Исковое заявление 

о признании права общедолевой собственности в многоквартирном доме

Истцы, ИВААНОВ, являются собственниками квартир и машиномест в многоквартирном жилом доме по адресу: г. _, ул. _, что подтверждается свидетельствами о государственной регистрации права (копии прилагаются). 

Указанный дом построен по индивидуальному проекту. Помимо жилых квартир, многоквартирный дом имеет двухуровневую подземную автостоянку, два этажа нежилых (офисных) помещений. 

Для осуществления диспетчеризации инженерного оборудования указанного многоквартирного дома (лифтов, противопожарных систем) в нежилом помещении указанного дома, расположенном на 1-м этаже дома (согласно данным ТБТИ: пом. VIII, комн. -, общей площадью - кв.м. – далее «Спорное помещение»), с момента постройки дома и его ввода в эксплуатация находится и функционирует круглосуточная диспетчерская служба дома.

В спорном помещении диспетчерской смонтировано все оконечное оборудование диспетчеризации инженерных систем в доме: 

- шкафы управления системами дымоудаления и противопожарной автоматики;

- оповещатели противопожарной системы по датчикам, установленным на всех этажах жилого дома, в нежилых помещениях, в подземной автостоянке дома, технических помещениях;

- блоки бесперебойного питания противопожарных систем;

- автоматизированная система управления и диспетчеризации АСУД-248, предназначенная для: организации диспетчерского контроля за работой лифта (лифтов) в соответствии с требованиями «Правил устройства и безопасной эксплуатации лифтов»; контроля за инженерным оборудованием дома (индивидуального теплового пункта); контроля состояния дверей и шлейфов датчиков в охраняемых помещениях.

Указанное оборудование является общедомовым инженерным оборудованием, необходимым для обслуживания всего дома в целом. К указанному оборудованию диспетчеризации необходим постоянный доступ и за его работой также необходим круглосуточный диспетчерский контроль. Указанные требования императивно установлены в силу «Технического регламента Таможенного союза «Безопасность лифтов», утвержденного Решением Комиссии Таможенного союза от 18.10.2011 № 824, «Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда», утвержденных Постановлением Госстроя РФ от 27.09.2003 № 170, «Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме», утвержденных Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 № 491, «Перечня услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, и порядке их оказания и выполнения», утвержденного Постановлением Правительства РФ от 03.04.2013 № 290.

В 2014 году Истцам стало известно, что на помещение диспетчерской, а также два проходных тамбура-коридора №1 (общей площадью - кв.м.) и №2 (общей площадью - кв.м.), через которые осуществляется проход (единственный) помещению диспетчерской, зарегистрировано индивидуальное право собственности ответчика ООО «Ромашка».

В целях определения возможности нахождения спорного помещения в индивидуальной собственности и его эксплуатации его как самостоятельного помещения без ущерба для всего дома, Истцы обратились в специализированную организацию для проведения такого обследования.

По итогам проведенного обследования специализированной экспертной организацией ООО «СТРОЙЭКСПЕРТИЗА» было выпущено заключение по результатам обследования нежилого (спорного) помещения в многоквартирном доме.

По поставленным вопросам эксперт пришел к следующим выводам:

По вопросу 1: На момент обследования в нежилом помещении расположены оборудование и инженерные коммуникации, предназначенные для обслуживания более одного помещения в доме, а именно:

- 6 приемно-контрольных пожарных пультов ППК-2  системы пожарной сигнализации, осуществляющие прием сигналов от автоматических и ручных пожарных извещателей подъездов, технических помещений и подземного гаража многоквартирного дома;

- 3 шкафа дистанционного управления ЩДУ-2, осуществляющих управление и контроль работы заслонок системы дымоудаления и системы подпора воздуха в общественных и технических помещениях многоквартирного дома;

- система управления и диспетчеризации АСУД-248, осуществляющая двустороннюю голосовую связь с кабинами 8 лифтов, контроль доступа в охраняемые помещения и контроль оборудования ИТП (индивидуального теплового пункта) многоквартирного дома;

- 2 блока источника резервного питания БИПР-24/2,5, предназначенных для бесперебойной работы противопожарных систем многоквартирного дома;

- 1 электрощиток с автоматическими выключателями, предназначенный для электроснабжения оборудования, установленного в нежилом помещении.

Расположенные в нежилом помещении оборудование и коммуникации предназначены для обслуживания более одного помещения многоквартирного дома. 

По вопросам 2 и 3: Для эксплуатации, обслуживания и контроля за работой оборудования и инженерных коммуникаций, находящихся в нежилом помещении, требуется постоянный, беспрепятственный доступ к ним. В случае ограничения доступа к оборудованию системы управления и диспетчеризации АСУД-248, приемно-контрольным пожарным пультам ППК-2, шкафам дистанционного управления ЩДУ-2 надлежащая эксплуатация лифтов и противопожарных систем многоквартирного дома обеспечиваться не будет.

По вопросу 5: Экспертом установлено, что в нежилом помещении, общей площадью 22,5 кв.м. установлено и эксплуатируется оборудование и инженерные коммуникации, являющиеся неотъемлемой частью инженерного оборудования многоквартирного дома и предназначенные для обеспечения жизнедеятельности всего многоквартирного дома. 

Кроме того, Управа района ___ письмом от 20.01.2015 год № ЗЮ-07-2565/14 подтвердила факт отсутствия подключения оборудования диспетчеризации данного дома к Объединенным диспетчерским службам района ____. Т.е. указанным многоквартирный дом не имеет иного аварийно-диспетчерского обслуживания, кроме того, что осуществляется в собственной диспетчерской службе дома.

Таким образом, спорное помещение имеет строго техническое назначение и предназначено исключительно для обслуживания жилых и нежилых помещений в доме, как вспомогательное помещение.

На основании изложенного, по мнению Истцов, оформление спорного нежилого помещения (диспетчерской) в индивидуальную собственность ООО «Ромашка» было незаконно, т.к. в силу ст. ст. 36 ЖК РФ, 290 ГК РФ такое помещение должно входить исключительно в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме и находится в общей долевой собственности всех собственников помещений в нем.

Согласно ст. 289 ГК РФ собственнику квартиры в многоквартирном доме наряду с принадлежащим ему помещением, занимаемым под квартиру, принадлежит также доля в праве собственности на общее имущество дома (статья 290).

В силу ч. 1 ст. 290 ГК РФ собственникам квартир в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности общие помещения дома, несущие конструкции дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование за пределами или внутри квартиры, обслуживающее более одной квартиры.

Согласно подп. 1 ч. 1 ст. 36 ЖК РФ собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежит на праве общей долевой собственности общее имущество в многоквартирном доме, а именно: помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование.
Согласно п. 2 «Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме», утвержденных Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 № 491, в состав общего имущества включаются: помещения в многоквартирном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного жилого и (или) нежилого помещения в этом многоквартирном доме (далее - помещения общего пользования), в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного жилого и (или) нежилого помещения в многоквартирном доме оборудование (включая котельные, бойлерные, элеваторные узлы и другое инженерное оборудование). 

Согласно п. 7 «Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме» в состав общего имущества включается внутридомовая система электрических установок систем дымоудаления, систем автоматической пожарной сигнализации внутреннего противопожарного водопровода, грузовых, пассажирских и пожарных лифтов.

Конституционный суд РФ в Определении № 489-О-О от 19.05.2009 года разъяснил, что если внутри помещений, не являющихся частями квартир, расположено оборудование, предназначенное для обслуживания нужд владельцев помещений, то есть общее имущество в многоквартирном доме, то и сами эти помещения, также предназначенные для обслуживания нескольких или всех помещений в этом доме и не имеющие самостоятельного назначения, относятся к общему имуществу собственников. 

В силу указанных норм, а также принимая во внимание, что спорное помещение фактически является помещением диспетчерской дома, в котором находится оконечное оборудование общедомовых систем диспетчеризации, оно не могло быть передано ООО «Ромашка» и на него не могло быть зарегистрировано индивидуальное право собственности. 

Как указано выше, Истцы являются собственниками квартир и машино-мест в многоквартирном доме.

Согласно ч. 2 ст. 23 Федерального закона № 122-ФЗ от 21.07.1997 «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» государственная регистрация возникновения, перехода, ограничения (обременения) или прекращения права на жилое или нежилое помещение в многоквартирных домах одновременно является государственной регистрацией неразрывно связанного с ним права долевой собственности на общее имущество.

Аналогичные положения установлены в ч. 2 ст. 37 ЖК РФ, согласно которой доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме следует судьбе права собственности на указанное помещение.

В силу ст. 135 ГК РФ вещь, предназначенная для обслуживания другой, главной, вещи и связанная с ней общим назначением (принадлежность), следует судьбе главной вещи, если договором не предусмотрено иное.

В пункте 3 Постановления Пленума ВАС РФ от 23.07.2009 № 64 «О некоторых вопросах практики рассмотрения споров о правах собственников помещений на общее имущество здания» разъясняется, что право общей долевой собственности на общее имущество принадлежит собственникам помещений в здании в силу закона вне зависимости от его регистрации в ЕГРП.

Согласно п. 58 Постановления Пленума Верховного Суда РФ № 10, Пленума ВАС РФ № 22 от 29.04.2010 «О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав» лицо, считающее себя собственником находящегося в его владении недвижимого имущества, право на которое зарегистрировано за иным субъектом, вправе обратиться в суд с иском о признании права собственности.

В пункте 9 Постановления Пленума ВАС РФ от 23.07.2009 № 64 «О некоторых вопросах практики рассмотрения споров о правах собственников помещений на общее имущество здания» разъясняется, что если общим имуществом владеют собственники помещений в здании (например, владение общими лестницами, коридорами, холлами, доступ к использованию которых имеют собственники помещений в здании), однако право индивидуальной собственности на общее имущество зарегистрировано в реестре за одним лицом, собственники помещений в данном здании вправе требовать признания за собой права общей долевой собственности на общее имущество. Суд рассматривает это требование как аналогичное требованию собственника об устранении всяких нарушений его права, не соединенных с лишением владения (статья 304 ГК РФ).

Принимая во внимание вышеизложенное, а также руководствуясь ст. ст. 36, 37, 38 ЖК РФ, ст. ст. 12, 13, 246, 289, 290, 304 ГК РФ, Истцы просят Суд:

1. Признать право общей долевой собственности собственников помещений в многоквартирном доме по адресу: г. _, ул. _, д. -, на нежилое помещение № VII, комнату 1, общей площадью 2 кв.м., комнату 2, общей площадью 2,5 кв.м., комнату 3 общей площадью _ кв.м., расположенные на 1-м этаже многоквартирного жилого дома по адресу: г. _а, ул. _, д. -.

