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деньги дайджест 

— реальные деньги —

Коттедж  
без электричества
Житель коттеджного поселка Митро-
полье Сергей Борисов вряд ли пред-
полагал, покупая в 2008 году дом, что 
ему придется делать автономную ка-
нализацию и устанавливать генера-
тор. Земельные участки продавались 
с подрядом на строительство жилого 
дома и подведение коммуникаций. 
В поселке 56 коттеджей, заселено 45. 
Цена домов — 15-90 млн руб.

«Я выбрал это место из-за плани-
ровки», — показывает Борисов кар-
ту. Поселок, расположенный непо-
далеку от Софрино, рядом с малой 
бетонкой, в плане похож на подко-
ву: единственная дорога огибает 
лесной массив. Редкий случай: каж-
дый житель видит со своего участка 
не только соседские дома, но и лес. И 
все бы хорошо, но дорога оказалась в 
собственности у застройщика. Жите-
лям было предложено ее выкупить, 
а кто отказывается — лишится воз-
можности подъезжать по ней к свое-
му дому. Владельцам, гостям и рабо-
чим-строителям все чаще приходит-
ся добираться до участков через лес.

История поселка началась в 2000 
году, когда межрегиональное обще-
ственное объединение инвалидов ар-
мии и труда (МООИАиТ) «Вместе» при-
обрело землю в деревне Митрополье 
Пушкинского района Московской об-
ласти. Через два года был утвержден 
генплан застройки, а также баланс 
территорий: жилая зона — 10 га, об-
щественные территории (в том числе 
участки инженерных сооружений) — 
2 га, улицы и дороги — 3 га. По догово-
ру с покупателем МООИАиТ «Вместе» 
отчуждало земельный участок под 
строительство дома, а застройщик — 
ООО «Модерн ПаРус» — строил дом и 
подводил коммуникации.

Однако земля, изначально пред-
назначенная под общественные тер-
ритории и объекты инфраструкту-
ры, осталась в собственности все то-
го же МООИАиТ «Вместе» (так были 
составлены договоры с покупателя-
ми). Более того, в процессе застрой-
ки этим участкам изменили вид раз-
решенного использования. «Жиль-
цы обращались по этому поводу в 
суд. Суд отказался рассматривать эти 
материалы»,— рассказывает Сергей 
Борисов. В 2004 году гендиректор 
МООИАиТ «Вместе» Александр Фро-
лов и руководитель застройщика 
Анатолий Мурашко зарегистриро-
вали ООО «Управляющая компания 
„Митрополье“», которое, соответ-
ственно, стало выполнять в посел-
ке функции управляющей компа-
нии (УК). По словам Сергея Борисо-
ва, в 2006 году имущественный ком-
плекс, находящийся в собственно-
сти МООИАиТ «Вместе», был продан 
ООО УК «Митрополье» за 4,7 млн руб. 
Борисов подозревает, что сделка но-
сит ничтожный характер — грубо го-
воря, это продажа самому себе, ког-
да деньги не выплачиваются. Как раз 
после этой сделки ООО УК «Митропо-

лье» в ультимативной форме пред-
ложило жителям поселка выкупить 
имущественный комплекс.

Впрочем, есть и другая точка зре-
ния. «Заявленные господином Бори-
совым суммы денежных средств, кто 
и кому их перечислял или не пере-
числял, являются сказкой», — гово-
рит Игорь Зверев, председатель прав-
ления ТСЖ «Митрополье», в которое 
объединилась группа владельцев до-
мов, чтобы получить инфраструкту-
ру поселка в свое распоряжение.

Представляя значительную часть 
собственников коттеджей, Зверев 
тем не менее считает, что ситуация, 
когда коммуникации необходимо 
выкупать, возникла по вине самих 
жителей: «При покупке домов никто 
не обратил внимания на порядок 
финансирования строительства в 
договоре. Речи о переходе права соб-
ственности на коммуникации там 
не было. Позже, когда это стало ясно, 
многие подключали юристов, но ни-
кто из них не пошел с этим иском в 
суд. Члены ТСЖ все это поняли, сбро-
сились, сделали себе дорогу, освеще-
ние. А Борисов и товарищи третий 
год обивают суды».

ТСЖ «Митрополье» подписало до-
говор с ООО УК «Митрополье» о вы-
купе имущественного комплекса за 
$3 млн, и теперь уже ТСЖ ждет, что 
каждый домовладелец внесет $53 
тыс. в качестве своей доли. «Цель 
приобретения нами имуществен-
ного комплекса — это отказ от ус-
луг управляющей компании ООО 
УК „Митрополье“ в пользу самостоя-
тельного управления», — подчерки-
вает глава ТСЖ.

Имение  
на правовом болоте
Казалось бы, организованная за-
стройка в формате коттеджного по-
селка — это как раз способ обеспе-
чить частным домам современную 
инфраструктуру, с которой зачастую 
за городом возникают большие про-
блемы. На деле же конфликты вокруг 
коммуникаций уже стали системной 
проблемой коттеджных поселков. 
«Случаев, когда застройщик начина-
ет качать права, так как все коммуни-
кации находятся у него в собствен-
ности, по Московской области очень 
много», — говорит Тимофей Ермак, 
партнер адвокатского бюро «Юрлов 
и партнеры». При этом законодатель-
ство не обязывает застройщиков 
продавать часть коммуникаций жи-
телям коттеджного поселка.

На сайте http://totdom.com недо-
вольные владельцы домов обсужда-
ют, к примеру, действия компании 
«Полиграфжилстрой». «Вся инфра-
структура в поселке, здания, обще-
ственная территория, коммуника-
ции проданы физическому лицу. Те, 
кто не заключил договор напрямую 
с „Мосэнергосбытом“, платят за элек-
троэнергию по 4 руб. за 1 кВт. Соб-
ственники, имеющие прямой дого-
вор, платят гораздо меньше, по тари-
фам „Мособлэнергосбыта“. Сотрудни-
ки УК под разными предлогами обе-

сточивают дома этих граждан. В октя-
бре отключили свет на три недели», 
— пишет один из домовладельцев.

И такое наблюдается не только 
в Подмосковье, а, кажется, по всей 
России. В поселке Берри Хиллс под 
Ижевском нет газа, воды и электри-
чества. Схема похожая. Был куплен 
участок под коттеджный поселок, 
участок размежевали и продали по 
частям, в собственности застройщи-
ка остались земля под дорогами и 
коммуникации.

Принцип долевой собственности 
в отношении общего имущества за-
конодательно закреплен только для 
многоквартирных домов, на кот-
теджные поселки его действие не 
распространяется, объясняет адво-
кат МКА «Клишин и партнеры» Дми-
трий Еремин. Это подтверждает ве-
дущий юрист отдела недвижимо-
сти и инвестиций адвокатского бю-
ро «Плешаков, Ушкалов и партнеры» 
Максим Денисов. Он вспоминает, что 
суды при рассмотрении требований 
ТСЖ «Петровское», которое оспари-
вало право застройщика на комму-
никации поселка, пришли к выводу, 
что у собственников коттеджей не 
возникло право общей долевой соб-
ственности на эти коммуникации.

Все, что остается жителям, — пы-
таться снизить цену на услуги (и со-
кратить их перечень), навязанные 
управляющей компанией, в ходе 
коллективных переговоров или за-
ключать альтернативные договоры 
с поставщиками услуг. Задача — сде-
лать деятельность УК экономически 
невыгодной, говорят юристы.

Лучше домик в деревне
Таким образом, в отсутствие законо-
дательного регулирования особен-
ности управления инфраструктурой 
определяются условиями договоров, 
содержанием разрешительных доку-
ментов на строительство. «Ошибка 
в том, что люди при покупке коттед-
жа не задумываются, кому будет при-
надлежать инфраструктура после за-
вершения строительства поселка», — 
указывает адвокат Дмитрий Еремин.

«В соответствии со ст. 210 ГК РФ 
собственник несет бремя содержа-
ния своего имущества, если иное не 
предусмотрено законом или догово-
ром. Поэтому застройщик не впра-
ве требовать от жителей поселка со-
держать его имущество, — объясня-
ет Максим Денисов. — Если же ра-
нее жители поселка согласились его 
содержать, подписав соответству-
ющий договор с застройщиком, то 
уже ничего не исправить. Надо смо-
треть документы, которые подписы-
ваешь». При заключении договоров 
на приобретение дома в поселке не-
обходимо обращать внимание, пе-
редает ли застройщик покупателю 
какие-либо права в отношении об-
щего имущества поселка. Это долж-
но быть четко отражено в докумен-
те. В противном случае покупатель 
рискует попасть в такую же непри-
ятную ситуацию, как и жители Ми-
трополья.

Более того, нужно не просто об-
ращать внимание на наличие пун-
ктов о коммуникациях, а требовать, 
чтобы они там были, добавляет Ти-
мофей Ермак. «Это можно офор-
мить путем указания отдельных 

пунктов в договоре купли-продажи 
коттеджа или заключать отдельный 
общегражданский договор, главное 
— сделать взаимоотношения с за-
стройщиком в этой части прозрач-
ными, тогда всегда в случае возник-
новения конфликта есть с чем идти 
в суд или прокуратуру», — уточня-
ет юрист.

По мнению Ермака, для собствен-
ников домов будет лучше, если комму-
никации изначально проектируются 
и строятся от имени созданного для 
этой цели садового некоммерческо-
го товарищества (СНТ) или дачного 
некоммерческого партнерства (ДНП), 
куда в качестве членов можно прини-
мать новоиспеченных собственни-
ков коттеджей. Тогда с точки зрения 
действующего законодательства ком-
муникации будут принадлежать СНТ 
или ДНП, а значит, находиться в доле-
вой собственности его членов.

Дмитрий Еремин рассказывает, 
что ему знакомы застройщики, зада-

чей которых было продать участки с 
подрядом, а потом «уйти и больше не 
вспоминать» про построенный посе-
лок. В таких случаях, как правило, 
создавался потребительский коопе-
ратив. Покупатели приобретали не 
только землю и дом, но и пай в ко-
оперативе — на этот пай приходи-
лась доля в праве собственности на 
объекты общего пользования. А по-
сле завершения строительства соб-
ственники домов уже самостоятель-
но решали вопросы управления ко-
оперативом.

Как бы то ни было, выходит, что у 
недовольных жителей коттеджного 
поселка Митрополье немного шан-
сов отстоять свои интересы. Сергей 
Борисов получил ответ из комите-
та Госдумы по земельному законо-
дательству на свой запрос: улицы и 
дороги в муниципальных образова-
ниях не могут находиться в частной 
собственности, а если такое случи-
лось, местная власть обязана пред-

принять действия для исправления 
ситуации. Он обращался и в мест-
ную администрацию с просьбой вы-
купить дорогу в муниципальную 
собственность. Но администрация 
отказалась признать коттеджный 
поселок частью городского поселе-
ния Софрино. «Скорее всего, в му-
ниципальном бюджете просто нет 
средств на выкуп земли», — предпо-
лагает Сергей Борисов.

Адвокат недовольных жителей 
коттеджного поселка Митрополье 
Виталий Зимин вообще убежден в 
том, что покупать коттедж в коттедж-
ном поселке не следует. Уж лучше 
дом в деревне. По его словам, от про-
блем, с которыми столкнулись жите-
ли Митрополья, не застрахован ни-
кто. В тех коттеджных поселках, где 
подобных проблем нет, мир и поря-
док держатся, по сути, на том, что за-
стройщик просто дорожит своей ре-
путацией.

Анастасия Каримова

Поселок «Лесные подляны» 

Если при покупке коттеджа 
невнимательно читать документы, 
размотать клубок проблем  
с инфраструктурой будет почти 
невозможно

Наличие сетей в поселке вовсе  
не означает, что всех к ним 
подключат автоматически

Многие покупатели дорогих домов в коттедж-
ных поселках уверены, что электричество, во-
допровод и подъездная дорога положены им 
по умолчанию. А зря. Нечеткость законода-
тельства позволяет застройщикам тянуть из 
жителей дополнительные деньги за коммуни-
кации. Конфликты вокруг дачной инфраструк-
туры стали массовым явлением.
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