти работы будут осуществлять без эксплуатирующей дом организации  ТСЖ «Причал», что по действующему законодательству невозможно.

    Во взаимоотношениях между ТСЖ, некоммерческой  организации с особым статусом  и  собственниками  помещений отсутствуют «продажи» «услуги» т.к. ТСЖ  осуществляет  свою деятельность – содержание и ремонт  общего имущества  МКЖД  в рамках определенных уставом товарищества. 

      Может  показаться, что выполняя свою уставную деятельность ТСЖ  выполняет для собственников работы и оказывает им услуги  но это не так.

      Каждый отдельный собственник не может  выступать заказчиком на  содержание и ремонт его доли в общем имуществе в МКЖД, так как он не в праве выделить в натуре свою долю( статья 290 ГК РФ, п.4 статьи 37 ЖК РФ). Поэтому если например ремонтируется или обслуживается какая либо часть общего имущества, - инженерное оборудование, линии отопления, водоснабжения, канализации, строительные конструкции и пр. ( статья 36 ЖК РФ), то невозможно ответить на вопрос  для какого конкретно собственника это делается.

      Соответственно  беспредметны  попытки любого собственника  проконтролировать как используются конкретно его платежи в расходах на тех.обслуживание и содержание   всего МКЖД.  А уж тем более не основаны на нормах права   попытки  добиться у  управляющей МКЖД  организации  ответа на вопрос, -«Что  Вы делаете для моего помещения  ?» (Любимый вопрос гр-на  Шадури  В.Р. к ТСЖ  «Причал») 

      Основанный на нормах права  ответ может быт только один,- «Конкретно для Вашего ничего.»  Это не входит в  обязанности ТСЖ и не соответствует целям создания ТС Ж  смотри статью 138 ЖК РФ. Вместе с тем ТСЖ, в отличии от любой коммерческой организации работающей по договору, с прибылью,  реализацией, коммерческими рисками,  не может  хотя на короткое время прекратить свою основную деятельность (содержание и эксплуатация общего имущества МКД), ради которой  оно создается.  

      А как же в отношении контроля за деятельностью товарищества ?  Вопрос абсолютно правомерный.  Как заказ на выполнение работ по содержанию «общего имущества»  формируется не каждым собственником  отдельно, а общим собранием собственников, в порядке определенном  статьей  145 ЖК РФ.  Так и контроль за их выполнением товариществом  осуществляется  не каждым собственником отдельно, а  коллективным органом  «Ревизионной комиссией» выбираемым общим собранием собственников  в порядке определенном статьей 150 ЖК РФ.

      Ежегодные  Акты проверки ревизионной комиссией товарищества за  все годы   деятельности  товарищества, с анализом  смет расходов по техобслуживанию и ее  фактического выполнения в   предыдущих  шести  судах  представлялись.

     Кроме того деятельность ТСЖ «Причал» периодически проверяется  различными проверяющими и контролирующими органами. В том числе:

Комплексная проверка Государственной жилищной инспекцией Ростовской области проходившая 16-17 августа 2009 года. По результатам проверки замечаний к ТСЖ нет.
    Желание ответчика «определить», на что потрачены денежные средства…совпадают с желанием жильца нашего дома  не члена ТСЖ  Ханкальяна В.В.  обращавщегося  по этому же поводу в Ленинский районный суд. 

    Своим решением  от 1507.2004 года, районный суд констатировал,- «Что касается  требований о представлении истцу всей  финансово –хозяйственной документации …то суд считает данное требование не основанным на законе.»

Это же подтвердил и Ростовский областной суд.
    Вопрос этот рассматривался общим собранием собственников  26.11.2004 года принявших решение,- дополнить пункт 9-18 Устава товарищества  о праве   любого собственника  получать информацию о деятельности товарищества «…кроме текущих документов бухгалтерского учета, данных о собственниках помещений, а так же  другой информации могущей нанести ущерб интересам членов товарищества.» 

Приложение 5- 3 л.

     Прошу рассмотреть.

Приложения: №№1-5(указаны в тексте) всего- 12 листов.
Председатель правления ТСЖ «Причал»                               В.П.Анисимов
