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1. Формулировка проблемы

Граждане России поддержали реформу жилищно-коммунального хозяйства, приняли на себя бремя управления жилыми домами и ответственность за обеспечение условий проживания в них.

Однако, нормы жилищного законодательства, наделяющие собственников жилья обширным объемом прав, зачастую не реализуются. Муниципалитеты крупных городов, если дело касается коммерческих интересов, ставят их выше нужд домовладельцев.

Наиболее ярко факт пренебрежения правами граждан прослеживается в отношении местных чиновников к вопросу о принадлежности общего домового имущества многоквартирных жилых домов (МКД): технических подвалов, чердаков, щитовых, лифтовых, колясочных и придомовых земельных участков.
Местные власти не замечают, что основное предназначение этого имущества  - обеспечение безопасных и благоприятных условий проживания граждан, и рассматривают его исключительно как источник пополнения бюджетов. 
В результате технические помещения (подвалы, чердаки, щитовые, лифтовые, колясочные) общий земельный участок используются муниципалитетами без ведома жителей-собственников - сдаются в аренду, выставляется на торги. Отторгнутое имущество,  помещения вместе с находящимся в них инженерным оборудованием, попадает в руки лиц, которые не заинтересованы в обеспечении обслуживания дома. 
Как следствие - жилой дом лишается надлежащего технического обслуживания, а жители - комфортной среды обитания и гарантий безопасного проживания.
2. История вопроса

Местные советы в 1992-1993 годах на основании постановления Верховного Совета РФ от 27.12.1991 г.  N3020-1 «О разграничении  государственной собственности  в  Российской  Федерации  на федеральную собственность, государственную собственность республик в составе РФ, краев, областей, автономной области, автономных округов, г. Москвы и Санкт-Петербурга и муниципальную  собственность» принимали на баланс весь дом, а отдавали гражданам, приватизировавшим жилье, дом поквартирно, и, уже без подвалов и чердаков. Эти объекты без согласия жителей чиновники муниципалитетов начали сдавать в аренду под предлогом пополнения местных бюджетов за счет непрофильного имущества.

Так муниципалитеты, формально из благих намерений, нарушали права граждан, предоставленные жителям законом о приватизации. 
В короткое время 1993-2000гг. муниципалитеты успели освоить «подходящие», на их взгляд, и, пользующиеся спросом предпринимателей, помещения. В этот же период изобретена, ставшая популярной формула: «По смыслу пункта 1, статьи 36 ЖК РФ…», далее следовал текст не соответствующий буквальному содержанию упомянутой статьи. Характерное изложение судами части 1, статьи 36 ЖК РФ приведено в приложениях № 2 и №4.
В большинстве известных нам случаев помещения подвалов или чердаков не соответствовали требованиям строительных регламентов, были не приспособленными, и большей частью даже опасными для посетителей вновь созданных подвальных магазинов, и жителей дома по противопожарным, санитарным и прочим техническим параметрам. 

При этом техническая функция подвала – обслуживание инженерных систем дома не исчезла сама по себе. Там, где пользователями технических подвалов остаются муниципалитеты, или, уже выкупившие у них помещения, коммерческие структуры, возник конфликт коммерческих интересов и интересов проживающих в доме граждан. 
В судах муниципалитеты выигрывают споры в большинстве случаев, так как суды принимают Постановление №3020-1 и выписку из реестра муниципальной собственности, составленную самими же муниципальными чиновниками, как надлежащие правоустанавливающие документы, кроме того в 90-х годах возникла практика искажения текста законодательных актов, в частности ч.1, ст 36 ЖК РФ.

В результате, пострадали граждане и жилой фонд страны. Реформа ЖКХ буксует, жилые дома трещат, проваливаются в подвалы, а технические помещения, чердаки и точечная застройка приносят прибыль местным чиновникам и обременяют обслуживание жилого дома. 
Государство теряет авторитет, граждане веру в справедливость и светлое будущее.

3. Ситуация в регионах
Пытаясь объективно определить отношение к общему домовому имуществу (ОДИ) в различных регионах страны, наша инициативная группа провела опрос ТСЖ и ТОСов в 32 городах России. Из всех регионов страны поступили сообщения о нарушении прав собственников МКД муниципальными властями и коммерческими структурами. 
По нашим данным, в стране незаконно используется общее домовое имущество многих тысяч жилых домов, пострадавшими являются сотни тысяч граждан. Фрагмент сообщения-отчета на собрании от 19.08.2010г. инициаторов Акции по сбору подписей под обращением к Президенту и властям РФ, Пинчукова А.П. (координатора акции по регионам), в Приложении №4 к настоящей записке.

Проблема ОДИ наиболее остро проявляется в домах расположенных в исторической части крупных городов, областных центрах России. В Москве, Санкт-Петербурге, Перми, Владивостоке и др. проходили даже общественные акции граждан в защиту общего имущества МКД. Подобное отношение к общему имуществу МКД, как мы можем заключить из общения с  регионами, имеет место не только в областных центрах, но и в менее крупных городах России. 
Процесс продажи технической недвижимости принял катастрофические масштабы. 
В Приложении №1 к настоящей записке приведены некоторые примеры из направленных в наш адрес писем граждан, связанных с незаконным использованием общего имущества МКД. Таких примеров сотни, это уже не отдельные частные случаи – это сложившаяся система отношения к ОДИ. 
Иллюстрируется такой системный подход тенденциозными аргументами из практики муниципалитетов и судов (см. раздел 5 настоящей записки). К сожалению, незащищенность имущества граждан, порочная система отношения к ОДИ приводит, как видно из писем граждан, к трагическим последствиям. 
4. Технический анализ проблемы

Очевидно, что современный дом не может обеспечивать свою главную функцию - жилища для человека, без инженерных жизнеобеспечивающих дом систем (оборудования и коммуникаций). Эти системы, как правило, располагаются в его технических помещениях, составляющих неотъемлемую  часть здания: подвалах и чердаках. Прямое назначение технических помещений - обеспечить безопасную эксплуатацию и сохранность инженерного оборудования. 

Естественно, что для эксплуатации инженерных систем необходим беспрепятственный доступ в эти помещения собственника, подрядчиков с целью обслуживания систем, ремонта, реконструкции в соответствии с развитием современных технологий в коммунальном хозяйстве. 

На практике, доступ в технические помещения для обслуживания систем оказывается ограничен появившимся, без ведома жителей, часто с подачи муниципалитета, новым собственником технических помещений. 

Новый собственник использует технические помещения в коммерческих целях, приспосабливая их под помещения общественного назначения (для организации кафе, магазинов и т.п.). Интересы нового собственника находятся в объективном противоречии с интересами жителей – собственников дома, задача которых - обеспечить надежное и экономичное  функционирование инженерных систем. 

На этой почве  и возникает конфликт задач, возлагаемых на эти помещения, которые после реконструкции, проведенной новым владельцем, несут двойную функцию - технического подвала и помещений общественного назначения. Сама по себе такая реконструкция возможна и даже могла бы приносить доход собственникам – проживающим в доме -  гражданам, снижать их бремя на содержание и ремонты дома. 
Однако, когда это такая реконструкция делается без согласия собственников, становится невозможной нормальная эксплуатация инженерных систем дома, тем более их дальнейшее усовершенствование под современные требования энергосбережения, безопасности и надежности. 
С технической точки зрения строительных норм и правил (СНиП «Здания жилые»), требования к конструкции технических помещений весьма отличаются от требований к помещениям общественного назначения, встраиваемых в жилые здания. Для обеспечения легитимного использования технического помещения, технического подвала, например, новый собственник обязан проводить целый комплекс строительно-монтажных работ, в ходе которого затрагиваются конструктивные элементы здания, меняются эксплуатационные характеристики помещений. В противном случае, помещение не будет соответствовать требованиям СНиП, предъявляемым к помещениям общественного назначения ни по конструктивным требованиям, ни по санитарной, пожарной или электротехнической безопасности. Эксплуатация помещения, неприспособленного под помещение общественного назначения в строгом соответствии со СНиП, разрешена быть не может.
Совершенно очевиден факт - ни один подвал, специально не проектируемый под помещение того или иного общественного назначения не соответствует нормам СНиП предъявляемым к помещениям общественного назначения, а значит такой подвал является техническим помещением и должен в соответствии с ч.1 ст. 36 ЖК РФ признаваться общей долевой собственностью жилого дома. Такой подвал передаваться кому-либо в качестве помещения общественного назначения не может. 
Чтобы приспособить низкие и тесные подвалы под кафе и магазины, коммерсанты углубляют полы, прорубают в несущих стенах старых домов новые входы, неся угрозу разрушения.
Технические подвалы продолжают продаваться муниципалитетами третьим лицам. Продаются помещения водомерных узлов и тепловых пунктов, арендаторы занимают даже лифтовые шахты. В результате, у технического имущества де-факто появляются два владельца-пользователя один со свидетельством о собственности, благодаря решению муниципалитета, другой – жители дома по причине жизненной необходимости. 

Для легализации процедуры оформления продажи технического подвала, изобретена формула, противоречащая действующему законодательству, но закрепившаяся в действиях муниципалитетов и судебной практике (не всей к счастью): «если подвал не используется исключительно по техническому назначению, и обладает иными дополнительными свойствами, такой подвал может быть обособлен как самостоятельный объект недвижимости и не является общим имуществом граждан».  
Для соответствия этой формуле муниципалитету достаточно начать сдавать в аренду любой подвал. Тут же формально обнаруживаются «иные дополнительные свойства» – объект сдается в аренду, использование подвала «исключительно по техническому назначению» отсутствует, а это уже удовлетворяет условиям, изобретенной чиновниками и закрепленной судебной практикой «хитрой» формулы, и, подвал, который жители и УК использовали для обслуживания инженерных сетей дома «пошел с молотка». 
В этом и кроется корень конфликта. Необходимо, прежде всего ввести жесткий контроль над передачей нежилых помещений жилых домов в иную собственность. В каждом таком случае необходимо проведение технической инвентаризации и экспертизы определяющих назначение помещений, их соответствие техническим или общественным помещениям, с учетом проектной документации на здание жилого дома.

К сожалению, уровень технической подготовки специалистов муниципалитетов, органов технической инвентаризации (БТИ), УФРС и даже судей, не достаточен, для полноценной и объективной оценки назначения технических помещений. БТИ даже не фиксируют наличие в помещениях коммуникаций и оборудования, это не в их компетенции определять технический подвал или нет. БТИ пишут то, что им скажет администрация. В связи с этим производится масса ошибок в решениях властей и судов, чреватая отторжением у граждан их собственного имущества. Как следствие возникает и определенная социальная напряженность в городах, где политика муниципалитетов не строится на технически компетентной основе в отношении определения назначения нежилых помещений в МКД. 

Вместе с тем, в каждом крупном городе существуют специализированные сертифицированные организации проводящие строительную экспертизу, имеющие для этого в штате соответствующих опытных инженеров строительных специальностей, могущие объективно судить о назначении помещений. Почему бы не воспользоваться их услугами? 
Определить правильное назначение помещений для муниципалитетов - важнейшая задача, решение которой способно предотвратить серьезные ошибки и потери бюджетных средств, предостеречь от нанесения урона гражданам, обеспечить быстрое и эффективное реформирование ЖКХ. По видимому, со специалистами муниципалитетов необходимо провести специальные обучающие семинары.
Проблема безопасной эксплуатации жилых домов носит массовый характер, необходимо принятие специальных мер на правительственном уровне, для наведения порядка в этой сфере коммунального хозяйства.

5. Судебная практика

Граждане оспаривают действия муниципалитетов и коммерческих структур, незаконно использующих общее домовое имущество (помещения) без согласия собственников дома. Из анализа судебных решений вынесенных по подобным спорам, видно, что суды выносят противоречивые решения по аналогичным ситуациям. 
Количество решений вынесенных судами в пользу граждан незначительно, в подавляющем большинстве суды выносят решения поддерживая действия представителей муниципалитетов. В спорах, когда  граждане соперничают с частными коммерческими структурами, суды чаще принимают решения в пользу граждан. 
Отказывая гражданам в их праве на собственность в общем домовом имуществе суды, с подачи представителей муниципалитетов, не корректно используют действующее законодательство. Наиболее часто в сложившейся судебной практике используется искажение текста части 1, статьи 36 Жилищного Кодекса РФ, которая определяет состав общего имущества многоквартирного жилого дома. При вынесении решения суды в текст статьи добавляют отсутствующие в ней слова, тем самым существенно искажая ее смысл. 
По жалобам ТСЖ из Перми и Санкт-Петербурга Конституционный суд РФ 19 мая 2009 года вынес Определение №489-О-О, в котором разъяснил конституционный смысл ч.1, ст. 36 Жилищного Кодекса РФ, которое гласит: 
«Из части 1 статьи 36 Жилищного кодекса Российской Федерации не следует, что помещение должно быть предназначено для обслуживания всех или нескольких помещений и иметь исключительно технический характер.

Иных критериев, в том числе критерия наличия иных полезных свойств у помещения, который используется в судебной практике для исключения нежилых помещений из состава общего имущества собственников помещения в многоквартирном доме, часть 1 статьи 36 Жилищного кодекса Российской Федерации не содержит.»

Казалось бы, поставлена точка, но суды, чаще общей юрисдикции, все еще не замечают этого определения, отказывают гражданам в пересмотре дел по вновь открывшимся обстоятельствам, право на которое появилось в связи с разъяснением Конституционного суда, данным в Определении №489-О-О от 19.05.2010г. 
Примеры противоречивых решений судов показаны в Приложении №2 (Таблица 1.) к настоящей записке. В колонке отказов судов отчетливо прослеживается тенденциозная формулировка, противоречащая закону.
Вместе с тем, не найдя решений в судах РФ, все больше граждан обращаются в Страсбургский суд по правам человека (ЕСПЧ). Проблема выходит за рамки страны. 
6. Выводы, предложения

На основании изложенного очевидно, что проблема общего имущества граждан в многоквартирных жилых домах носит массовый характер, проявляется на всей территории Российской Федерации, в результате чего гражданам, экономике страны наносится материальный ущерб. 
В сознание граждан вносится недоверие к Российским законам, подрывается вера в справедливость. Наносится вред государству и на внешнеполитическом уровне, т.к. граждане не найдя справедливости в родной стране, вынуждены обращаться в Страсбургский суд по правам человека. 
Реформа ЖКХ воспринимается с недоверием. О каком самоуправлении можно говорить, если объект управления грубо изымается чиновниками, а суды граждан не защищают? 

Ошибки, допускаемые муниципальными органами власти и судами всех уровней, носят системный характер, не смотря на решение Конституционного Суда РФ и сохранившееся, в некоторой части судебных решений, законное отношение судов к проблеме общего имущества МКД. 
Порочная судебная практика еще не изжита и продолжает применяться. В ряде случаев истекли сроки пересмотра решений вынесенных в нарушение статьи 36. ЖК РФ. Многими заявителями исчерпаны все возможные средства судебной защиты в России. Для установления справедливости, наведения порядка, исключения порочной судебной практики необходимо деятельное участие высших судов - ВС и ВАС РФ. 

Для изменения отношения местных органов власти к этой проблеме необходимо вмешательство Правительства России, может быть Президента. 

Вызывает озабоченность тот факт, что подобная практика продолжается. 

Необходимо, на наш взгляд, ввести в практику проведение по требованию жителей независимой  технической инвентаризации или экспертизы нежилых помещений МКД, которая определит технический статус (назначение) помещений, их соответствие техническому или общественному назначению, с учетом проектной документации на здание жилого дома. 

При этом должно быть понятно, что определение назначения помещения должно основываться на действующих требованиях СНиП, ГК и ЖК РФ. 

Для недопущения разбазаривания собственности граждан, необходимы срочные конструктивные меры, предусматривающие исключение незаконного отторжения общей домовой собственности, восстановление прав граждан нарушенных незаконными решениями судов, противоречащими Федеральным законам. 

В приложении №3 к настоящей записке содержатся Предложения Правительству Российской Федерации по урегулированию проблемы.
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	Председатель Костромской Ассоциации ТСЖ и ЖСК 
(авт. коллектив: Кострома, Санкт-Петербург, Пятигорск)            

                                                                                                                                   А.П.Пинчуков
atsg@bnkostroma.ru



Приложение 1. 
О проблемах общего домового имущества

граждан в многоквартирных жилых домах

Краткая аналитическая записка. Кострома, 12.10.2010г.
Примеры из переписки инициативной группы 

с председателями ТСЖ, старшими по домам в различных городах России 

о проблеме прав граждан на общее домовое имущество в МКД.
3.1.  Переславль-Залесский, Ярославская область.

Письмо председателя домового комитета: Кузнецовой Аллы Игоревны:
«Наш дом находится: 152025 Ярославская обл, г.Переславль-Залесский ул. Строителей д.24.

Мы так же как и Вы столкнулись с несправедливостью. Мэрия города незаконно провела регистрацию муниципальной собственности на четыре помещения колясочных и четыре помещения мусоросборников, а затем благополучно их продала без согласия жильцов в 1996г вышеуказанные помещения под магазины. 

На данный момент дело рассматривается в суде. Иск подан в декабре 2009г. Сегодня прошло четвертое заседание. Следующее заседание состоится 3 сентября 2010г.»

3.2. Кострома. 

Из письма председателя ТСЖ «Советская 24» Пинчукова А.П.:

«Недавно КУГЗМИ города Костромы, к удивлению, как раз после проведенного собственниками дома ремонта подвала, зарегистрировало наш технический подвал с инженерным оборудованием себе в собственность, на основании «лукавого» прочтения п.1, ст. 36 ЖК РФ и теперь намеревается продать подвал с аукциона.

Суд первой инстанции поддержал жителей дома, признал незаконность регистрации подвала в муниципальную собственность, однако, Костромской областной суд, отказывая жителям, изворачивая закон, решил, что «по смыслу п.1 ст.36 ЖК РФ к общему имуществу собственников помещений в жилом доме относится подвальное помещение, имеющее исключительно технический характер, и не имеющее иных полезных свойств». Однако, таких слов в статье 36 нет (!). На этом вымышленном основании с подачи представителя КУГЗМИ, собственники многоквартирного дома лишились жизнеобеспечивающей части их собственности – технического подвала и инженерными сетями и оборудованием (их наличие – очевидный факт, подтвержденный экспертизой в суде первой инстанции). Исказив смысл закона, кассационная инстанция областного суда, кроме того, парадоксально и вопреки очевидному, посчитала недоказанным, что трубопроводы канализации, отопления и водопровода проходящие в подвале, обслуживают весь дом. Наверное, подумали мы, наши отопление и канализация обслуживают Америку, если не нас(!). Мы считаем такую позицию городских властей и суда проявлением не только некомпетентности, но и открытого цинизма по отношению к жителям. 

На этот счет Конституционный суд РФ в определении от 19.05.2009г. №489-О-О, разъяснил: «Из ч. 1 ст. 36 ЖК РФ не следует, что помещение должно быть предназначено для обслуживания всех или нескольких помещений и иметь исключительно технический характер. Иных критериев, в том числе критерия наличия иных полезных свойств у помещения, который используется в судебной практике для исключения нежилых помещений из состава общего имущества собственников помещения в многоквартирном доме, ч. 1 ст. 36 ЖК РФ не содержит».
Костромскому суду это безразлично. Судья надзорной инстанции областного суда Шабанова В.А., при этих обстоятельствах, надзорную жалобу жильцов, в президиум областного суда не передала, опасаясь, видимо, что в Костромском суде найдутся судьи, считающиеся с законом. Чтобы не пропустить процессуальные сроки, мы вынуждены были направить жалобу в Страсбургский суд по правам человека. Нам, конечно, очень не хочется отстаивать свои права, основанные на наших Российских законах, за границей. Верховный суд РФ, судя по ответу, не вник в текст нашей жалобы.
Другого выбора у нас нет – речь идет о здоровье и безопасности граждан.
КУГЗМИ, за счет имущества граждан, получило право еще «погреться» на чужом имуществе. Кому оно достанется после аукциона? Не устроят ли в нем очередной пиротехнический склад?»

3.3. Хабаровск.

Из письма Валентины Кудряшовой [kudryashova@green-house.khv.ru]:

«Большое спасибо за Вашу работу, за то, что пытаетесь изменить ситуацию.

У нас в городе Хабаровске есть прецедент, когда приватизированный администрацией города подвал удалось вернуть жителям.
Очень помогли коллеги из Владивостока.

В нашем городе был случай, когда из-за разборок, в подвал, где разместили магазин, бросили взрывное устройство. Был большой пожар. Погибла девушка. А ещё в наших подвалах кафе и разные клубы и мы живём как на пороховой бочке. Сейчас после пожаров дано распоряжение проверить противопожарную безопасность, но нигде ни слова, что собственники подвалов и чердаков уже давно не собственники и ничего сделать не могут.

Ещё, на наш взгляд, письмо нужно адресовать в генеральную прокуратуру.»

3.4. Переславль-Залесский, Ярославская область.

Письмо председателя домового комитета: Кузнецовой Аллы Игоревны

«Наш дом находится: 152025 Ярославская обл, г.Переславль-Залесский ул. Строителей д.24.

Мы так же как и Вы столкнулись с несправедливостью. Мэрия города незаконно провела регистрацию муниципальной собственности на четыре помещения колясочных и четыре помещения мусоросборников, а затем благополучно их продала без согласия жильцов в 1996г вышеуказанные помещения под магазины. 

На данный момент дело рассматривается в суде. Иск подан в декабре 2009г. Сегодня прошло четвертое заседание. Следующее заседание состоится 3 сентября 2010г.»

3.5. Владивосток.                       
Пишет Шелия Галина Васильевна – старшая по дому (74 года).

«Ситуация по моему дому: дом 34 по ул. Семёновской в г. Владивостоке сдан в эксплуатацию в 1970 году, в центре подвального помещения расположена электрощитовая, в этом же подвальном помещении расположены водомерный счётчик с устройством для подключения пожарного гидранта, секущие вентили, перекрыващие холодную и горячую воду во всём доме.

Наш дом влючён в реестр муниципальной собственности в марте 1998 года, не смотря на то, что к этому времени в собственности граждан находилось 48 кватир, а в собственности муниципалитета 6 квартир (Первая квартира в доме была приватизирована в октябре 1992 года). 

И это помещение (подвала) администрация г. Владивостока в 2003 году отдала в приватизацию слесарю-сантехнику, который занял его без ордера и договора соцнайма. В 2005 году слесарь-сантехник оформил право собственности на это помещение, а в июле 2006 года продал его предпринимателю от недвижимости. 

С этого времени собственники помещений в лице обслуживающей организации не имеют доступа к жизненно важным объектам дома. С поддержки администрации города, без согласования с собственниками, часть оборудования демонтирована, в том числе и устройство для подключения пожарного гидранта. 

В этом деле огромное количество нарушений. 

Наши иски в суды первой, кассационной  инстанций оставлены без удовлетворения. Суды надзорных инстанций: Приморский краевой и Верховный суд Рф не нашли нарушений действующего законодательства.  Куда уж дальше?!       

Думаю, что Ваши проблемы будут решены в Страсбурге!                       

3.6. Новочеркасск. Краснодарский край.

Из письма Алексея Теребаева:

«У нас дело обстоит так. Мы собственники квартир в хрущёвке 61 года. Первый этаж - не жилой. Был всегда продуктовый магазин. Собственность была муниципальная. Потом выкупает это всё за копейки с подачи бывшего мэра - продуктовый супермаркет. И покупает подвал со всеми коммуникациями для того чтобы там хранить продукты. Коммуникации (вентили, заглушки, воздушки и т.д.) изначально были в маленьком подвале во 2-м подъезде. Но потом жилремонт лет 10 назад их перенёс в подвал магазина. Когда был старый магазин - проблем не было. Теперь новый магазин, отстёгивая бабки всем и вся открывается с полным нарушением сан-эпид, технических, пожарных и т.д. нормативов. Нам на дом вешают компрессоры магазина, разрушают фундамент в 2-х местах, идёт жуткая вибрация и дом лопается на пополам как раз на окне моей кухни. Мы начинаем бороться, писать везде. Написали во все областные структуры и Путину. Собираем документы для суда. Сейчас - в стадии ожидания ответов.»
Из Новочеркасской газеты «Частная лавочка», 16.06.2010г. 

«ПУСТЬ ОНИ ТАМ ВСЕ ПЕРЕДОХНУТ!
…Акт 1: СМЕРТЬ ПОД УТРО
Обнаружили ее сидящей в кресле, рядом стояла чашка чая. Врач скорой помощи сказал, что она умерла четыре часа назад, т.е. ночью, ближе к утру.
Это была Феофания (Фаина) Петровна Лиманцева, 83 лет, уважаемый, очень грамотный, известный в городе человек.

Но почему же она умерла, сидя в кресле и ночью?

С тыльной стороны дома, там, где подъезды для входа в квартиры, «Станица» установила шесть (!) мощных компрессоров для работы кондиционеров. К сожалению, станины, на которых они установлены, были прикреплены к стене дома. И безо всякой амортизации. Трещат стены! 

Вибрация, шум стали ощущаться во многих квартирах. Вдобавок, как и положено, в течение суток они включаются и отключаются много раз. Сон жильцов в таких условиях превратился в пытку…
А вообще, зачем к черту нужен такой магазин, если он как кукушонок стремится разрушить гнездо, в котором расположился? Разрушить сам дом?!»

3.7. Пермь
Пермь, ул.Мира, д. 59, кв.4. Вотинова Тамара Ивановна (старшая по дому):

«К сожалению, СУДЫ и ВСЕ другие УЧРЕЖДЕНИЯ г. Перми рассматривают подвалы не частью дома, обеспечивающей его жизнедеятельность, а самостоятельным строением, которое, не занимая нового участка земли, может приносить доходы. А, чтобы жители не докучали жалобами на неудобство, нарушения экологической и пожарной безопасности, официально, через аукционы продают подвалы частным лицам.

Создаётся впечатление, что в Перми бизнес делается любой ценой и в основном за счёт тех, с кем можно не считаться – жителей старых домов.

Новая «Хромая лошадь» стучит копытом в дверь…»

3.8. Новосибирск
Старик [12.10.2010 08:45]
(взято из форума обл. думы):

«Новосибирск. Здесь жильцам удалось отсудить у мэрии подвал многоквартирного дома Началась эта история три года назад, когда в подвале доме на Маркса 55, где прежде находились кладовки жильцов, открылся магазин. По новому Жилищному кодексу, который вступил в силу с 2006-го года, подвалы относятся к общему имуществу владельцев помещений многоквартирного дома. Распоряжаться подвалом могут только жильцы. Однако их кладовки были ликвидированы, а освободившиеся площади сданы в аренду. По закону, деньги должны были поступать на счет дома, однако вся арендная плата уходила в городской бюджет. Поначалу никто не протестовал. Старшая по дому обратилась в суд, когда возникли проблемы коммунально-бытового характера. На крыше лопнула труба, квартиры начало затапливать, но сантехники не смогли попасть в подвал, чтобы перекрыть воду, из-за того, что магазин, который здесь располагается, был в тот момент закрыт. Аварию ликвидировали, но судебные разбирательства длились почти год. В итоге Ленинский район суд встал на сторону жильцов. Теперь его вердикт утвердила коллегия областного суда. Суд установил, что департамент земельных и имущественных отношений незаконно распорядился не принадлежащим ему имуществом. По закону подвал жилого дома принадлежит владельцам квартир на праве общей долевой собственности. Это значит, что принимать решение о его использовании и получать доходы от сдачи в аренду вправе только собственники. Т.е. жильцы, а не муниципалитет. По словам старшей по дому, С. Рожавской, теперь деньги от аренды пойдут на капремонт здания, который здесь не делали полвека. Подобные конфликты с муниципалитетами сейчас возникают во многих городах страны. Кое-где власти даже продали подвалы жилых домов вместе со всеми коммуникациями. И теперь представители управляющих компаний просто не имеют доступа к системе жизнеобеспечения этих домов. По данным общественного движения "Клуб собственников жилья "Управдом", такой план использования подвалов есть и в Новосибирске. По словам общественников, сейчас инициативные жители еще нескольких домов тоже начали борьбу за свои подвалы.»
Радио ГТРК "Новосибирск", 11.10.2010

3.9. Иркутск
From: Любовь Николаевна [mailto:geshtalt@mail.ru] 
Sent: Monday, May 10, 2010 1:55 PM
To: ТСЖ "Советская 24"
Subject: Re: ТСЖ в защиту общей собственности в многоквартиных домах
 
«Здравствуйте, Андрей! Это - Иркутск.
Спасибо за письмо, у нас как-раз на днях будет рассматриваться этот вопрос на Большом Круглом столе с привлечением администрации, КУМИ, Депутатов совместно с Активом граждан города. Готовимся. Проблемы знакомы.
Я бы еще добавила(примерно) к ПОДЗАГОЛОВКУ: Подвалы,чердаки и др.помещения,проектируемые и предназначенные для обслуживания МКД. ИЛИ так: Нежилые помещения-Общее имущество собственников МКД. Так как у нас колясочные, лифтовые, технические помещения и т.д. присваивают по-быстрому даже после вступления ЖК.»
3.10. Пятигорск
ТСЖ «Водник (Луговая 2)» из города Пятигорска Ставропольского края.
«Собственники нашего дома столкнулись с такой же несправедливостью. МУ «Управление имущественных отношений администрации города Пятигорска»  продали  часть  нашего технического подвала. Уже 10 месяцев наше дело рассматривается в  Арбитражном  суде Ставропольского края.

     С уважением, председатель правления Маренко Любовь Николаевна. 8(928)6332156

 357551, г.Пятигорск, ул.Луговая, дом 2,кв.75»
3.11. Московская область, г.Щербинка, 

ул. Индустриальная 16.

«Та же ситуация, что и в письме.

Часть техэтажа и часть подвала передана администрацией в собственность частной компании.

Суды приняли сторону этой компании, в надзорную инстанцию иск не принят.

С уважением, Трапезников Андрей, тел. 8-926-273-50-21»
3.12. Воронеж
«1. В нашем доме Помещения были выведены в собственность пока неустановленных лиц, а так же города в собственность муниципалитета, в период когда собственников (после приватизации) еще в доме не было. Таким образом, у судов как и у меня может возникнуть вопрос: 

Муниципалитет, принимая дом от министерства обороны, должен был его внести в реестр муниципальной собственности весь и это логично.

Однако, право собственности оформлено на часть помещений с последующей их продажей или без оной. 

Возникновение хотя бы одного собственника после приватизации квартиры порождает общую долевую собственность, как город мог в таком случае регистрировать на себя собственность?

Разрешить вопрос со статусом бомбоубежищ в подвалах домов?

В силу множественности различных ситуаций по всей стране, считаю необходимым в принципе запретить муниципалитетам регистрировать право на такое имущество.

2. Хотелось бы отметить еще одну проблему, связанную с земельными участками под домами…

Спасибо за Вашу активность и общее внимание к проблематике. С уважением Ратушный А.А. г. Воронеж, ул. Мира 3. 89036502170.»
3.13. Москва
«Тема государственного рейдерства – захвата технических помещений -  действительно очень болезненная не только практически, но и политически, потому что максимально отражает вызывающее беззаконие и цинизм властей. Тема эта обсуждалась тысячу раз на самых разных жилищных форумах, в том числе с участием представителей министерств. Накоплена и богатая судебная практика, впрочем, с разными результатами. Не далее, как в марте 40 ТСЖ Центрального округа Москвы направили на эту тему письмо Президенту. Результатов пока не знаю. Но лично я согласен, что надо продолжать дрыгаться всеми способами.

Желаю успехов. С уважением, Катаев Дмитрий Иванович [Kataev37@mail.ru].»
3.14. Санкт-Петербург

«3,5 года своей жизни потратила, чтобы отсудить подвал моего дома, в котором транзитные коммуникации целого микрорайона и домовые стояки и выпуски ХВС, теплоснабжения, канализации, электросеть, вентиляционные шахты. И конца этому безобразию не видно. Чиновники вцепились в наш подвал мёртвой хваткой. Прокуратура СПб за подписью прокурора города Зайцева С.П. отписала, что в подвале коммуникации, обслуживающие дом, отсутствуют. Прокуратура, как и суды, лоббирует коммерческие интересы Администрации СПб, спекулянтов недвижимостью. А мнение самой Администрации СПб ясно выразил вице-губернатор Молчанов Ю.В.: оборудования, коммуникаций нет, но водомерный узел в одном из помещений подвала всё же обнаружили. Но, поскольку жители недовольны его месторасположением в помещении, которое Администрация хочет продать, есть возможность, с разрешения собственников жилья и при оплате ими же строительно-монтажных работ, вынести его за пределы подвала. Странно, что г.Молчанов в этом же письме не предложил и жителям съехать вслед за домовым оборудованием. Хотелось бы посмотреть хоть на один коттедж, в который придут посторонние люди и отнимут подвал, чердак или придомовую землю. А многоквартирный дом обобрать - запросто и абсолютно безнаказанно.
Ирина, житель Санкт-Петербурга»
3.15. ПРЕССА

«Добрый день.

Мы можем опубликовать ваше обращение в газете "ТСЖ: управление и бухучет"
(издание для председателей и главных бухгалтеров ТСЖ).

Вышлите полный текст обращения.

С уважением, Захаркин Антон, гл.редактор газеты "ТСЖ: управление и бухучет".

г. Новосибирск, (383) 233-13-74, 233-13-73»
«Уважаемый Андрей Петрович! 
Мы получили текст Вашего письма с обращением к Президенту. Считая, что данный вопрос не только назрел, но даже и перезрел, редакция готова внести свою лепту, опубликовав Ваше письмо, текст обращения и контактную информацию инициативной группы. Примерный срок публикации - сентябрь 2010 г. Если Вы согласны прошу срочно ответить до завтрашнего вечера. 
Игорь Петрович Старшинов, гл редактор журнала "Коммунальщик" 
тел. 8 906 0538465 http://panor.ru/journals/kommun/»
Журнал «Председатель ТСЖ», г. Москва. В №9 (сентябрь) и №10 за октябрь 2010 года опубликовал обширный материал по проблеме общего имущества граждан в многоквартирных жилых домах.

Приложение 2. 

О проблемах общего домового имущества

граждан в многоквартирных жилых домах

Краткая аналитическая записка. Кострома, 12.10.2010г.
Таблица 1.

Выдержки из части судебных актов, 

принятых  по результатам рассмотрения исков в РФ
о правах на технические подвалы многоквартирных жилых домов 

	
	Арбитражный округ
	Выдержки из судебных актов, принятых в пользу домовладельцев
	Выдержки из судебных актов, которыми отказано домовладельцам в восстановлении их прав

	1
	Федеральный Арбитражный Суд Восточно-Сибирского округа
	Постановление 
от 22 января 2009 г. 
по делу N А10-2525/07-Ф02-6973/08
«Судами сделан обоснованный и мотивированный вывод о том, что в спорном подвальном помещении находится инженерное оборудование и коммуникации, в том числе в части систем теплоснабжения дома. Соответственно, указанное помещение предназначено для обслуживания сетей общего пользования. В указанное помещение должен быть обеспечен постоянный свободный доступ в целях оказания коммунальных услуг жильцам дома».


	Постановление 
от 2 июня 2009 г. 
по делу N А78-3762/08-Ф02-2496/09

«…к общему имуществу собственников квартир в многоквартирном доме относятся помещения, предназначенные исключительно для обслуживания иных помещений в многоквартирном доме, которые не могут использоваться самостоятельно, поскольку имеют только вспомогательное назначение».

«…суды обеих инстанций … пришли к правомерным выводам о недоказанности истцом факта использования спорных помещений исключительно в качестве вспомогательных объектов для обслуживания помещений данного дома…».



	2
	Федеральный Арбитражный Суд Московского округа
	Постановление 
от 18 июля 2008 г.  
по делу N А41-К1-13217/07
«…поскольку спорное помещение является подвалом, в котором расположены техническое оборудование и коммуникации, обслуживающие домовладение в целом, то суд … сделал правильный вывод о том, что последнее является общей долевой собственностью собственников квартир многоквартирного жилого дома».


	Постановление 
от 13 ноября 2008 г. 
по делу N А40-726/08-105-8
«…к общему имуществу в многоквартирном доме может быть отнесено подвальное помещение, имеющее исключительно технический характер, то есть предназначенное для обслуживания всех или нескольких помещений жилого дома и не имеющее иных полезных свойств».

«…факт нахождения в спорном строении инженерных коммуникаций не свидетельствует об исключительном предназначении данного объекта для обслуживания иных помещений в многоквартирном доме».



	3
	Федеральный Арбитражный Суд Северо-Западного округа
	Постановление от 22 декабря 2006 г. по делу N А56-49663/2005



«…суд пришел к выводу, что спорные помещения являются помещениями общего пользования, в них проходят инженерные сети, для обслуживания которых необходим доступ эксплуатирующей организации».


	Постановление

от 2 июля 2009 г. Дело N А56-9451/2008

«Исходя из положений пункта 1 статьи 36 ЖК РФ к общему имуществу собственников помещений в жилом доме относится подвальное помещение, имеющее исключительно технический характер, то есть предназначенное для обслуживания всех или нескольких помещений жилого дома и не имеющее иных полезных свойств.»



	4
	Федеральный Арбитражный Суд Уральского округа
	Постановление от 10 сентября 2007 г. 
по делу N Ф09-3875/07-С6

«Суд апелляционной инстанции, изменяя решение и признавая за собственниками жилых помещений в многоквартирном жилом доме… право общей долевой собственности на подвальные помещения, исходил из того, что они предназначены для обслуживания жилых помещений, так как в них находятся инженерные коммуникации».


	Постановление

от 4 августа 2008 г.

по делу N А50-15849/2007

«По смыслу п. 1 ст. 36 Жилищного кодекса Российской Федерации к общему имуществу собственников помещений в жилом доме относится подвальное помещение, имеющее исключительно технический характер, то есть предназначенное для обслуживания всех или нескольких помещений жилого дома и не имеющее иных полезных свойств.»



	5
	Федеральный Арбитражный Суд Поволжского округа


	Постановление 
от 12 ноября 2009 г. 
по делу N А12-18251/2008

«Материалами дела подтвержден факт нахождения в спорных нежилых помещениях инженерных коммуникаций и оборудования, предназначенного для обслуживания более одного помещения, то есть в целом всего многоквартирного дома.

Наличие указанного оборудования и инженерных коммуникаций предполагает свободный доступ в помещения, в которых оно расположено для целей его обслуживания и эксплуатации собственниками помещений данного жилого дома.

При таких обстоятельствах, судебная коллегия приходит к выводу, что спорные нежилые подвальные помещения не являются самостоятельными объектами, предназначены для обслуживания более одного помещения жилого дома и в силу статьи 36 Жилищного кодекса Российской Федерации являются общим имуществом


	Постановление

от 13 августа 2009 г.
по делу N А12-15541/2008
«По смыслу указанной нормы права к общему имуществу в многоквартирном доме может быть отнесено подвальное помещение, имеющее исключительно технический характер, то есть предназначенное для обслуживания всех или нескольких помещений жилого дома и не имеющее иных полезных свойств.»



	6
	Федеральный Арбитражный Суд Волго-Вятского округа


	Постановление

от 5 мая 2008 г. 
по делу N А82-682/2007-35
«Обнаруженные в подвале дома инженерные коммуникации и оборудование обслуживают все жилые и нежилые помещения дома, … то есть являются техническими.

Таким образом, спорные подвальные помещения в силу прямого указания закона относятся к общей собственности домовладельцев и должны находиться в их ведении.»

	Постановление

от 14 декабря 2005 года 
по делу N А79-6520/2005


«…в иске отказано в связи с отсутствием доказательств того, что собственники помещений уполномочили ТСЖ признавать право собственности от их имени за товариществом или за ними».



	7
	Костромской областной Суд

(общей юрисдикции)
	Нет данных о положительных решениях.
	Определение 
от 13 апреля 2009 года 
по делу N3-33

«По смыслу п.1ст.36 Жилищного Кодекса РФ к общему имуществу собственников помещений в жилом доме относится подвальное помещение, имеющее исключительно технический характер, то есть предназначенное для обслуживания всех или нескольких помещений жилого дома и не имеющее иных полезных свойств.»


*) В силу отсутствия открытой базы данных по судам общей юрисдикции в данной таблице превалируют решения арбитражных судов.

По жалобам ТСЖ из Перми и Санкт-Петербурга Конституционный суд РФ 19 мая 2009 года вынес Определение №489-О-О, в котором разъяснил конституционный смысл ч.1, ст. 36 Жилищного Кодекса РФ, которое гласит: 
«Из части 1 статьи 36 Жилищного кодекса Российской Федерации не следует, что помещение должно быть предназначено для обслуживания всех или нескольких помещений и иметь исключительно технический характер.

Иных критериев, в том числе критерия наличия иных полезных свойств у помещения, который используется в судебной практике для исключения нежилых помещений из состава общего имущества собственников помещения в многоквартирном доме, часть 1 статьи 36 Жилищного кодекса Российской Федерации не содержит.»

Приложение 3. 

О проблемах общего домового имущества

граждан в многоквартирных жилых домах

Краткая аналитическая записка. Кострома, 12.10.2010г.
Предложения Правительству Российской Федерации
о мерах по защите и восстановлению имущественных прав собственников помещений многоквартирных жилых домов на общее имущество (технические подвалы и чердаки).
1. Создать компетентную комиссию, в составе представителей ТСЖ, Министерства регионального развития, Министерства строительства, Министерства юстиции, МЧС, других заинтересованных министерств и ведомств, основными задачами которой будут являться:

a) всестороннее исследование и анализ сложившейся ситуации;
b) разработка конкретных мероприятий по восстановлению нарушенных прав домовладельцев.

2. Провести единую техническую инвентаризацию подвалов и других технических помещений в многоквартирных жилых домах (МКД) по заявкам ТСЖ или граждан.

2.1. Разработать положение о порядке инвентаризации подвалов и других технических помещений в МКД, с целью определения их статуса, выполнения ими технических функций.

2.2. В целях предотвращения дальнейшего ухудшения ситуации, запретить органам государственной власти субъектов Российской Федерации и муниципальным образованиям совершать в отношении не инвентаризированных помещений подвалов и чердаков, или признанных в процессе инвентаризации техническими помещений МКД, следующие действия:

a) заключать сделки по отчуждению;

b) передавать в аренду и иное пользование;

c) заключать договоры на реконструкцию или переоборудование;

d) оформлять на них права собственности субъектов Федерации и муниципалитетов.

3. Разработать юридические мероприятия по восстановлению прав собственников МКД на общее имущество многоквартирных жилых домов (в том числе и в случаях отказа в восстановлении прав домовладельцев вступившими в законную силу судебными актами).
4. Разработать юридические мероприятия по закреплению прав собственников МКД на общее имущество многоквартирных жилых домов.
5. Поручить органам государственной власти, Министерству регионального развития, органам местного самоуправления разработать программы и организовать проведение обучающих семинаров для специалистов ЖКХ, комитетов по управлению государственным имуществом в части отношения к общему имуществу МКД.
	


Пинчуков Андрей Петрович, г. Кострома, 
Петрунина Александра Викторовна, г. Санкт-Петербург.

atsg@bnkostroma.ru
Приложение 4. 

О проблемах общего домового имущества

граждан в многоквартирных жилых домах

Краткая аналитическая записка. Кострома, 12.10.2010г.
Сообщение Пинчукова А.П. 

о ходе сбора подписей в регионах (кроме Москвы и Санкт-Петербурга) 

под обращением* к Президенту и властям РФ собственников многоквартирных 

жилых домов на собрании инициаторов Акции 19 августа 2010 г. в г. Санкт-Петербург

(фрагмент)

В подходе к проблеме привлечь внимание Президента, других властных структур мы понимаем, что достичь успеха очень сложно и его вероятность повышается с ростом числа поддерживающих обращение людей и большого представительства регионов. В одиночку такие обращения делались многими и реакции первого лица не вызвали. Президент об этой проблеме (подвалы и чердаки), мы полагаем, даже не узнал, администрация Президента дает дежурные отписки отсылая нас в суды или прокуратуру. 

Сбор подписей под обращением набрал значимые обороты только к июню. Мы, предварительно определяя сроки сбора подписей, не вполне предполагали сложности задачи. Доступная нам база адресов ТСЖ содержит почтовые адреса и телефоны и очень незначительное количество электронных адресов. Для того, что бы добыть электронные адреса и организовать оперативное взаимодействие с регионами мы связываемся с нашими потенциальными корреспондентами-партнерами по телефону или обычными письмами, что затратно, прежде всего во времени. Готовой базы с электронными адресами просто не существует, даже за деньги. 

Мы опубликовали текст обращения и дополнительные материалы в интернете. Наиболее эффективны в продвижении обращения сайты: http://tsg-rf.ru, http://domtsg.ru, http://www.mycentre.spb.ru/
Размещены материалы и ссылки на акцию так же на сайтах: 

www.olegshein.ru, 

http://domtsg.blogspot.com/,
http://bnkostroma.ru/, http://zhkh.3dn.ru/news/obrashhenie_kostromichan_po_podderzhke/2010-05-26-164, http://www.jilsolidarnost.ru/content/blogcategory/32/65/,

http://mir.vc.tom.ru/news/?id=176, 

http://www.open-letter.ru/letter/2900, http://www.ranj.ru/index.php?option=com_content&view=article&id=157:2010-05-26-11-04-31&catid=38:2009-08-18-08-16-30&Itemid=60, http://www.izhcommunal.ru/news/chinovniki_i_sudy_otbirajut_sobstvennost_grazhdan/2010-05-18-279, 

http://www.msk-sloboda.ru/forum/viewtopic.php?f=8&t=251&p=10039#p10039 и т.п.

Через интернет сайты граждане продолжают узнавать о проводимой работе.
Мы приняли к работе наиболее крупные города РФ. Наши коллеги из 32 городов России получили материалы электронной рассылкой, в свою очередь письмом или по телефону отозвались в поддержку акции. Всего нами направлено более 400 электронных писем с материалами акции, 68 писем обычной почтой. 

По моей электронной и почтовой рассылке получены подтверждения о поддержке Акции и начале сбора подписей из городов: Калининград, Орел, Курск, Мурманск, Новосибирск, Ростов-на-Дону, Волгоград, Киров, Самара, Москва, В.Новгород, Н.Новгород, Пятигорск, Ноябрьск, Воронеж, Сыктывкар, Владивосток, Иркутск, Хабаровск, Ростов-на-Дону, Переславль-Залесский, Омск, Новочеркасск, города подмосковья и другие.

На мой адрес, как координатора, акции по регионам получены реестры с подписями под обращениями из Калининграда, Красноярска, Костромы, Владивостока, Хабаровска, Пятигорска, Великого Новгорода, Сыктывкара. Подтвердили намерение Собрать подписи Переславль-Залесский, Ростов-на-Дону (дом Асмолова), Самара (ТСЖ «ГАГАРИНСКОЕ 53»), Киров (Кировския обл.). 

По мере выявления нами новых электронных адресов, мы продолжаем рассылку. К сожалению в большинстве ТСЖ отсутствует электронная почта, что сдерживает общение и обмен опытом в решении проблем. Работа по сбору подписей в регионах продолжается…

Приложение. Карта акции по состоянию на 18.08.2010г.

Председатель ТСЖ «Советская 24»                                                       А.П. Пинчуков

г. Кострома, 18 августа 2010 года.
*) На собрании 24 апреля 2010 года в Санкт-Петербурге, по адресу ул. Захарьевская, 9 председатель АТСЖ центрального района Санкт-Петербурга, Семенов В.А., председатель ТСЖ «Советская 24» города Костромы Пинчуков А.П., юрист Петрунина А.В., гл.редактор журнала «Председатель ТСЖ» Беркимбаева С.М. договорились об организации проведения Всероссийской акции по сбору подписей под обращением к Президенту и властям РФ (7 адресов) в защиту общего имущества граждан в многоквартирных домах, с мая 2010 года. Утвердили текст обращения и порядок совместной работы. 
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