В Управление Роспотребнадзора по Московской области
141014, Московская область, г. Мытищи, ул. Семашко, дом 2

В Главное управление Московской области "Государственная жилищная инспекция Московской области 

141400, Московская область, г.Химки, ул.Ленинградская, д.1
В Министерство жилищно-коммунального хозяйства Московской области:
127006, г. Москва, ул. Садовая-Триумфальная, д. 10/13
В Балашихинскую городскую прокуратуру
143900, Московская область, г.Балашиха, 

проспект Ленина, 30

Обращаемся к Вам с сообщением о фактах нарушения наших гражданских прав Управляющей компанией ООО «Регион-Строй» (далее УК «Регион-Строй»). Реквизиты УК «Регион-Строй»: юридический адрес: 143900, Московская область, Балашихинский район, г.Балашиха, мкр. 1 Мая д. 36 помещ II; фактический адрес: г.Балашиха, мкр. 1 Мая д. 28 

Причинами, послужившими к обращению с настоящей жалобой, явились следующие обстоятельства:

В сентябре – декабре 2011 года на основании Договоров социального найма жилых помещений,  нам переданы в бессрочное владение и пользование жилые помещения в домах, находящихся в государственной собственности в лице МО РФ, расположенных в микрорайоне «Авиаторы» города Балашихи. В результате чего, мы приобрели статус «нанимателей жилых помещений по соцнайму». 

В соответствии с договором, заключенным между УК «Регион-Строй» и ОАО «Славянка», являющейся управляющей компанией многоквартирных домов МО РФ, данные жилые помещения переданы на эксплуатационное содержание и комплексное обслуживание УК «Регион-Строй».    

По прибытию в УК «Регион-Строй» с целью получения ключей от наших квартир, полномочия на выдачу которых собственник указанных жилых помещений - Российская Федерация при посредстве ОАО «Славянка», передал УК «Регион-Строй», сотрудники УК стали чинить нам препятствия в выдаче ключей, обуславливая их выдачу заключением с УК «Регион-Строй» договора о передаче прав по управлению домом, а также подписанием решения общего собрания собственников помещений в форме заочного голосования, которые не предусмотрены для нанимателей жилых помещений по соцнайму ни одним нормативно - правовым актом. В результате, чтобы получить ключи и вселиться в свои квартиры, указанные договор и решение были нами подписаны. 

Мы вынуждены были это сделать против своей воли в силу следующих объективных обстоятельств и причин:

- долговременного ожидания получения данных жилых помещений;

- в целях заселения в предоставленное нам на законных основаниях жилые помещения мы приезжали издалека (из других регионов) и на ограниченное время (одни отпросились со службы, другие – с работы), затратив при этом значительные денежные средства на проезд (пролет). 

УК «Регион-Строй», пользуясь этим, под категорической угрозой и отказом в выдаче ключей, препятствовала заселению и вынудила нас подписать вышеуказанные договор и решение.

Также, под угрозой невыдачи ключей УК «Регион-Строй» при наличии в квартирах индивидуальных приборов учета горячего и холодного водоснабжения, электроснабжения, вынудила нас произвести оплату коммунальных услуг, ремонт и содержание общедомового имущества за 3 месяца вперед по тарифам, применяемым для расчета оплаты помещений без данных приборов учета, и как для собственников жилых помещений,  а не нанимателей, не предоставив полной информации о размерах и тарифах (с обещаниями дальнейшего перерасчета), включив в сумму оплаты: 

- услуги консьержа, которых нет ни в одном подъезде наших домов, в размере 11 руб. за кв.м. с каждой квартиры. С учетом разного метража квартир, суммы оплаты услуг консьержа разные и составляют от ____ руб. до _____руб.

Аналогичным образом УК «Регион-Строй» вынудила каждого из нас произвести оплату в размере 1500 руб. дополнительной услуги в виде вывоза строительного мусора с каждой квартиры, которую никто из нас не заказывал. 

Указанные действия УК продолжает осуществлять и в настоящее время в отношении других граждан, прибывающих с целью получения ключей и заселения. 

Считаем, что создание препятствования заселению и понуждение заключения нами, как с нанимателями жилых помещений, Договоров о передаче прав по управлению домом вместо Договоров о предоставлении коммунальных услуг, является незаконным и противоречит нормам действующего законодательства. 

Так, в соответствии положениями  ст.19, ч. 2 ст.44, 60, 161,  ч. 1, 4 ст. 162 ЖК РФ:

- Наниматели жилых помещений не обладают правом выбора способа управления многоквартирным домом и, соответственно, правом выбора управляющей организации.

- Договор управления многоквартирным домом с собственником жилого помещения государственного или муниципального жилищного фонда заключается между управляющей организацией и наймодателем как управомоченным собственником лицом.

Согласно  Определению Верховного Суда РФ от 01.03.2011 г. № 86-ВПР10-9 граждане, которым жилые помещения государственного или муниципального жилищного фонда предоставлены по договору социального найма, сторонами договора управления не являются.  

Таким образом, заключенные УК «Регион-Строй» с нами Договоры о передаче прав по управлению домом, являясь сделками, не соответствующими требованиям закона и иных правовых актов, согласно ст.168 ГК РФ, - ничтожны. 

Кроме того, вышеуказанные Договоры содержат признаки «кабальной сделки», т.к. в соответствии с ч.1 ст.179 ГК РФ совершены под влиянием угрозы (невыдачи ключей при заселении полученных жилых помещений) и стечения тяжелых обстоятельств у вселяющихся. Данные сделки могут быть признаны судом недействительными.

В соответствии с Правилами, утвержденными Постановлением Правительства РФ от 06.05.11 г. № 354 с нами, как нанимателями жилых помещений по договорам социального найма, должен заключаться Договор о предоставлении коммунальных услуг.

Что касается оплаты, то в соответствии  с ч.1 ст.154, ч.4 ст.155, ч.3 ст.156 ЖК РФ, Постановлением Правительства Российской Федерации от 13.08.2006 № 491:  
Наниматель жилого помещения по договору социального найма несет бремя содержания и ремонта общего имущества многоквартирного дома в том размере, который для него установлен органами местного самоуправления, независимо от того, выбран или не выбран собственниками помещений многоквартирного дома тот или иной способ управления таким домом. 

Наличие разницы между платой за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома, установленной для нанимателей жилого помещения органами местного самоуправления, и соответствующей платой, предусмотренной договором управления, для собственников помещений предполагает обязанность по ее перечислению управляющей организации наймодателем. Данное правило носит общий характер и каких-либо исключений из него ЖК РФ не предусматривает. (Определение Верховного Суда РФ от 01.03.2011 г. № 86-ВПР10-9).

В нарушение постановления Правительства от 23.09.2010 г. № 731 общедоступную информацию по тарифам и услугам для жителей нашего микрорайона УК не раскрывает. Данная информация отсутствует также на их официальном сайте www.region-stroy.ukmob.ru.

На наши письменные обращения УК «Регион-Строй» не реагирует, либо отвечает отказами (отписками), а обращения в электронном виде в адрес УК (e-mail: mkr-1may@mail.ru) игнорирует.

На основании вышеизложенного просим Вас: 
1. Провести проверку в отношении УК ООО «Регион-Строй» по каждому пункту настоящей жалобы и принять меры реагирования по пресечению вышеуказанных нарушений прав граждан, вселяющихся в жилые помещения микрорайона «Авиаторы» по договорам социального найма. 

2. Внести руководителю данной УК Гончарику М.М. представление об устранении вышеуказанных нарушений закона.

3. Привлечь директора УК Гончарика М.М. за допущенные нарушения к установленной законом ответственности. 

4. Обязать УК ООО «Регион-Строй» разместить полную информацию, касающуюся деятельности по управлению микрорайоном «Авиаторы» в строгом соответствии со  Стандартом раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными домами, утвержденным Постановлением Правительства РФ от 23.09.2010 г. № 731, а именно:

- информацию о стоимости работ (услуг) управляющей организации:

а) описание содержания каждой работы (услуги), периодичность выполнения работы (оказания услуги); 

б) стоимость каждой работы (услуги) в расчете на единицу измерения (на 1 кв. метр общей площади помещений в многоквартирном доме, на 1 пог. метр соответствующих инженерных сетей, на 1 кв. метр площади отдельных объектов, относящихся к общему имуществу многоквартирного дома, на 1 прибор учета соответствующего коммунального ресурса и др.):

- тарифы (цены) на коммунальные услуги, которые применяются управляющей компанией для расчета размера платежей для потребителей, являющимися нанимателями жилого помещения по договорам социального найма, установленные органами местного самоуправления.

5.  Просим прокурора в порядке ст.45 ГПК РФ обратиться в суд с заявлением в защиту вышеуказанных прав граждан (неопределенного круга лиц), вселяющихся в жилые помещения микрорайона «Авиаторы» с требованиями:

- Признать незаконными действия УК ООО «Регион-Строй», связанные с отказом от выдачи ключей и препятствованием заселению на основании договора социального найма.

- Признать все ранее заключенные Договоры о передаче прав на управление домом между УК «Регион-Строй» и гражданами, вселяющимися на основании договора социального найма в жилые помещения микрорайона «Авиаторы», как сделки, не соответствующие требованиям закона, а также как содержащие признаки «кабальной сделки», - недействительными с момента их заключения.

- Обязать УК «Регион-Строй» заключить гражданами, вселяющимися (уже вселившимся) на основании договора социального найма в жилые помещения микрорайона «Авиаторы», договоры о предоставлении коммунальных услуг. 

- Признать все ранее подписанные гражданами, вселяющимися на основании договора социального найма в жилые помещения микрорайона «Авиаторы» Решения о проведении общего собрания собственников помещений в форме заочного голосования незаконными с момента их подписания. 

- Признать незаконным навязывание Управляющей компанией «Регион-Строй» дополнительных услуг в виде  предоставления услуг консьержа и взимания необоснованной платы в размере 11 руб. за кв.м общей площади каждой квартиры, оплаты услуги за вывоз строительного мусора в размере 1500 руб. с каждой квартиры. 

6. Дать официальный ответ по каждому пункту настоящей жалобы и направить его по адресу: …

«_____»_____________2011 г.

Приложения:

1. Копии Договоров о передаче прав на управление домом на ____листах каждый и Договоров социального найма на ____листах каждый:

2. Копии обращений

3. Копии ответов

4. Копии платежных документов

5. Определение Верховного Суда РФ от 01.03.2011 г. № 86-ВПР10-9
