ООО «ЭлитЭкспоСтрой»

Генеральному директору Докукину Д.Г.
(117218, г. Москва, Нахимовский пр-т, д. 24)
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.
Мне известно, что инициативной группой неоднократно направлялись по электронной почте запросы по расшифровке расчета договорной цены, был представлен проект договора. Однако Компания представила Договор с минимальными изменениями: его нормы по-прежнему выставляют собственников слабой стороной. 
I. Настоящим довожу 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
В расчете цены Договора выявлены несоответствия и противоречия, приводящие к завышению затрат Компании.
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 договора прошу Вас учесть вышеперечисленные замечания при оформлении итоговой редакции Договора.
Кроме того, прошу до 10 ноября 2015 г. предоставить инициативной группе 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. 

Приложение:  
Протокол разногласий к проекту Договора на 26 листах.
С уважением,

______________________




___________________
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