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	Дело №2-420/2013 (2-6297/2012)



ЗАЯВЛЕНИЕ
об уточнении исковых требований

	В период с 08 по 31 марта 2012 г. в форме заочного голосования было проведено общее собрания членов ТСЖ «Маршала Жукова 76-2» (далее – Ответчик). 
Результаты голосования были оформлены Протоколом № 4 от 06 апреля 2012 г. общего собрания членов ТСЖ «Маршала Жукова 76-2» в доме, расположенном по адресу: г.Москва, проспект Маршала Жукова, д. 76, корп. 2 (далее – Протокол № 4 от 06.04.2012).
	Истцы считают решения общего собрания членов ТСЖ по вопросам, указанным в пунктах 1-6, 8-11 Протокола № 4 от 06.04.2012, незаконными и нарушающим их права как собственников недвижимого имущества. 
	
1.	Согласно пункта 3 части 1 статьи 137 ЖК РФ Товарищество собственников жилья вправе устанавливать на основе принятой общим собранием годовой сметы доходов и расходов товарищества размеры платежей и взносов для каждого собственника помещения в многоквартирном доме в соответствии с его долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме.
Понятие общего имущества многоквартирного жилого дома дано в части 1 статьи 36 ЖК РФ и пункте 2 Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 13.08.2006 №491 (далее – Правила). Для определения состава общего имущества используются сведения о правах на объекты недвижимости, являющиеся общим имуществом, содержащиеся в ЕГРП, в государственном земельном кадастре, а также сведения, содержащиеся в документации государственного технического учета и технической документации на многоквартирный дом (пункты 3 и 4 Правил). 
Документы ТБТИ СЗАО имелись у Ответчика еще в 2010 году. В связи с чем ему ничего не мешало установить в соответствии с требованиями закона перечень и площадь общего имущества и соответственно определить оплачиваемую площадь.
Доводы Ответчика о том, что изменения в количестве оплачиваемых площадей в 2012 году связаны с получением документов на собственность, являются несостоятельными, поскольку перечень и площадь общего имущества (помещений общего пользования и инженерного назначения) не зависит от актов приема-передачи или свидетельств на право собственности самостоятельными объектами недвижимости в виде квартир, машиномест, кладовых и т.п. Эти документы позволяют лишь установить правообладателя объекта недвижимости, который обязан нести бремя расходов на содержание общего имущества. 
В связи с тем, что многоквартирный жилой дом построен в рамках реализации Инвестиционного контракта №3 от 21.01.2000, то стороны контракта (Правительство Москвы, ГУП «УРиРУО» и ООО «Стройсервис») на основании данных технического учета БТИ определили перечень помещений общего пользования (общего имущества) в Акте о результатах частичной реализации инвестиционного проекта в части строительства нежилых помещений и подземной автостоянки инвестиционного объекта по адресу: пр-т Маршала Жукова, д. 76, корп.2 (строительный адрес объекта: пр-т Маршала Жукова, вл. 74, корп. «А») от 21 декабря 2011 г.
Площадь оплачиваемых площадей (самостоятельных объектов недвижимости), за исключением помещений общего пользования и инженерного назначения, составляет 62 232,40 кв.м, в т.ч.:
1. Жилая площадь (площадь квартир без летних) 	- 44 612,8 кв.м,
2. Нежилая площадь (офисы, кладовые) 		-  9 028,2 кв.м,
3. Гаражи на 479 машиномест площадью  		-  8 313,4 кв.м, 
4. Помещения сервисных служб (мойки)		-     278,0 кв.м.
	
	Следовательно, общая оплачиваемая площадь дома составляет 62 232,40 кв.м, а не 59 619,93 кв.м, как указано в ежемесячной Смете на 2012 г.
Доводы Ответчика об изменении площадей в виду выполненной собственниками помещений перепланировки также несостоятельны, поскольку не имеют документального подтверждения.
Собственник обязан нести бремя содержания своего имущества и оплачивать только те расходы на содержание общего имущества, которые соразмерны его доле в праве на это имущество. Российское законодательство не возлагает на собственника обязанности по содержанию чужого имущества.
	В связи с этим, размер платы на содержание и ремонт общего имущества, соответствующий доле в праве на общее имущество Истцов, составляет не 26,50 руб./кв.м, а 19,39 руб./кв.м (исходя из оплачиваемой площади 62 232,40 кв.м, за вычетом: незаконно начисленных налогов (НДФЛ), начислений (платежей) на фонд оплаты труда, накладных расходов на заработную плату, стоимости невыполненных Ответчиком работ по обслуживанию мусоропровода дома).
	Согласно части 1 статьи 156 ЖК РФ плата за содержание и ремонт жилого помещения устанавливается в размере, обеспечивающем содержание общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с требованиями законодательства. Состав минимального перечня работ и услуг, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, порядок их оказания и выполнения устанавливаются Правительством Российской Федерации (ч. 1.2 ст. 161 ЖК РФ). 
	Пунктом 35 Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме установлено, что размер платы за содержание и ремонт жилого помещения должен быть соразмерен утвержденному перечню, объемам и качеству услуг и работ.
	Как отмечено в Определении судьи Московского городского суда Кучерявенко А.А. от 13 апреля 2012 г. по Делу №4г/1-2259 размер обязательных платежей и взносов, связанных с оплатой расходов на содержание и ремонт общего имущества многоквартирного жилого дома не может носить произвольный характер.
	Однако, Ответчиком не только не утвержден Перечень работ по содержанию и ремонту общего имущества, но не выполняется и минимальный перечень работ, утвержденный постановлением Правительства Российской Федерации от 13 августа 2006г. № 491.
Невыполнение Ответчиком требований законодательства по управлению многоквартирным домом является прямым нарушением прав и законных интересов Истцов, на которых возлагаются платежи, не соответствующие их доле в праве на общее имущество, перечню, объему и качеству оказываемых Ответчиком услуг по содержанию общего имущества.
Ответчиком, в виду занижения оплачиваемых площадей, платежи за охрану (пункты 5-6 Протокола №4 от 06.04.2012), видеонаблюдение (пункты 8-9 Протокола №4 от 06.04.2012), на покупку и установку балансировочных вентилей (пункт 10 Протокола №4 от 06.04.2012) также определены для Истцов в завышенном размере, т.е. не соответствуют их доле в праве на общее имущество.  
	Таким образом, решения общего собрания членов ТСЖ «Маршала Жукова 76-2» по вопросам, указанным в пунктах 3-6, 8-10 Протокола №4 от 06.04.2012, являются незаконными.  

2.	Правление ТСЖ, как исполнительный орган товарищества, не правомочно менять решения общего собрания. 
Правление ТСЖ обязано строго соблюдать утвержденную Смету расходов, как по целевому назначению, так и в пределах тех средств, которые определены на соответствующие цели по каждой статье расходов. 
Однако в Отчет за 2011 год включены расходы:
- на капитальный ремонт лифтов в размере 659 тыс. руб., которые в нарушение требований жилищного законодательства не утверждались общим собранием,
- на выполнение функций управления, включая расходы: по заработной плате сотрудников ТСЖ, на юридические услуги, поддержание компьютерных программ, освидетельствование лифтов, хозяйственные расходы, - которые в сумме превышают предусмотренные Сметой на 2011 г. средства более чем на 420 тыс.руб.
	Сведения о дополнительных доходах ТСЖ в размере 2 930 383 руб., отраженные в Отчете об исполнении сметы за 2011 год,  не соответствуют данным налоговой декларации за 2011 год, где были указаны заниженные данные – 2 775 585 руб.
Перераспределение средств по статьям расходов или использование средств на не утвержденные общим собранием цели (в частности, на капитальный ремонт лифтов) не допускается. Любое несоответствие расходов утвержденной Смете, включая их завышение, является нецелевым использованием средств товарищества.
Утверждение такого Отчета позволяет создать видимость законности в незаконных действиях Правления ТСЖ. 
Таким образом, решение общего собрания об утверждении Отчета об исполнении Сметы (Годового плана финансовой деятельности) ТСЖ за 2011 г. (пункт 1  Протокола №4 от 06.04.2012) является  незаконным. 

3.	Ревизия деятельности ТСЖ проводилась с участием председателя Правления ТСЖ и на основании Отчета об исполнении сметы за 2011 год.
	Как видно из Отчетов за 2010, 2011 годы, Ответчик с момента начала управления многоквартирным жилым домом с 1 февраля 2010 г. не выполнял работы по обслуживанию системы ДУиППА. Средства, заложенные на аварии, не использовались. 
	Ни в предложенной к рассмотрению ежемесячной Смете на 2012 год, ни в Акте ревизионной комиссии не предусмотрен возврат собственникам имущества ранее уплаченных средств за не оказанные Ответчиком работы и услуги.
	Кроме этого, несмотря на увеличение количества оплачиваемых площадей в 2012 году по сравнению с данными 2011 года на 2 138,93 кв.м, ревизионной комиссией также не дано никакого поручения о возврате собственникам имущества средств, излишне полученных по причине применения в расчетах заниженного, по сравнению с фактическим, размера оплачиваемых площадей.
	Расходовать указанные средства Ответчик может только по решению общего собрания, в противном случае они являются неосновательным обогащением и подлежат возврату собственникам имущества.
В расшифровке к Смете на 2012 год по статьям управление и техническое обслуживание в нарушение ст. 57 Конституции РФ, ст.ст. 207, 224, 226 НК РФ и Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме на собственников имущества возложено бремя уплаты налога на доходы физических лиц (НДФЛ) за сотрудников ТСЖ и эксплуатирующей организации, а также начислений (платежей) на фонд оплаты труда и накладных расходов. Сумма налогов и начислений, незаконно возложенных на Истцов, являющихся собственниками имущества, составляет 3,73 руб. на 1 кв.м. 
Таким образом, Смета ежемесячных расходов на 2012 год содержит необоснованные и незаконные расходы, которые возлагаются на собственников имущества. Рекомендуя Смету к утверждению, ревизионная комиссия фактически прикрывает незаконную деятельность правления ТСЖ, связанную с возложением бремени содержания чужого имущества на добросовестных собственников, путем завышения площадей общего имущества и соответственно платежей на содержание и ремонт общего имущества, а также уплатой незаконных налогов, начислений и платежей. Это является прямым нарушением прав и законных интересов Истцов.
Следовательно, решение об утверждении заключения ревизионной комиссии по результатам проверки годовой бухгалтерской (финансовой) отчетности  ТСЖ за 2011 г. (пункт 2  Протокола №4 от 06.04.2012) является  незаконным. 

4. 	В своих объяснениях по вопросу изменения порядка уведомления о проведении собрания Ответчик пояснил, что размещение информации на сайте дома www.zhukova76-2.ru является дополнительным информационным ресурсом. Однако в решении общего собрания членов ТСЖ по этому вопросу (пункт 11  Протокола №4 от 06.04.2012) об этом ничего не сказано. 
Таким образом, в случае необходимости созыва внеочередного собрания по решению собственников, не являющихся членами Правления или Ревизионной комиссии товарищества, и наличии каких-либо разногласий с владельцем этого сайта, процедура проведения общего собрания и информирования собственников может быть не соблюдена.
	Поэтому, решение общего собрания членов ТСЖ об изменении порядка уведомления о проведении собрания без внесения соответствующих изменений в Устав ТСЖ (п.11 Протокола №4 от 06.04.2012), является незаконным.

	На основании вышеизложенного и в соответствии со ст.ст. 19, 35, 45, 57 Конституции Российской Федерации, ст.ст. 36, 46, 137, 138, 145, 148, 151, 155, 156, 161 ЖК РФ, ст. 207, 224, 226 НК РФ, ст.39 ГПК РФ

ПРОСИМ:

Признать решения общего собрания членов ТСЖ «Маршала Жукова 76-2», проведенного в период с 08 по 31 марта 2012 г. в форме заочного голосования, результаты голосования которого были оформлены Протоколом № 4 от 06 апреля 2012 г. общего собрания членов ТСЖ «Маршала Жукова 76-2» в доме, расположенном по адресу: г. Москва, проспект Маршала Жукова, д. 76, корп. 2, в части:
· Утверждения отчета об исполнении сметы (финансовой деятельности) ТСЖ за 2011 год (п.1), 
· Утверждения заключения ревизионной комиссии по результатам проверки годовой бухгалтерской (финансовой) отчетности  ТСЖ за 2011г. (п.2),
· Утверждения сметы доходов и расходов ТСЖ на 2012 год (п.3),
· Установления размера обязательных платежей и взносов собственников за содержание и ремонт общего имущества в 2012 году в размере 26,50 руб. за 1 кв.м в соответствии со сметой доходов и расходов ТСЖ на 2012 год (п.4),
· Установления размера обязательных платежей и взносов собственников жилых, нежилых (офисных) помещений и кладовых за охрану общего имущества в 2012 году в размере 8,56 руб. за 1 кв.м. в соответствии со сметой доходов и расходов ТСЖ на 2012 год (п.5),
· Установления размера обязательных платежей и взносов собственников машиномест за охрану и организацию пропускного режима на паркинге в 2012 году в размере 45,71 руб. за 1 кв.м. в соответствии со сметой доходов и расходов ТСЖ на 2012 год (п.6),
· Утверждения планируемых расходов ТСЖ на установку видеонаблюдения в подъездах в размере 480 378 рублей, в связи с чем установить взнос собственников квартир в размере 10,77 рублей за 1 кв.м. единоразово сверх сметы доходов и расходов ТСЖ на 2012 год (п.8),
· Утверждения планируемых расходов ТСЖ на установку видеонаблюдения на входах, въездах и выездах с паркинга в размере 320 252 рублей, в связи с чем установить взнос собственников машиномест в размере 41,77 рублей за 1 кв.м. единоразово сверх сметы доходов и расходов ТСЖ на 2012 год (п.9),
· Установления взносов собственников квартир в размере 7,32 рублей за 1 кв.м. единоразово сверх сметы доходов и расходов ТСЖ на 2012 год в целях стабилизации напора подачи воды в квартирах утвердить планируемые расходы ТСЖ на покупку и установку балансировочных вентилей на всех стояках водоснабжения в доме для обеспечения единого уровня давления в размере 326 548 рублей (п.10),
· Утверждения регламента проведения общих собраний членов ТСЖ: уведомление о проведении общего собрания членов ТСЖ и оглашение результатов собрания производится путем размещения на сайте дома www.zhukova76-2.ru/ и путем размещения уведомления в холлах подъездов на досках объявлений;   документация распространяется через почтовые ящики квартир собственников; заполненные решения принимаются через почтовые ящики, либо контактными лицами, указанными в уведомлении (п.11),
– недействительными.



Приложение: копия заявления для Ответчика.
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