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Рекомендации 

Общественной палаты Российской Федерации 

по итогам общественных слушаний на тему

 «Практика защиты прав собственников на общедомовое имущество» 

30 января 2013 год,                                                                                   г. Москва

В Общественной палате Российской Федерации состоялись общественные слушания на тему «Практика защиты прав собственников на общедомовое имущество», организованные Комиссией Общественной палаты Российской Федерации по местному самоуправлению и жилищно-коммунальной политике совместно с комиссией по защите общего имущества собственников многоквартирных домов Ассоциации НКО по содействию развитию ТСЖ и ЖСК, Костромской региональной Ассоциацией ТСЖ и ЖСК.

На примерах городов различных регионов России участники слушаний, представители организаций собственников МКД, показали многочисленные факты нарушения прав собственников помещений многоквартирных домов, связанных с отчуждением общего долевого имущества граждан определенного статьей 36 Жилищного кодекса Российской Федерации общей долевой собственностью собственников помещений многоквартирных домов. 

Рекомендации Общественной палаты от 23 октября 2012 года призвали руководителей субъектов Федерации, Министерства регионального развития, органы Росреестра к выработке совместных мер по недопущению не законного отчуждения общего имущества из общей долевой собственности, созданию межведомственных комиссий, определению способов защиты и методик возврата незаконно-отчужденных помещений в общее имущество собственников жилых домов. Однако, следует признать, что эта работа находится все еще в значительной зависимости от субъективной оценки специалистов департаментов и комитетов по управлению муниципальным имуществом субъектов Федерации и муниципальных образований. В их работе не всегда принимают участие независимые эксперты и представители собственников жилья, не достаточно гласности. 

Проблемы защиты общего имущества наталкиваются на инерционность подхода к оценке  нежилых помещений расположенных в жилых домах. Многочисленными судебными решениями в пользу собственников иллюстрируется отсутствие правомерных оснований для таких отчуждений. Большое количество ошибочных отчуждений допускается со стороны администраций муниципальных образований и субъектов Федерации. В качестве основания часто применяются не надлежащие правоустанавливающие документы, не принимается во внимание находящееся в отчуждаемых помещениях подвалов и чердаков инженерное оборудование коммунальных жизнеобеспечивающих систем многоквартирного дома. Под отчуждение подпадают даже помещения электрощитовых, тепловых и водомерных узлов.

Нуждаются в совершенствовании и механизмы возврата в общую собственность отчужденных помещений, имеющих признаки общего имущества.

По существу, в своих решениях межведомственные комиссии признающие помещения общей долевой собственносттью, констатируют ошибку ранее совершенную администрацией муниципального образования. В такой ситуации было бы справедливым организовать устранение последствий ошибочного отчуждения и обеспечение возврата помещения из муниципальной собственности в общую долевую собственность силами муниципального образования, без привлечения собственников к судебному разбирательству.

Вместе с тем и задачи поставленные федеральным законодательством и Правительством РФ по совершенствованию учета потребления и экономии коммунальных ресурсов становятся невыполнимыми в домах с отчужденными техническими помещениями подвалов и чердаков. Наведение порядка в режиме эксплуатации общедомового имущества становится важнейшей задачей в деле сбережения средств граждан, предотвращения хищений и не санкционированного расходования ресурсов и энергии помимо расположенных в технических помещениях приборов учета. 

В ходе мониторинга состояния вопроса выявились факты, когда собственники многоквартирных домов становятся заложниками пристраеваемых к жилому дому значительных по площади коммерческих помещений, таким образом, что при существующем порядке проведения общих собраний собственников жилого дома, граждане - собственники квартир, на вопросы выбора управляющей компании или необходимости проведения срочного ремонта жилой части многоквартирного дома простым голосованием, повлиять не могут.

Участники слушаний отметили и факты противоречивых судебных решений, когда при аналогичных обстоятельствах суды выносят противоположные решения. Обратили внимание на недостаточное понимание судами технического предназначения помещений общего имущества, его влияния не только на обеспечение режима экономии энергетических ресурсов, но и на комфорт проживания граждан в многоквартирных домах.

Разрешение проблем, выявленных участниками слушаний, требует участия таких правительственных ведомств как Министерство регионального развития, Министерство экономического развития, управления Росреестра в субъектах Российской Федерации. По видимому необходима и корректировка отдельных статей Жилищного кодекса.

Задача прекращения незаконных отчуждений общего имущества требует от правительственных ведомств принятия соответствующих приказов и инструкций, обязательных для применения на местах органами местного самоуправления. 

Региональным управлениям Росреестра необходимо принять меры для недопущения регистрации имущества на основании документов не имеющих отношения к конкретным регистрируемым объектам, зачастую в которых нет даже упоминания об оформляемом в собственность муниципального образования объекте недвижимости. Такими примерами, как правило,  являются решения Советов народных депутатов субъектов Российской Федерации, принятые в 1992 году на основании Постановления Верховного Совета Российской Федерации от 27 декабря 1991 года, предающие предприятия государственной собственности и жилые дома в собственность муниципальных образований, в то же время, прилагаемые перечни к которым не содержат сведений о передаче отдельных частей зданий: подвалов, чердаков, колясочных, щитовых, других вспомогательных и технических помещений многоквартирных жилых домов.  

Необходимо довести до исполнительной власти городов и районов РФ, управляющих организаций однозначные критерии определения помещений относящихся к общему имцществу собственников МКД в соответствии со статьей 36 Жилищного кодекса. Поставить задачу возвращения помещений общего имущества, зарегистрированных в собственность муниципальных образований и субъектов Федерации, в общую долевую собственность собственников МКД. Необходимо не допустить рецидивов повторного отчуждения таких помещений. 

Разъяснить соответствующим структурам субъектов Федерации, что отчуждение жизненно важных конструктивных частей, таких как подвалы и чердаки, наносит ущерб надлежащему содержанию многоквартирных домов, гораздо больший, чем вырученные в доход местного бюджета средства от их продажи, снижает срок их межремонтной эксплуатации, приводит к преждевременному старению жилого фонда. Некорректная политика подразделений администраций субъектов Федерации занимающихся управлением государственным имуществом в отношении нежилых помещений общей собственностти многоквартиных домов, отрицательно влияет на стоимость обслуживания жилья, вызывает рост социальной напряженности.

По итогам обсуждения участники общественных слушаний рекомендуют:

Государственной Думе Федерального Собрания Российской Федерации:
· дополнить пункт 1, части 1, статьи 36 Жилищного кодекса Российской Федерации абзацем: «Общим имуществом собственников многоквартирного дома являются подвалы и цокольные помещения многоквартирных домов, за исключением помещений, выстроенных по проектам помещений общественного назначения или реконструированных под помещения общественного назначения, предназначенных для обслуживания населения городов и районов. Помещения общего имущества, находящиеся в собственности муниципальных образований или субъектов Федерации подлежат возврату в общую долевую собственность собственников многоквартирных домов в любое время, за счет стороны допустившей отчуждение таких помещений из общей долевой собственности»;
- исключить из Жилищного кодекса ограничение по возможности создания ТСЖ из нескольких домов, с численностью квартир более 30 в каждом, расположенных на смежных земельных участках, имеющих общие дворовую территорию и внешние коммунальные сети;

· предусмотреть в Жилищном кодексе поправку изменяющую учет голосов на общем собрании собственников жилого дома, исключающую из голосования голоса собственников пристроенных к многоквартирному дому нежилых помещений.
Министерству регионального развития Российской Федерации:

· обеспечить обязательность соблюдения требований законодательства Российской Федерации в сфере пользования, владения и распоряжения общим имуществом;
· провести совещание со специалистами и практиками управления многоквартирными домами, выработать методику и алгоритм действий по защите прав собственников многоквартирных домов на общее имущество;
· подготовить приказ, регламентирующий взаимоотношения  собственников, муниципальных образований и управляющих организаций  в отношении объектов отнесенных Жтлищным кодексм к общему долевому имуществу;
· направить субъектам Федерации соответствующее инструктивное письмо, разъясняющее необходимость сохранения целостности проектного решения многоквартирного дома, недопущения исключения из его состава  технических помещений подвалов, чердаков, щитовых, тепловых и водомерных узлов, необходимостью при реконструкции жилого дома или его частей, руководствоваться строительными нормами и правилами;
- обратить внимание органов власти субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления на проблемы, связанные с фактами неправомерного отчуждения общего имущества собственников помещений многоквартирных домов; 

Министерству экономического развития Российской Федерации:

· подготовить приказ, ограничивающий выбор объектов приватизации субъектов и муниципальных образований, исключающий включение в муниципальные программы приватизации нежилых помещений, расположенных в многоквартирных домах, не выстроенных по специальным проектам как помещения общественного назначения; 
· направить субъектам Федерации соответствующее инструктивное письмо, разъясняющее необходимость сохранения целостности проектного решения многоквартирного дома, недопущения исключения из его состава  помещений общего имущества, поскольку отчуждение таких помещений из обще собственности снижают потребительские качества жилых домов, снижают капитализацию средств собственников, коммерческую привлекательность, влекут удорожание содержания и обслуживания, снижают срок эксплуатации дома в целом. 
Федеральной службе государственной регистрации, кадастра и картографии: 

· при совершении регистрационных действий по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на объекты недвижимого имущества, расположенные в многоквартирных домах, осуществлять дополнительную проверку содержания представляемых документов на наличие признаков возможного отнесения недвижимого имущества к объектам общей долевой собственности собственников помещений многоквартирного дома;
· подготовить инструктивное письмо для региональных управлений Росреестра с целью недопущения случаев оформления нежилых помещений расположенных в многоквартирных домах в собственность муниципальных образований и субъектов Федерации на основании документов не содержащих наименования и конкретного описания помещения;
· разработать инструкции для региональных управлений Росреестра, разъясняющих порядок снятия с государственного учета ошибочно включенных в собственность муниципальных образований и субъектов Федерации помещений, регистрации права общей долевой собственности собственников помещений многоквартирного дома.
Субъектам Российской Федерации: 

· в целях недопущения нарушений прав граждан в отношении использования имущества, относимого статьей 36 Жилищного кодекса Российской Федерации к общему долевому имуществу собственников помещений многоквартирных домов, выявления таких помещений, на которые зарегистрировано право собственности муниципальных образований, создать межведомственные комиссии с участием представителей региональных и городских общественных палат, экспертов-строителей, общественных организаций, представителей собственников многоквартирных жилых домов;    
· в Москве, Санкт-Пертербурге, других городах, где межведомственные комиссии уже проводят работу по выявлению помещений общего имущества собственников, зарегистрированного в собственность муниципальных образований, сделать работу комиссий открытой для общественности, дополнить состав комиссий представителями Общественных палат, экспертов-строителей, общественных организаций, представителей собственников многоквартирных жилых домов, публиковать отчеты об итолгах работы;
· разработать механизмы внесудебного возврата ошибочно отчужденного имущества;
- провести единую техническую инвентаризацию подвалов и других технических и вспомогательных помещений в многоквартирных домах по заявлениям собственников с целью проверки относимости помещений к общему долевому имуществу; 

· исключить реализацию с торгов нежилых помещений, отвечающих признакам общей долевой собственности, определенных статьей 36 Жилищного кодекса;
- в целях предупреждения и выявления нарушений прав граждан на объекты общего имущества, выработки мер по защите прав собственников многоквартирных домов на общее имущество организовать на уровне городских муниципальных образований проведение разъяснительных мероприятий, обучающих семинаров с участием представителей профильных подразделений администрации, объединений собственников жилья, общественных организаций, надзорных и контрольных органов. 

Верховному Суду Российской Федерации и Высшему Арбитражному Суду Российской Федерации:

· обобщить судебную практику по делам, связанным с незаконным отчуждением имущества, отвечающем признакам общего долевого имущества собственников помещений многоквартирных домов, с целью прекращения практики применения ненадлежащих правоустанавливающих документов при оформлении в собственность нежилых помещений многоквартирных домов;
· о необходимости вынесения судебных решений по вопросам требующим специальных познаний в области строительства и технологий жилищно-коммунального хозяйства многоквартирных домов, при спорах за помещения общего имущества, на основании судебной строительной экспертизы и технического обследования нежилых помещений многоквартирных домов.
***


