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Прокуратурой Приморского района Санкт-Петербурга рассмотрено
Ваше обращение, поступившее 19.10.2010 из общественной приемной
Председателя Партии «Единая Россия» Путина В. В., по вопросу возможных
нарушений прав жильцов дома 15 корп. 2 по Коломяжскому пр.

Сообщаю, что прокуратурой района неоднократно проводились
проверки по изложенным в обращении доводам.

В ходе ранее проведенных проверок установлено, что Общим
собранием домовладельцев от 30.01.06 избрано правление ТСЖ
«Коломяжский 15». Решением правления ТСЖ от 30.01.06 избран
председатель - Лютинская Т.Н.

Решением заседания внеочередного собрания правления ТСЖ
«Коломяжский 15» от 23.05.06 избран новый председатель ТСЖ — Берсиров
Б.Р.

05.09.08 на общем собрании членов ТСЖ «Коломяжский 15» в
соответствии со ст. 61 ГК РФ и п. 2 ст. 141 ЖК РФ принято решение о
добровольной ликвидации ТСЖ «Коломяжский 15» и о назначении
ликвидатором ТСЖ Мартыновской О.А.

Решение о ликвидации ТСЖ, назначении ликвидатора ТСЖ, а также о
составлении промежуточного ликвидационного баланса ТСЖ
зарегистрировано в МИФНС России № 15 по Санкт-Петербургу
(Свидетельство о внесении записи в ЕГРЮЛ от 18.09.08 серии 78 №
006871011, от 18.09.08 серии 78 № 006871012, от 15.12.08 серии 78 №
007280195).

30.01.2010 решением внеочередного общего собрания ТСЖ
«Коломяжский 1 5» отменено решение о прекращении процедуры ликвидации
и прекращении полномочий ликвидатора Мартыновской О. А., принято
решение о назначении ликвидатором Скляр С.М.

В настоящее время в Петроградском районном суде Санкт-Петербурга
по иску члена ТСЖ Резвова Е.Г. рассматривается гражданское дело о
признании недействительным решения общего собрания от 30.01.2010.

Рассмотрение дела назначено на 08.1 1.2010.
10.02.2010 решением правления ТСЖ «Коломяжский 15»

председателем ТСЖ избрана Скляр С.М.



Решением Общего собрания членов ТСЖ «Коломяжский 15» от
15.03.2010 избрано новое Правление ТСЖ (протокол № 1/2010 от
15.03.2010).

Решением Правления ТСЖ «Коломяжский 15» от 15.03.2010
председателем ТСЖ избран Берсиров Б.Р. (протокол № 1/2010-П от
15.03.2010).

В настоящее время вопрос правомерности избрания председателем
ТСЖ «Коломяжский 15» Берсирова Б.Р. является предметом судебного
разбирательства в Петроградском районном суде Санкт-Петербурга по иску
собственников помещений в жилом доме по пр. Коломяжский пр., д. 15,
Таранова И.Е. и Таранова Е.Ф. (гражданское дело № 2-3977/2010).
Рассмотрение дела назначено на 08.11.2010.

По вопросу возможного незаконного отчуждения и использования
земельного участка сообщаю следующее.

ЗАО «Строительный трест» на праве частной собственности
принадлежат 15 (пятнадцать) земельных участков сформированных в
результате раздела (распоряжения КЗРиЗ № 4165-рк от 14.12.2005г., №3049-
рк от 17.09.2009г., № 2249-рк от 26.05.2010г., № 2780-рк от 01.07.2010г. и №
8652-гр от 08.07.2010г.) земельного участка площадью 44560 кв.м. имеющего
адрес г. Санкт-Петербург, Коломяжский пр., д. 15.

Раздел вышеуказанного земельного участка был произведен в полном
соответствии с действующим законодательством. Раздел вышеуказанного
земельного участка был обусловлен обязанностью ЗАО «Строительный
трест» (собственника) земельного участка сформировать под каждым вновь
построенным объектом недвижимости собственный земельный участок. В
соответствии с п. 2 ст. 11.4. Земельного кодекса РФ при разделе земельного
участка у его собственника возникает право собственности на все
образуемые в результате раздела земельные участки.

На основании Распоряжения КГА № 50-с от 24.04.2002г. ЗАО
«Строительный трест», как собственнику, на тот момент, земельного участка
площадью 44560 кв.м. было разрешено строительство жилых домов со
встроено-пристроенными нежилыми помещениями, объектов социально-
бытового назначения и зданий технического назначения. Из сути указанного
Распоряжения следует, что ЗАО «Строительный трест» на собственном
земельном участке обязалось построить несколько объектов недвижимости и,
следовательно, следуя нормам градостроительного и земельного
законодательства ЗАО «Строительный трест» обязано под каждым
построенным объектом недвижимости сформировать собственный
земельный участок, что и было сделано по окончании застройки всего
земельного участка: под каждым зданием земельный участок должен быть
сформирован и передан в собственность/аренду собственникам каждого
здания.

В период с 2002-2009 г.г. на указанных земельных участках введены в
эксплуатацию следующие объекты недвижимости: жилой дом со встроено-
пристроенными нежилыми помещениями по адресу: пр. Коломяжский, д. 15,



к. 2; жилой дом со встроенными помещениями по адресу: пр. Коломяжский,
д. 15, к. 1; здание открытой автостоянки на 98 машино/мест по адресу: пр.
Коломяжский, д. 15, к. 6; здание закрытой автостоянки на 298 машино/мест
по адресу: пр. Коломяжский. д. 15, к. 8; здание социально-бытового
назначения по адресу: пр. Испытателей, д. 4, к. 1; здания инженерного
обеспечения по адресу: пр. Испытателей, д. 4, к. 2, к. 3, пр. Коломяжский, д.
15, к. 3, к. 4, к. 5, к. 7.

В соответствии с п. 67 Постановления от 29.04.2010г. Пленума
Верховного Суда РФ № 10 и Пленума Высшего Арбитражного суда РФ № 22
если земельный участок не сформирован и в отношении него не проведен
государственный кадастровый учет, земля под многоквартирным домом
находится в собственности соответствующего публично-правового
образования. Вместе с тем по смыслу частей 3 и 4 статьи 16 Вводного закона1

собственник не вправе распоряжаться этой землей в той части, в которой
должен быть сформирован земельный участок под многоквартирным домом.
В свою очередь, собственники помещений в многоквартирном доме вправе
владеть и пользоваться этим земельным участком в той мере, в какой это
необходимо для эксплуатации ими многоквартирного дома, а также
объектов, входящих в состав общего имущества в таком доме. При
определении пределов правомочий собственников помещений в
многоквартирном доме по владению и пользованию указанным земельным
участком необходимо руководствоваться частью 1 статьи 36 ЖК РФ.

В соответствии с п. 2 ст. 35 Земельного кодекса площадь части
земельного участка, занятой зданием, строением, сооружением и
необходимой для их использования, определяется в соответствии с пунктом 3
статьи 33 настоящего Кодекса», которая гласит «предельные размеры
земельных участков устанавливаются в соответствии с утвержденными в
установленном порядке нормами отвода земель для конкретных видов
деятельности или в соответствии с правилами землепользования и застройки,
землеустроительной, градостроительной и проектной документацией.

Собственники многоквартирных домов по адресу г. Санкт-Петербург,
Коломяжский пр., д. 15, корп. 2 и г. Санкт-Петербург, Коломяжский пр., д.
15, корп. 1 беспрепятственно с момента приобретения квартир по акту
приема-передачи пользуются земельными участками под указанными
жилыми домами в той части, в которой должны были быть сформированы
земельные участки. При этом в настоящее время земельные участки
сформированы.

На сформированных под вышеуказанными жилыми домами земельных
участках располагаются вышеуказанные жилые дома со встроено-
пристроенными нежилыми помещениями, элементы озеленения и
благоустройства, площадки для бытовых отходов, детские площадки,
ограждения, внутридворовые проезды/проходы, что соответствует ст. 36
Жилищного кодека Российской Федерации от 29.12.2004 N 188-ФЗ.

В соответствии с п.1 ст. 209 Гражданского кодекса РФ собственнику
принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим



имуществом, п. 1 ст. 290 ГК РФ устанавливает то же условие, но в
отношении земельных участков, а именно: «Лица, имеющие в собственности
земельный участок, вправе продавать его, дарить, отдавать в залог или
сдавать в аренду и распоряжаться им иным образом».

Статья 263 ГК РФ определяет права застройки земельного участка
собственниками, которым и является ЗАО «Строительный трест», а именно:
«собственник земельного участка может возводить на нем здания и
сооружения, осуществлять их перестройку или снос, разрешать
строительство на своем участке другим лицам. Эти права осуществляются
при условии соблюдения градостроительных и строительных норм и правил,
а также требований о целевом назначении земельного участка».

Под/пункт 2) пункта 1 статьи 40 Земельного кодекса РФ также
устанавливает права собственников земельных участков на использование
земельных участков под строительство, а именно: собственник земельного
участка имеет право «возводить жилые, производственные, культурно-
бытовые и иные здания, строения, сооружения в соответствии с целевым
назначением земельного участка и его разрешенным использованием с
соблюдением требований градостроительных регламентов, строительных,
экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и иных правил,
нормативов».

Введенные в эксплуатацию отдельно стоящие здания автостоянок (на 98
машино/мест и на 298 машино/мест) не являются общей собственностью
жильцов соседних с ними домов, поскольку по вышеуказанным основаниям
строительство их производилось на земельных участках, принадлежащих
ЗАО «Строительный трест» на праве собственности и, следовательно, любой
объект, построенный на указанных участках так же является собственностью
ЗАО «Строительный трест» (п. 1 ст. 218 ГК РФ «право собственности на
новую вещь, изготовленную или созданную лицом для себя с соблюдением
закона и иных правовых актов, приобретается этим лицом»), которое в
соответствии с законодательством РФ имеет право любым способом
распоряжаться объектами недвижимости, принадлежащими на праве
собственности.

В связи с изложенным, ЗАО «Строительный трест» в настоящее время
осуществляет продажу (путем заключения предварительных договоров
купли-продажи) долей каждого из зданий автостоянок, в результате чего
автостоянки будут принадлежать нескольким лицам на праве общей долевой
собственности.

Оснований для принятия мер прокурорского реагирования в ходе
проведенных проверок не выявлено.

Прокурор района

советник юстиции I ^̂  А.В. Федоров


