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                                                                    Прокурору Калининградской области
                                                                    Государственному советнику юстиции 2 класса
                                                                    Табельскому С.В.
                                                                    236035, г. Калининград, ул. Горького, дом 4                    
                                                             От: Граевой Веры Ивановны, проживающей в г.                   
                                                                   Ладушкине 
                                                                    по ул. Маяковского, дом.2, кв.3
                                                                    п.инд. 238460, тел. 89814635586

                                                                   Заявление

           В соответствии с частью 2 решения общего годового собрания собственников помещений дома № 2 по ул. Маяковского в г. Ладушкине и выполняя поручение собрания вынуждены заявить, что распространяемый ООО «ГУЖФ» типовой договор управления многоквартирным домом не соответствует требованиям законодательства РФ, ряд его  положений  призван ограничивать права и законные интересы  собственников помещений в многоквартирном доме ( в дальнейшем- СП в МКД).

                                   1.    Общие положения.

                 Часть 1 ст. 422 ГК РФ требует: « договор должен соответствовать обязательным для сторон правилам, установленным законом и иными правовыми актами (императивным нормам), действующими в момент его заключения». Ч.4 ст. 421 устанавливает : «Условия договора определяются по усмотрению сторон, кроме случаев, когда содержание соответствующего условия предписано законом или иными правовыми актами. В случаях, когда условие договора предусмотрено нормой, которая применяется постольку, поскольку соглашением сторон не установлено иное (диспозитивная норма), стороны могут своим соглашением исключить её применение либо установить условие, отличное от предусмотренного в ней. При отсутствии такого соглашения условие договора определяется диспозитивной нормой».
                  Последний абзац указанной части статьи 422 ГК РФ означает, что если в договоре нет однозначных ссылок на нормативные акты, на которых основаны статьи договора, то допускается презумпция о том, что  стороны взаимно согласились на такие декларативные, ни к чему не обязывающие, или не предписанные нормативно-правовыми актами условия.  Например: нет  в договоре конкретных ссылок на применение в полном объёме, или в части отдельных статей по техобслуживанию МКД «Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда», утверждённых Постановлением ГК РФ по строительству и ЖКХ» от 27.09.2003 г. № 170 ; нет подобных ссылок на Правила осуществления деятельности по управлению МКД, утверждённых Постановлением Правительства РФ от 15.05.2013 г. № 416, устанавливающим не только стандарты управления МКД, но  порядок передачи технической документации на МКД, организацию аварийно-диспетчерского обслуживания в числе управленческих услуг; нет ссылок на закон о защите прав потребителей  и т.д.   В таком случае потребитель  окажется, проще говоря, - в рамках «диспозиции», когда  по каждой мелочи или большому вопросу придётся  доказывать в суде те обстоятельства, на которые он ссылается. 
                 Простым потребителям непросто  ходить в суд, а у управляющей организации ( в дальнейшем – УО), перечисленных потребителями средств на управление достаточно, чтобы выставить против Вас, оплачиваемых Вами, юристов, адвокатов и т.п,  обеспеченных оргтехникой, 





бумагой и другими накладными расходами за Ваш счёт.  Таким образом, равноправие собственников помещений и УО   регулируется  паритетом сторон,  заключённым в статьях   договора управления МКД. 
                   Императивные нормы, о которых говорит ст. 422 ГК РФ, представляют общеобязательные для сторон по договору управления МКД  правила поведения или отдельные условия, установленные или санкционированные государством и обеспеченные его принудительной силой (властные предписания, недопустимость поступать иначе, отсутствует право выбора и т.п.). Так, например, пункты 6 и 7 Правил предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов, утверждённых Постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 г. ( в дальнейшем ПП № 354-211г,) императивно утверждают, что любой договор, содержащий положения о предоставлении коммунальных услуг (то, есть бездокументарный, основанный на конклюдентных действиях потребителей, или в письменной форме с УО или ресурсоснабжающей организацией) – «… должен соответствовать положениям настоящих Правил и может содержать особенности исполнения такого договора в случаях и пределах, предусмотренных настоящими Правилами. В случае несоответствия заключённого в письменной форме договора, содержащего положения о предоставлении коммунальных услуг, положениям настоящих Правил, он считается заключённым на условиях, предусмотренных настоящими Правилами».  Ст. 162 ЖК РФ  императивно устанавливает, что  при выборе УО общим собранием договор управления заключается с каждым собственником не иначе как: «.. на условиях, указанных в решении данного общего собрания». Собственники помещений имеют такое право утвердить на общем собрании свой договор на условиях законодательства РФ, а не на условиях УО, часто противоречащих закону и ущемляющих законные права и интересы потребителей. Императивные нормы законодательства представляют собой существенные условия договора управления МКД, тем самым ограничивая сферу применения диспозитивных положений.   
              Таким образом,  типовой проект договора управления МКД, составленный ООО «ГУЖФ»,  полностью диспозитивный, ни к чему не обязывающий управляющую организацию, отработанный, как говорят: «под себя» составлен в противоречие с законом и в обход закона. Административный заказ вынудил составителей отказаться хотя бы от простого помещения в проект норм законодательства РФ регулирующих  определённые ст. 4 ЖК РФ следующие жилищные отношения : «пользования жилыми помещениями частного жилищного фонда»; «содержания и ремонта жилых помещений»; «управления многоквартирными домами»; «предоставления коммунальных услуг», и составляющих основу такого договора. Проект  не имеет достаточной правовой базы, не соответствует ч.1 ст. 422 и ч.4 ст. 421 ГК РФ,  указанным ниже  нормам  жилищного законодательства, игнорирует императивные положения законодательства РФ в жилищной сфере, содержит условия, направленные на заведомое ограничение  либо нарушение  прав и законных  интересов  потребителей, не вмещает в себя существенные условия договора управления многоквартирными домами, предусмотренные ЖК РФ и другими законодательными актами.

                                2.Иные  положения условий проекта договора
                                       ООО «ГУЖФ» законодательству РФ.

                                                          2.1  Капитальный ремонт МКД.

              В главе 9 ЖК РФ императивно устанавливается общий порядок организации капитального ремонта МКД в регионах, формирования фондов  капитального ремонта на специальном счёте и счёте регионального оператора, порядок проведения капитального ремонта, лицензирования и 






контроля.  Подпунктом 3 части 2 ст. 175 ЖК РФ установлено, что УО может быть владельцем специального счёта, который открывается в банке указанном в решении общего собрания собственников в каждом МКД.   Денежные средства, внесённые на такой спецсчёт,  используются:
- для оплаты услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в МКД, разработки проектной документации;
-оплаты услуг по строительному контролю;
--погашения кредитов, займов, полученных и использованных в целях оплаты указанных услуг, работ,
-а также для уплаты процентов за пользование такими кредитами, займами, 
-оплаты расходов на получение гарантий и поручительств по таким кредитам, займам ( ст. 174, ч.1 ст. 166 ЖК РФ).
Но !  Очевидно, что в проекте договора управления МКД идёт разговор о другом, -  расчётном  счёте.   В проекте ООО «ГУЖФ» на тему капремонта   ушло ровно 4 пункта проекта: ч.2 п. 3.2; 4.1.22; 4.1.23 и 5.13.  Так, в статье 5.13 проекта, ООО «ГУЖФ» устанавливает следующее: «…Денежные средства по статье «капитальный ремонт», оплаченные собственниками помещений в многоквартирном доме поступают на отдельный счёт Уполномоченного в соответствии с действующим законодательством лица, носят накопительный характер, не могут быть израсходованы на иные нужды, кроме капитального ремонта без решения общего собрания собственников помещений многоквартирного дома. Независимо от источников финансирования, 
капитальный ремонт осуществляется на основании акта осмотра, дефектной ведомости и локально-сметного расчёта, составленных  управляющей организацией. Независимо от источников финансирования и исполнителя капитального ремонта, Управляющая организация принимает от исполнителя дом после капитального ремонта на обслуживание». 
 Во-первых. УО ООО «ГУЖФ»  не собирается стать владельцем спецсчёта каждого ею обслуживаемого МКД  на территории Калининградской области, а филиал «Калининградский» ООО «ГУЖФ» не является юридическим лицом. Потому в Законе Калининградской области «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Калининградской области» от 19.12.2013 г. № 293 управляющие организации в качестве владельцев спецсчетов не указаны вовсе (см. ст. 20 Закона КО). Если УО не ТСЖ, не ЖСК, не Специализированный потребкооператив, то на роль владельца такого спецсчёта   ООО «ГУЖФ» в регионе не подходит. Во-вторых. В течение 6 мес. со дня официального опубликования утверждённой  региональной программы капремонта все собственник МКД по ул. Маяковского обязаны были провести собрания, принять соответствующие решения, через муниципалитет или напрямую продвинуть свой МКД в программу,  через 2 месяца заключить письменный договор с региональный оператором ( ст. 3.1 Закона КО № 293-2013 г. и ст. 169 ЖК РФ, ч.5 ст. 170 ЖК РФ)  и начать платить минимальный или какой решили взнос по платёжкам, присылаемым этим фондом. Филиал «Калининградский» ОАО «Славянка», пользуясь своим «нейтральным положением (не  муниципалитет, не субъект, а так…) многоквартирные дома в программу не подало  и придержал объекты своей прибыли для ООО «ГУЖФ» заведомо придумав условия договора управления такими, как есть в указанном проекте. С сентября 2015 вся область платит взносы в региональный фонд, а по ул. Маяковского считают, что их это не касается.   Есть не мало  патриотов, кто верит УО как государству и подписали договор без всяких там собраний и т.п. формальностей. Приятно им будет узнать, что на капремонт два спецсчёта не открывают (ч.4 ст. 175 ЖК РФ).    Муниципалитет, жилые дома частного фонда по ул. Маяковского своими не считает, учёта не ведёт, данные о них не подаёт, у муниципалитета и техпаспортов  нет на эти дома и ничего он о них не знает. Значит, в программу никто их не включал. В таком случае область нарушила ч. 1 ст. 167 и ст. 172 ЖК РФ (не обеспечили выполнение…не проконтролировали), а муниципалитет,  не выполнил ч. 6 и ч.7 ст. 170 ЖК РФ ( не созвал вовремя собрание, не принял решение в помощь заблудшим, обманутым и покинутым).
            



   Свет на ст. 5.13 проекта  проливает   ст. 4.1.23 проекта, в которой говорится, что  за 30 дней до конца договора управления УО должна : «…перечислить полученные и не израсходованные по Договору средства, включая накопленные средства Собственников на капитальный ремонт, на расчётный счёт вновь избранной управляющей организации, собственника, уполномоченного общим собранием собственников помещений в данном многоквартирном доме, или товарищества собственников жилья». Просто, со счёта на счёт собственника специализированного жилищного фонда ( т.е. на нужды обороны). Кто знает,  что такое банк, спецсчёт, ежемесячное информирование ГЖИ области и граждан, закрытие счёта, перевод денег на другой спецсчёт и т.д. тот сразу увидит в формулировке ООО «ГУЖФ» подвох. Таким образом выходит, что  все средства , перечисленные потребителями со всех домов на расчётный счет УО ООО «ГУЖФ», якобы на капитальный  ремонт многоквартирных развалин , будут учтены как дополнительный доход УО.  
                 В этом вопросе важно учитывать, что  ООО «ГУЖФ» имеет лицензию, и поэтому, имея хоть одного проэкзаменованного жилинспекцией специалиста обязана в договоре  растолковать потребителям - о чём идёт речь, а не вводить их в заблуждение   вычурными формулировками. Но поскольку, ООО «ГУЖФ», за месяц до окончания договора намеревается просто свернуться и поделиться остатками дохода с потребителями, то согласно ст. 199 ЖК РФ это ей, сделать,  так просто не удастся. Такие обстоятельства  «свёртывания» деятельности  могут возникнуть у  УО и  без форс-мажора, в любой момент до окончания договора, например: в связи с исключением сведений о МКД из реестра лицензий Калининградской области; прекращением действия лицензии или её аннулированием. Так просто на фронт её не уйти. Прекращение договора с УО досрочно может произойти и по обстоятельствам, указанным в ст. 162 ЖК РФ. В проекте не отмечено, как  ООО «ГУЖФ» будет действовать в таких ситуациях и, как при этом должны действовать потребители.  Для чего ж тогда писался такой проект ?  Таким образом,  ст. ст. ч. 2 п. 32; п. 4.1.22; п. 4.1.23, п. 5.13  проекта договора управления ООО «ГУЖФ» в частном и совокупном их применении  направлены на введение в заблуждение потребителей и противоречат законодательству РФ.

          Примечание:  ООО «ГУЖФ» имеет в оперативном управлении специализированный жилищный фонд Минобороны РФ. Согласно п. 3 «Правил отнесения жилого помещений к специализированному жилищному  фонду и типовых договоров найма специализированных жилых помещений», утверждённых Постановлением Правительства РФ от 26.01.2006 г. № 42: «Отнесение жилых помещений к специализированному жилищному фонду не допускается, если жилые помещения заняты по договорам социального найма, найма жилого помещения, находящегося в государственной или муниципальной собственности жилищного фонда коммерческого использования, аренды, а также, если имеют обременения прав на это имущество. Что ж тут говорить по отношению к частному жилфонду на его землях !   Минобороны  РФ 9 лет не выполняет собственного Указания от 24.04.2007 г. п. 1555/4/694 « О направлении Порядка включения жилого помещения в специализированный жилищный фонд и исключения жилого помещения из указанного фонда». Не выполняет оно и требования ч.2 ст. 92 ЖК РФ с 2005 года. Минобороны не имеет права распространять свою юрисдикцию на частный жилищный фонд. 

2.2 Права потребителей при заключении, расторжении,  выходе из той или иной части  договора  управления МКД и совершении иных действий предписанных законом.

А)  Поскольку договор управления МКД содержит условия, предусматривающие предоставление коммунальных услуг, то  выполнение пунктов 6-17, 21-23, 64 Правил …  ПП № 354-2011 для УО обязательны.  Это означает, что:
- потребитель обязан лично путём совершения конклюдентных действий заключить бездокументарный договор с УО  на предоставление коммунальных услуг на условиях Правил…, а УО не имеет право отказать в этом потребителю (п.п. 6,7,30 Правил…);
- собственник жилого помещения и пользователь помещения в МКД  имеет право персонально, либо по решению ОС СП в МКД заключить письменный договор управления МКД содержащий положения о предоставлении коммунальных услуг  как с УО ( п.п. 9, 14 Правил…), так и с 




ресурсоснабжающей организацией (п.9 Правил…);
- потребитель после  расторжения или прекращения  документарных (письменных) или бездокументарных договоров с УО в установленном законом порядке имеет право вновь заключить  бездокументарный договор с УО  путём совершения конклюдентных действий (п.п. 6,7,30 Правил…);
- собственник помещения в МКД имеет право лично  инициировать заключение договора управления МКД с УО  (п. п. 23-24 Правил… и глава 28 ГК РФ);
- собственники помещений вправе утвердить на ОС СП в МКД свой проект договора, содержащий положения о предоставлении коммунальных услуг, и инициировать его заключение на условиях, указанных в решении данного общего собрания ( ст. 162 ЖК РФ) с управляющей организацией (Глава 28 ГК РФ);
-УО имеет право инициировать  заключение договора управления с собственниками и пользователями жилых помещений в случае выбора способа управления МКД  управляющей организацией  и, даже  заключить такой договор: « …при отсутствии разногласий по такому проекту…»(п.22 Правил …ПП № 354-2011 г.);
- потребитель имеет право в  рамках  действия договора управления с УО  вносить плату за коммунальные услуги непосредственно в ресурсоснабжающую организацию, которая продаёт коммунальный ресурс управляющей организации. Потребители имеют  право, даже  в случае принятия собранием решения об изменении способа управления в МКД , одновременно принять решение о сохранении порядка предоставления коммунальных услуг и расчётов за коммунальные услуги (ресурсы) действовавшего до принятия такого решения, а УО не вправе отказать им в этом  (ч.18.ст.12 федерального закона  от 29.06.2015 г. № 176). 
- орган местного самоуправления обязан на основе местных тарифов установить плату за содержание  жилого помещения ( цену договора),  если собственники помещений в МКД не приняли решение о способе управления МКД (ч. 4 ст. 158 ЖК РФ; п.34 Правил…ПП № 491-2006 г.)
 - управляющая организация обязана, если потребители выбрали УО,  независимо от отсутствия договора управления в письменной форме предоставлять коммунальные услуги собственникам помещений в МКД с даты, указанной в решении общего собрания о выборе УО ( п. 14 Правил…ПП № 354-2011 г.);
-  управляющая организация обязана, если письменный договор управления МКД  заключён сторонами, с даты заключения договора или не позднее 30 дней со дня его заключения (п. 14 Правил…ПП № 354-2011 г. и ч.7 ст.162 ЖК РФ) предоставлять потребителям в МКД коммунальные услуги.
- собственники помещений вправе по соответствующему решению ОССП в МКД   расторгнуть в одностороннем порядке договору управления МКД заключенный с УО выбранной по конкурсу  (подпункт 8.1 ст. 162 ЖК РФ) по истечении каждого последующего года договора с УО;
- собственники помещений имеют право на основе решения ОС СП в МКД отказаться от исполнения договора управления МКД в одностороннем порядке  с ранее выбранной ими без конкурса  управляющей организацией, если УО не выполняет условий такого договора (подпункт 8.2 ст. 162 ЖК РФ) и т.д.
            В случае не включения сторонами в проект договора управления МКД перечисленных  императивных норм законодательства РФ, безусловно относящихся к обязательным для исполнения и существенным условия такого  договора, договор управления будет дискриминационным, нарушающим права и законные интересы, прежде всего собственников жилых помещений и иных потребителей в МКД.   В  исследуемом проекте  договора ООО «ГУЖФ» нет ничего подобного закону. Такой  проект договора противоречит основам законодательства РФ, а также статьям ч.4 ст. 421 и ч.1 ст.422 ГК РФ.  






    Б) Ч.. 8 ст.162 ЖК РФ   устанавливает  для сторон, что :  «Изменение и (или) расторжение договора управления многоквартирным домом осуществляются в порядке, предусмотренном гражданским законодательством», то есть,  по соглашению сторон, либо в судебном порядке (ст. 450 ГК РФ ). Тоже самое утверждает и ч. 7 ст. 162 ЖК РФ, а также  абзац.4 п.30 Правил…ПП № 354-2011 г. Таким образом,  односторонний выход управляющей организации из договора управления 
МКД   «без суда и следствия» законом не предусмотрен!  Однако ООО «ГУЖФ» пошло в обход закона, само для себя придумало следующие нормы, противоречащие законодательству РФ .
В  связи с подготовкой к империалистической грабительской войне   и  ведению  военных действий всех видов ( см. п. 8.1 проекта), по принципу: «бей своих, чтобы чужие боялись!»,   ООО « ГУЖФ» запаслось весьма колоритным арсеналом  форс-мажора, снимающего с ООО всякие обязательства финансовые, организационно – управленческие, производственные  обязательства перед собственниками помещений в МКД. Раздел форс-мажора можно было вовсе не включать в проект договора, так как универсальный способ одностороннего отказа от договора  ООО «ГУЖФ» придумало для себя  в ч.2 ст. 7.3 проекта: « Со стороны Управляющей организации решение об одностороннем отказе от исполнения Договора принимается исполнительным органом. Такое решение может быть принято в любое время с уведомлением Собственника …». Такой способ явно будет использован прежде любого форс-мажора, отмеченного в проекте договора. То-есть , при поступлении команды  от ООО «ГУЖФ» филиалу  «Калининградскому» : «поднять якоря, распустить паруса!» последний просто,  растворяется в прибрежном тумане.  Исполнительный орган у ООО «ГУЖФ» - генеральный директор общества, а у филиала – директор филиала, обладающий полномочиями (доверенностью) выданной в установленном законом порядке исполнительным органом ООО «ГУЖФ».  О ликвидации, реорганизации  ООО «ГУЖФ» может принимать решение учредитель – Оборонсервис, который и назначает ликвидационную комиссию  и т.д. Это только филиал «ОАО «Славянка» в июле 2015 г. , превысив полномочия,  предупредил циркулярным письмом потребителей в Ладушкине от своего имени, что ОАО «Славянка» прекращает своё существование «в связи с окончанием срока действия договора 1-УЖФ», не отчитался, снял все деньги и притворился страусом.  Население уже не реагирует на проделки этой компании. Однако,  усматривается тот же почерк и в проекте договора  ООО «ГУЖФ».  Тем не менее, ч.2 ст. 7.3 проекта договора ООО «ГУЖФ» противоречит законодательству РФ ( ст. 450 ГК РФ, ч.7 ст. 162 ЖК РФ, абз. 4 п. 30 Правил… ПП № 354 -2011 г.)

  В)    Ко всему прочему, ООО «ГУЖФ» придумало еще один «психолингвистический» способ одностороннего  расторжения договора. Так, в п.7.2 проекта договора это выражено следующим образом : «Настоящий Договор может быть расторгнут по соглашению Сторон, утверждённому общим собранием Собственников помещений (ред. – с одной стороны) и Управляющей организацией ( ред. – с другой стороны)». Кто-то подумает, что это опечатка, техническая ошибка? 
Напрасно!. С одной стороны: такой вид общего собрания законодательством РФ не предусмотрен. С другой стороны – УО не обладает правом решающего голоса  на ОС СП в МКД.    Таким образом ст. 7.2 проекта договора управления ООО «ГУЖФ» противоречит законодательству РФ ( ст. 450 ГК РФ, ч. 7 ст. 162 ЖК РФ, абз.4 п. 30 Правил ПП № 354-2011 г.)

 Г)         Говорят что : «Чем дальше в лес, тем больше  дров». Это полностью соответствует проекту договора ООО «ГУЖФ».  В п. 7.4 проекта ООО «ГУЖФ» для себя решило, что : «Договор прекращает своё действие в случае ликвидации Управляющей организации». Конечно, в жизни  бывает ещё и реорганизация, банкротство, и аннулирование лицензии и т.д. Если уж ООО «ГУЖФ» сказало - «а», то необходимо сказать и –«б», раскрыть последствия хотя бы ликвидации. Однако, ещё раз напомним, что  Прекращение договора ООО «ГУЖФ» допустимо только  в соответствии со 






ст. 450 ГК РФ и абз. 4 п. 30 Правил… ПП № 354-2011 г.  и ,  невозможно без суда и следствия. Здесь не возможно не заметить при внешнем отсутствии всякой логики, подмену таких понятий как договор ( ч.1 ст. 420 ГК РФ, как отдельный вид обязательств)   и обязательство (как возникающие  из договора действия стороны по данному договору, которые должны исполняться надлежащим образом в соответствии с условиями обязательства и требованиями закона, иных правовых актов  
(см. ст. ст. 307 – 309 ГК РФ). В пункте 7.4 проекта  ООО «ГУЖФ» явно имело ввиду ч. 2 ст. 310 ГК РФ, допуская для себя односторонний отказ от обязательств ( а не договора, как указано в тексте ст. 7.4 проекта) если об этом записано в договоре. Также, очевидно, неправомерно используется для «смуты»  ст.419 ГК РФ (Прекращение обязательства ликвидацией юридического лица).  Однако  явно при этом нарушаются  требования ч.1 ст. 310 ГК РФ, запрещающая односторонний отказ от исполнения обязательства по договору управления МКД, так как такое не предусмотрено законом.  Что касается ст. 419, то если закрывается филиала, то за него ответит юридическое лицо. Если ликвидируется ООО «ГУЖФ» , то ликвидационная комиссия в общем «котле» -расчётном счёте вряд ли различит средства перечисляемые потребителями по  типовому договору в ООО «ГУЖФ» на капремонт или на содержание помещения. Потребители , которым нужно еще доказать, что они кредиторы по капремонту, оказываются в 4-й очереди на выплаты. В такой ситуации без суда не обойтись, он решит, кто-кому и сколько должен,   кто не исполнил своих обязательств надлежащим образом,  и кто нарушил закон.  ОАО «Славянка» к таким  действиям привычна, а как поведёт себя ООО «ГУЖФ» предвидеть несложно. Таким образом,  очередной пункт 7.4  проекта договора ООО «ГУЖФ» противоречит законодательству РФ ( ч.1 ст. 310 ГК РФ, ст. 450 ГК РФ, ч.7 ст. 162 ЖК РФ, абз. 4 п. 30 Правил… ПП № 354-2011 г.)

 Д)  Небрежность в изложении умозаключений сделало возможным противоречие  ч.2 ст. 7. 3   с  п 9.3 в проекте договора.  Односторонний порядок отказа собственников помещений в МКД  от договора управления МКД с  УО возможен после вынесения решения о выборе иной УО или об изменении способа управления МКД  или если УО не выполняет условия такого договора ( ч.8 ст.162 ЖК РФ).      Если в пункте  7.3 своего проекта,  ООО «ГУЖФ», даже  не акцентируя внимание на формулировке возможного решения общего собрания собственников помещений в МКД,  допускает собственникам  принятие  решения об отказе от выполнения договора в любое время, то в п. 9.3 того же проекта утверждает обратное,  что такое решение не является для неё основанием для досрочного расторжения договора. И то и другое утверждение неверны, противоречат друг –другу, нужно строго придерживаться ч. 8 ст. 162 ЖК РФ.  Так и хочется сказать: «ребята, давайте жить дружно !», особенно с императивными нормами закона. Лучше бы предусмотрели в проекте и разъяснили потребителям их действия  в более вероятном случае  аннулирования у ООО «ГУЖФ» лицензии или прекращения её действия (ст. 199 ЖК РФ). Таким образом ч.2 ст. 7.3 проекта договора и п.9.3 проекта договора ООО «ГУЖФ» противоречат законодательству РФ ( ч.8 ст. 162 ЖК РФ)
 Е)   Не иначе, как актом фальсификации гражданского законодательства, можно  назвать  п. 7.5 проекта договора ООО «ГУЖФ» : «Договор прекращает своё действие для конкретного Собственника в случаях: - смерти Собственника со дня его смерти; - прекращения у данного Собственника права собственности на помещение в многоквартирном доме и предоставления Управляющей организации подтверждающих документов». Конечно, обязательство прекращается смертью должника или кредитора и тесно связано с их личностями (ст. ст. 418, 419 ГК РФ). Но договор управления, содержащий положения о предоставлении коммунальных услуг, касается не только собственника.  Видимо на это обратил внимание законодатель. 
 Во-первых,  Правила… ПП № 354 -2011г. дают следующее понятие: «потребитель» - лицо, пользующееся на праве собственности или ином законном основании помещением в 





многоквартирном доме, жилым домом, домовладением,  потребляющее коммунальные услуги».    С учётом этого понятия, неизбежным следствием прекращения обязательств по каждому отдельному договору, заключённому с единоличным собственником отдельной квартиры,  является повод к заключению договора,  содержащего  положения о предоставлении коммунальных услуг путём совершения потребителем конклюдентных действий  (п. п. 6,7,30 Правил…) со стороны иных потребителей, которые на законных основаниях пользуются данным жилым помещением.  
  Во-вторых, от долевых собственников жилых помещений, проживающих в одной квартире, договор подписывает один из них,   и каждый является участником по договору управления.    При данном  обстоятельстве, УО обязано не перезаключать, а  переоформлять  данный договор управления на имя другого долевого собственника помещения в квартире по  тому же самому  лицевому счёту. 
 В- третьих, в известных случаях, договор подписывают собственники,  обладающие более, чем 50% голосов от общего числа голосов собственников помещений в данном доме, выступающие в качестве одной стороны заключаемого договора ( ч.1 ст. 162 ЖК РФ).  При этом, в случае смерти одного из собственников помещения в МКД такой договор не прекращает своё действие, а прекращаются обязательства по договору  (ст. 418 ГК РФ) в части одного лица ( т.е  если исполнение  может быть произведено без личного участия должника, если обязательство по уплате не связано неразрывно с личностью кредитора 
 В-четвёртых,  бывают ещё и совместно проживавшие с усопшим члены его  семьи, которые несут 
солидарную ответственность по обязательствам, вытекающим из пользования жилым помещением  (ст. 292 ГК РФ) и т.д. Многие из них – потенциальные собственники. Для потребителей здесь важно прочувствовать то пещерное невежество к потребителям, с которым  ООО «ГУЖФ» приступает к работе. Такие управленцы, могут  в день смерти какого-либо долевого собственника квартиры  и весь дом отключить от подачи коммунальных ресурсов  в надежде, что не понесут за это никакой  материальной и моральной ответственности. Административное начало этому злодейству санкционировано  в  настоящем проекте договора ООО «ГУЖФ». По указанным выше доводам считаем п.7.5 проекта договора не соответствующим законодательству РФ

                                                 2.3 О переуступке прав и поручении .

        Раз у ООО «ГУЖФ» обнаруживается  пробел в серьёзных юридических понятиях, стоит привести также формулировку из Общих положений Правил… ПП № 354-2011 г. «Коммунальные услуги» - осуществление деятельности исполнителя по подаче потребителям любого коммунального ресурса в отдельности или 2-х  и более из них в любом сочетании с целью обеспечения благоприятных и безопасных условий использования жилых, нежилых помещений, общего имущества в многоквартирном доме, а также земельных участков и расположенных в них жилых домов (домовладений). Подпункт «б» п. 31 Правил… ПП № 354-2011 г. обязывает УО заключать с ресурсосберегающими организациями договоры о приобретении коммунальных ресурсов, используемых при предоставлении коммунальных услуг потребителям, не иначе как  от своего имени, за свой счёт и под свою ответственность.    За всё  и отвечает УО  (п. 2.3  ст. 161 ЖК РФ)

А) УО ООО «ГУЖФ», в проекте договора, наделило себя новым правом массового представительства! (глава 10 ГК РФ). Так, например,  в ст. 4.1.5 проекта, ООО «ГУЖФ» намеревается «Представлять интересы собственника по предмету Договора, в том числе по заключению договоров, направленных на достижение целей настоящего Договора, во всех 






организациях, предприятиях и учреждениях любых организационно-правовых форм и уровней». Также, в пункте 4.2.5 проекта ООО «ГУЖФ» намеревается :  « Заключать по поручению Собственников от их имени и за их счёт договоры на оказание коммунальных и иных услуг».
Ч.2 ст. 182 ГК РФ против ст. 4.1.5 проекта утверждает обратное, что : «Не являются представителями лица, действующие хотя и в чужих интересах, но от собственного имени, лишь передающие выраженную в надлежащей форме волю другого лица, а также лица, уполномоченные на вступление в переговоры относительно возможных в будущем сделок». Чтобы выступать от имени конкретных собственников и пользователей помещений в МКД, например  по ул. Маяковского, нужно от каждого собственника помещения в МКД  в отдельности, или от всех в МКД, иметь нотариальную  доверенность (ст. 185, 185.1 и 186 ГК РФ), что вовсе нереально.   Таскать с собой кубометр протоколов с решениями, по которым якобы делегированы УО права на представительство от народа, - глупо. Да и  интересы некоторых групп потребителей в разных МКД могут не совпадать. По закону,  при отсутствии полномочий действовать от имени другого лица  ( а не неограниченного круга лиц) или при превышении таких полномочий сделка ( например: с ресурсоснабжающими организациями) считается заключённой от имени и в интересах совершившего её лица, если только другое лицо  впоследствии не одобрит данную сделку путем личного письменного заявления ( ст. 183 ГК РФ). Стоит ли овчинка, выделки? В добавок ко всему :  «Не допускается совершение через представителя сделки, которая по своему характеру может совершена только лично, а равно других сделок, указанных в законе» ( ч.4 ст. 182 ГК РФ). Непонятно, что за иные сделки планирует заключать ООО «ГУЖФ» по поручению, от  имени и  за счёт собственников помещений ?  То-есть УО намеревается совершать 
действия от имени граждан и юридических лиц, направленные на установление, изменение и ли прекращение  их гражданских прав и обязанностей ( ст. 153 ГК РФ). Будь это письменная простая сделка ст. 160 ГК РФ ) нотариальная (ст. 163 ГК РФ) или требующая регистрации (ст. 164 ГК РФ) , как говорят : «без доверенности не пройдёшь». Да и имеются ли у УО такие права?  Из отмеченного выше совершенно очевидно, что Пункты 4.1.5 и 4.2.5 проекта договора ООО «ГУЖФ» противоречат законодательству РФ, это не входит в стандарты управления МКД (раздел 2 Правил осуществления деятельности по управлению МКД ( ПП № 416-2013 г.), противоречит подпункту «б» пункта 31 Правил… ПП№ 354-2011 г.

 Б)      В  ст. 9.1 проекта, ООО «ГУЖФ»  утверждает, что : «Собственники помещений переуступают Управляющей организации права требования с предыдущей управляющей организации денежных средств поступивших ей после изменения способа управления (выбора 
новой управляющей организации), оплаченных в аванс платежей, а  также возврата денежных средств по неисполненным обязательствам такой организации».   То есть, речь идёт о переуступке права требования денежных средств с третьих лиц, от имени собственников помещений в МКД  или от неограниченного круга лиц  по ул. Маяковского в г. Ладушкине. 
 Во-первых, надо  отметить, что способ управления МКД  в законе не ограничивается только выбором новой управляющей организации на рынке услуг. Такую организацию может выбрать и муниципалитет, который обяжет заключить потребителей  договоры на конкурсных условиях. Таким способом имеет право  стать и непосредственное управление МКД.  А можно  вообще жить без  заключения письменного договора управления  (например:  выбрали УО, не согласовали цену договора, не заключили  проект  договора с  ООО «ГУЖФ», но  муниципалитет применил  ч.4 ст.158 ЖК РФ). Можно смело отдохнуть от навязчивого управления УО на условиях совершения конклюдентных действий. Можно заключить договоры с ресурсоснабжающими организациями и самостоятельно восстанавливать запущенное или разрушенное предыдущим УО народное хозяйство в МКД.






Во-вторых,  ст. 383 ГК РФ запрещает переуступку прав собственников помещений в МКД к УО : «Переход к другому лицу прав, неразрывно связанных с личностью кредитора…не допускается». Кто является кредитором и инвестором для УО отмечать нет необходимости. Право 
собственности на жилое помещение прочно связано с именем собственника. Не получается и т.н. цессия - уступка требования ( ст.388- 390 ГК РФ ), которая совершается в иной письменной или нотариальной форме, чем договор управления МКД. Управляющая организация обязана от своего имени, сама и в интересах потребителей  осуществлять следующие действия  определённые стандартами управления МКД касающиеся исследуемых нами положений: выбор, в том числе на конкурсной основе, исполнителей услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в МКД на условиях, наиболее выгодных для собственников помещений в МКД ; заключение договоров оказания услуг и (или) выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в МКД; заключение иных договоров, направленных на достижение целей управления МКД, обеспечение безопасности и комфортности проживания в этом доме; осуществление контроля за оказанием услуг и выполнением работ по содержанию и ремонту общего имущества в МКД исполнителями этих услуг и работ, в том числе документальное оформление приёмки таких услуг и работ, а также фактов выполнения услуг и работ ненадлежащего качества; ведение претензионной работы и т.д. Нами частично  раскрыт  всего  один подпункт  «Д» пункта 4  стандарта управления МКД  Правил… ПП №  416 -2013 г.. Это примерно, что должен сделать слесарь подойдя к вентилю регулирования подачи воды за один подход. А ООО «ГУЖФ» тут понакрутило всякого, что не за что не отвечать!
  Поэтому п. 9.1 проекта договора ООО «ГУЖФ»   противоречит гражданскому законодательству РФ ( ст. 383 ГК РФ, ст.ст. 388-390 ГК РФ, подпункту 2.3 ЖК РФ, п.4 правил ПП № 416-2013 г.)

 В)  В пункте 4.2.6 проекта договора вопреки закону, УО делегирует себе  право собственников помещений : «Передавать во временное возмездное пользование места общего пользования, конструктивные элементы многоквартирного дома, в том числе…».   Подпункты 2,3, 3.1 ч.2 ст. 44 ЖК РФ разъясняют, что собственникам помещений в МКД принадлежит право принять решение о пользовании общим имуществом (чердаками, подвалами, лестничными площадками, стенами и т.д.) иными лицами, в том числе о заключении договоров …» с определёнными условиями и по конкретному заданию собственников. Собственники помещений в МКД имеют право принимать решения об определении лиц, которые от имени собственников помещений в МКД уполномочены собранием на заключение договоров об использовании общего имущества. Эти полномочия оформляются нотариальной доверенностью, а не условием договора управления. Вот с нотариальной доверенностью и решением собственников помещений в МКД Генеральный директор ООО «ГУЖФ» в Москве получает право заключить договор с рекламодателем на условиях, отмеченных в решении собственников и лично нести ответственность перед собственниками помещений в МКД. Нужно это москвичам? От имени 
Генерального директора и по его нотариальной  доверенности может так действовать какой-нибудь клерк из Калининградского филиала. Пусть прилетают в Ладушкин , обсудим. Статьи договора управления МКД и решения собрания здесь маловато, доверенность в нотариальной форме здесь обязательна.  Однако, согласно ч.4 ст. 36 ЖК РФ, в принципе, пока только лишь гендиректороу  ООО «ГУЖФ»  можно передать  в пользование конкретное общее имущество в МКД только в случае - « ..если это не нарушает права и законные интересы граждан и юридических лиц». То есть, не все пользователи помещений могут осчастливить подписной  лист, иначе общее собрание может попасть под судебное решение по иску  пользователей ( например:  инвалида, участника боевых действий, больного старого человека и т.д.) о возмещении вреда здоровью и морального ущерба пропорционально доле каждого в общем имуществе за то, что 






забыли об этом с ним  посоветоваться.  Так, что не стоит преувеличивать возможностей собственников жилья в МКД и свободу  проекта договора ООО «ГУЖФ». Поэтому в  формулировке, данной в  пункте 4.2.6 проекта договора управления МКД ООО «ГУЖФ» любые действия управляющей организации противоречат законодательству РФ.
  
Г)    П. 9.6 проекта говорит о правиле подписания договора при его заключении сторонами. Возможно ли, как следует из указанной статьи проекта, за  подписание  договора управления с конкретным собственником принимать  подписание им совершенно другого  документа? Конечно же нет.  Чтобы собственники помещений в МКД, обладающие  более чем 50% голосов от общего числа собственников помещений в данном доме имели право  подписывать экземпляры договора управления МКД за каждого собственника помещения в этом МКД нужно отдельное принятие такого решения ( ч.1 ст.162 ЖК РФ). Это единственный способ  упростить процедуру заключения договора собственниками помещений в МКД, однако будут все равно стоять 2-3 личные  подписи под каждым экземпляром договора.  
Кроме того, подписи собственника (собственников) на экземплярах договора являются обязательным реквизитом такого вида документов.   Так, например    п.22  Правил…ПП № 354-2011 утверждает, что, проект  в письменной форме, при отсутствии у собственника помещения в МКД   разногласий по такому проекту, пописывается со своей стороны каждым лично.    Ч.1 ст. 162 ЖК РФ устанавливает, что  при выборе УО общим собранием, с каждым собственником помещения в таком доме заключается договор управления на условиях, указанных в решении данного общего собрания. Ст. 432 ГК РФ  вторит, что договор считается заключённым, если между сторонами, в требуемой в подлежащих случаях форме, достигнуто соглашение по всем существенным условиям договора.    А, ч.2 ст. 434 ГК РФ напоминает ООО «ГУЖФ», что : « Договор в письменной форме может быть заключён путём составления одного документа, подписанного сторонами…». Таким образом,  пункт 9.6 проекта договора ООО «ГУЖФ» противоречит законодательству РФ  т.к. предусматривает замену  личных  подписей  коллегиальным  решением 
ОССП в МКД, нарушает  :п.22 Правил… ПП № 354-2011 г.; ч.1ст. 162 ЖК РФ; ст. 432 ГК РФ, ч. 2 ст. 434 ГК РФ .
                                            2.4 Об ответственности сторон по договору.

              В ч.2  п. 4.2.4 проекта ООО «ГУКЖФ»  указывает о своем праве : «….Прекращать предоставление услуг по Договору в случае просрочки Собственником оплаты оказанных услуг более трёх месяцев или нарушения иных требования раздела 5  Договора по решению суда». Прежде всего возникает вопрос: о каких услугах идёт речь? ( по управлению МКЖ? по содержанию жилого помещения? по предоставлению коммунальных ресурсов ?).
             Следует отметить, что подпунктом «и»  п.34 Правил… (ПП № 354 -2011г) для потребителя прописана обязанность : «своевременно в полном объёме вносить плату за коммунальные 
услуги, если иное не установлено договором, содержащим положения о предоставлении коммунальных услуг».  Как видим в проекте договора ООО «ГУЖФ», если в данной статье речь идёт об оплате коммунальных услуг, несвоевременность измеряется задержкой такой оплаты на более 3- месяцев, возможно - подряд, или при суммировании отдельных периодов за год,  – совершенно непонятно.  Какую несвоевременность  допускает закон?  Пункт 84 Правил… устанавливает, что при непредставлении потребителем исполнителю показаний индивидуального или общего (квартирного) прибора учёта в течение 6 месяцев подряд, исполнитель проводит проверку  состояния прибора учета  или достоверность показаний, сообщаемых потребителем, а также снять показания прибора учёта. При неполной оплате потребителем коммунальной услуги  (2 месячных размера платы за одну коммунальную услугу 





по нормативам потребления, независимо от наличия приборов учёта), или полной неоплате таких услуг,  исполнитель имеет право после письменного предупреждения (уведомления) должника ограничить или приостановить предоставление такой услуги (услуг) если имеется такая возможность («а» п.119 Правил…), за исключением отопления и подачи холодной воды (п.п. 118 -120 Правил… ПП № 354-2011 г.) не нарушая прав и интересов потребителей, пользующихся другими помещениями в этом МКД (п. 122 Правил…). В законе явно написано понятней, чем у 
ООО «ГУЖФ», почему бы не переписать статьи закона?!. К тому же совершенно нет вовсе «прекращения предоставления услуг», как это присутствует в  ч.2 п. 4.2.4 проекта договора ООО «ГУЭЖФ». Поэтому  считаем, что  ч.2 п. 4.2.4 проекта договора ООО «ГУЖФ» не соответствует законодательству РФ.

        В погоне за прибылью ООО «ГУЖФ» не понимает физику договорного процесса, которая функционирует по принципу сообщающихся сосудов. Помимо общих признаков несоответствия законодательству РФ мы отметили как противоречащими закону пункты типового проекта договора управления МКД : ч.2 п.3.2; 4.1.22; 4.1.23; 5.13; 8.1 ; ч.2 ст.7.3 ;  7.2; 7.4 ; 9.3 ; 7.5; 4.1.5 ; 4.2.5 ; 4.2.6 ; 9.1 ; 9.6 ; ч.2 п. 4.2.4. ( 16 статей).  По остальным статьям ничего конкретного, одни декларации. В  таком проекте  завоевания правового государства на рынке коммерческих услуг ЖКХ  подменены диктатом и безответственным положением управляющей организации, которые образуются не только для создания новых рабочих мест. Мы не хотели бы выглядеть эдакими критиканами, поэтому для сравнения прилагаем в утвержденный общим собранием собственников помещений дома № 2  от 25.07.2015 г. проект договора управления МКД, который составлен в соответствии с нормами законодательства РФ. Также прикладываем к жалобе копию  утверждённого на общем годовом собрании собственников помещений  от 17.10.2015 г. доклада «О недостатках работы управляющей компании филиала «Калининградский» ОАО «Славянка» по содержанию общего имущества МКД за период с сентября 2014 г. по сентябрь 2015 г, который во многом объясняет нашу правовую позицию по договорным отношениям с управляющими организациями.
         С учётом изложенного просим дать правовую оценку проекту договора, представленного нам ООО «ГУЖФ», признать  перечисленные пункты проекта противоречащими законодательству РФ и недопустимым его распространение в данной редакции в Калининградской области как содержащего условия, создающие предпосылки не только для злоупотреблений, но и  к нарушению законных прав и интересов потребителей на рынке коммунальных услуг.  

Приложение. 
1. Копия проекта договора управления МКД ,  приложение № 6 к протоколу  ОС СП в МКД от 25.07.2015 г. с приложениями – на 15 листах;
2. Копия доклада , приложение  № 7 к протоколу  ОС СП в МКД от 17.10.2015 г. на 5 листах.

«………………..»…………………………2015 г.                                                                      В.И. Граева В.И. 




