ООО «ЭлитЭкспоСтрой»

Генеральному директору Докукину Д.Г.
(117218, г. Москва, Нахимовский пр-т, д. 24)
Копия: ООО «Абсолют Менеджмент»

Генеральному директору Кучину И.А.

(119034, г. Москва, пер. Хользунова, дом 6, офис 2)
19 февраля 2015 г.

Уважаемый Дмитрий Геннадиевич!

20 декабря 2014 года по инициативе ООО «ЭлитЭкспоСтрой» (далее – Компания) состоялось собрание собственников земельных участков коттеджного поселка «Цветочный» (далее – Поселок). Главным вопросом повестки дня являлось заключение договора об оказании комплекса услуг, связанных с обслуживанием объектов инженерной инфраструктуры Поселка, оказанием и выполнением коммунальных и эксплуатационных услуг и работ, услуг/ работ по управлению Поселком (далее – Договор). В связи с несогласием большинства собственников с ценой и иными существенными условиями договора по итогам собрания организована инициативная группа, которой собственники делегировали полномочия по ведению переговоров с Компанией и утверждению согласованной редакции Договора.

Инициативной группой неоднократно направлялись по электронной почте запросы по расшифровке расчета договорной цены, был представлен проект договора, разработанный в соответствии со ст.ст. 7, 162 ЖК РФ, приказом Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 31.07.2014 г. № 441/пр «Об утверждении примерных условий договора управления многоквартирным домом и методических рекомендаций по порядку организации и проведению общих собраний собственников помещений в многоквартирных домах», постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 г. № 354 «О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов», постановлением государственного комитета РФ по строительству и жилищно-коммунальному комплексу от 27.09.2003 г. № 170 «Об утверждении правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда» и другими законами, нормативными актами. По итогам переговоров 15 января 2015 года и 3 февраля 2015 года Компания представила Договор с минимальными изменениями без учета существенных положений нашего варианта договора: его нормы по-прежнему выставляют собственников слабой стороной. 

I. Настоящим доводим до Вашего сведения следующие проблемные нормы Договора, которые не соответствуют действующему законодательству либо значительным образом ущемляют права собственников. Более подробный перечень предлагаемых поправок в Договор изложен в прилагаемом к настоящему письму протоколе разногласий.
1. Предмет Договора 

В соответствии с п. 2.1 Договора собственникам оказываются эксплуатационные услуги/работы, коммунальные услуги и услуги/ работы по управлению поселком. В отношении ряда услуг/ работ, указанных в Договоре, не определены или не определены в полном размере качественные и количественные критерии, периодичность оказания услуг и выполнения работ, по которым заказчик может оценить надлежащее оказание таких услуг/ работ и их оказание/ выполнение в срок.

1.1. Услуги круглосуточной охраны, в том числе обеспечение пропускного режима, не выражены в каких-либо конкретных действиях: не определены необходимость и частота патрулирования улиц Поселка, количество человек на контрольно-пропускном пункте. Кроме того, Договором не установлены требования к замкнутости периметра Поселка, техническим средствам охраны (видеонаблюдение, запирающие устройства ворот, дверей ограждений), что не только снижает качество услуги, но и в определенных случаях делает невозможным ее оказание.

1.2. Учитывая, что постановлением Правительства РФ от 27.12.2004 № 861 предусмотрена возможность технологического присоединения физическими лицами энергопринимающих устройств максимальной мощностью до 15 кВт вне зависимости от наличия или отсутствия технической возможности, считаем необходимым предусмотреть в п. 3.1.4 Договора оговорку о возможности увеличения мощности с 8 до 15 кВт с соблюдением требований действующего законодательства.

1.3. Предусмотренные Договором коммунальные услуги должны оказываться в соответствии с нормами Постановления Правительства от 06.05.2011 № 354. Положения Договора, противоречащие указанному постановлению, ничтожны и подлежат исключению.
1.4. В связи с тем, что Имущество общего пользования, Места общего пользования, Оборудование, Объекты благоустройства не принадлежат на праве собственности Компании и собственники этого имущества не являются сторонами Договора, в Договоре также не указано – на каком основании Компания и заказчики пользуются этим имуществом.
2. Цена Договора

При расчете цены Договора инициативной группе была предоставлена смета (прилагается). Однако по пп. 1.1.2., 1.1.4., 2.1., 2.2. 2.3.3., 2.3.5., 2.3.6., 4.1.2., 4.1.3., 4.1.8., 4.5.2., разделу V сметы  инициативной группе не были предоставлены экономическое обоснование расходов, расшифровка расходов, подтверждающие расходы документы. В связи с этим стоимость расходов в размере 4 500,00 или 4 328,70 руб./ мес. на 1 участок не может быть подтверждена инициативной группой как экономически доказанной Компанией.
3. Места общего пользования

В Договор в качестве Мест общего пользования включены земельные участки с кадастровыми номерами: 50:27:0020118:773, 50:27:0020118:639, 50:27:0020118:640 и 50:27:0020118:641 (Приложение № 1 к Договору), которые не являются Местами общего пользования в том понимании, как это дано в п. 1.8 Договора. Этими земельными участками не могут пользоваться все заказчики, так как к ним отсутствуют проходы/ проезды для всех заказчиков. Излишне включенные земельные участки увеличивают цену Договора из-за расходов в виде уплаты налогов за землю.
4. Порядок приемки услуг
Несмотря на то, что последняя редакция Договора предусматривает порядок фиксации фактов ненадлежащего оказания услуг, по тексту Договора имеются противоречия, усложняющие порядок приемки услуг. Так, Договором предусмотрены одновременно 2 акта: «акт фиксации нарушения» (п. 3.3.17) и «акт о недостатках» (п. 4.10.3). Считаем необходимым предусмотреть один вид акта – «акт о недостатках».
5. Ответственность сторон и рассмотрение споров
5.1. Договором предусмотрено применение штрафных санкций к заказчику, однако не определен порядок фиксации нарушений, позволяющий однозначно установить вину заказчика. 

5.2.  В ходе переговоров достигнуто соглашение о том, что согласно п. 4.1.14 Договора при осуществлении расчетов в первую очередь будут засчитываться не все штрафы, а только неустойка за просрочку оплаты услуг по Договору, предусмотренная п. 6.2.1 Договора. Первоначальная редакция п. 4.1.14 оставляет необоснованную свободу действий для Компании в тех случаях, когда заказчик возражает против применения к нему штрафных санкций.

5.3.  В целях соблюдения баланса интересов сторон при возникновении споров, а также равной доступности правосудия для всех сторон Договора считаем целесообразным установить место рассмотрения судебных споров по месту нахождения Поселка – в Троицком районном суде г. Москвы.

6. Противоречие действующему законодательству

В соответствии с п. 5.3.3 заказчик не имеет возможность в принудительном порядке заключить соглашение о перемене стороны по Договору в случае отсутствии на то воли покупателя. В протоколе разногласий к проекту Договора отражены прочие положения Договора, которые требуют приведения в соответствии с действующим законодательством.
Необходимо отметить, что указанные в настоящем письме и в протоколе разногласий замечания и дополнения, в первую очередь, устраняют противоречия действующему законодательству: как гражданскому, так и жилищному, и не являются результатом субъективных и необоснованных «желаний» каждого из членов инициативной группы.
В целях скорейшего урегулирования преддоговорных споров и заключения договоров с собственниками просим Вас учесть вышеперечисленные замечания при оформлении итоговой редакции Договора.
II. Инициативная группа обращает внимание Компании и ООО «Абсолют Менеджмент» на следующее:

2.1. Отсутствует государственная регистрация в едином государственном реестре право собственности на недвижимое имущество: водозаборный узел, сеть водоснабжения, канализации,  электроснабжения (в границах Поселка), газоснабжения (в границах Поселка), очистные сооружения, канализационные насосные станции.
2.2. Земельные участки с кадастровыми номерами 50:27:0020118:736, 50:27:0020118:760, 50:27:0020118:761, 50:27:0020118:825, 50:27:0020118:635, 50:27:0020118:636, 50:27:0020118:637, 50:27:0020118:638 имеют разрешенное использование: для индивидуального жилищного строительства/ малоэтажного строительства и объектов культурно-бытового и социального назначения, несмотря на то, что на этих землях размещены объекты инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса, дороги. В связи с этим требуется государственная регистрация изменения разрешенного использования этих земельных участков на участки, занятые объектами инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса, дорогами, Объектами благоустройства. Данное условие позволит в будущем освободиться от налогообложения этих земельных участков товариществу собственников жилья или иной организации, созданной в целях удовлетворения потребностей граждан в жилье.
2.3. КПП расположен вне территории (границы) Поселка на земельном участке, не являющемся Местом общего пользования. Требуется межевание этого земельного участка, присвоение ему кадастрового номера и отнесение его к Местам общего пользования.
2.4. Земельные участки с кадастровыми номерами: 50:27:0020118:773, 50:27:0020118:639, 50:27:0020118:640 и 50:27:0020118:641 необходимо либо продать, либо передать городу, либо иное.

2.5. Необходимо приложить усилия к передаче объектов электроснабжения/ газоснабжения, находящихся внутри Поселка, соответствующим  городским организациям.
Мы полагаем, что до вступления собственников земельных участков в некоммерческое партнерство указанное в п/п 2.1. – 2.5. настоящего пункта будет исполнено, в противном случае вышеуказанное будет служить препятствием для полноценного функционирования некоммерческого партнерства.
III. Инициативная группа обращается к Компании с просьбой благоустройства земельного участка № 50:27:0020118:635, на котором располагаются в настоящее время склад и офис Компании.

IV. Инициативная группа просит Компанию до 10 ноября 2015 г. предоставить смету доходов и расходов на 2016 г. с целью корректировки цены Договора по следующим основаниям:

- 
в смету на 2015 г. не включены доходы от получения Компанией денежных средств заказчиков за потребление воды и водоотведение, которые должны войти в смету на 2016 г.;

- 
в смету на 2015 г. включены расходы, которые не должны быть в 2016 г., 
- 
возможно изменение суммы налога на землю;

- 
требуется уточнение расходов по ТСР и по другим статьям сметы, в том числе в связи с непредоставлением расшифровок. 

Уважаемый Дмитрий Геннадиевич!

Члены инициативной группы не имеют доверенностей от других собственников земельных участков. Однако члены инициативной группы являются собственниками своих земельных участков и Договор заключается с каждым собственником земельного участка. В соответствии со ст.ст. 420, 421, 424 Гражданского кодекса РФ договор между Компанией и собственником земельного участка заключается, если между ними достигнуто соглашение по условиям Договора и цене.
Приложения: 
1. Протокол разногласий к проекту Договора на 26 листах.



2. Смета на 9 листах.



3. Приложение 1 к смете на _____ листах.



4. Приложение 2 к смете на _____ листах.



5. Приложение 3 к смете на _____ листах.



6. Приложение 4 к смете на _____ листах.



7. Приложение 5 к смете на 2 листах.

Участники инициативной группы:

____________________________________________ / ____________________________________/
____________________________________________ / ____________________________________/

____________________________________________ / ____________________________________/

____________________________________________ / ____________________________________/

____________________________________________ / ____________________________________/

____________________________________________ / ____________________________________/

____________________________________________ / ____________________________________/
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____________________________________________ / ____________________________________/

____________________________________________ / ____________________________________/

____________________________________________ / ____________________________________/

____________________________________________ / ____________________________________/
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