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РЕШЕНИЕ

 Дело № 12/04-АМЗ-2012
8 июня 2012 г.                                                                                         г. Чебоксары
Резолютивная часть решения оглашена 1 июня 2012 г.

Решение изготовлено в полном объеме  8 июня 2012 г.

Комиссия Чувашского УФАС России по рассмотрению дела о нарушении антимонопольного законодательства в составе:

Председатель Комиссии:

Винокурова Н.Ю.- заместитель руководителя Управления Федеральной  

                          
антимонопольной службы по Чувашской Республике –   начальник отдела товарных рынков;

Члены Комиссии:

Железина Л.А - 
заместитель начальника отдела товарных рынков;

Гадилова А.Р. -     старший специалист 1 разряда отдела товарных рынков.

рассмотрев дело № 12/04-АМЗ-2012 по признакам нарушения ООО «Центральный» (адрес: 429330, г. Канаш, ул.Чкалова, д.5) пункта 9 статьи 4 Федерального закона от 26.07.2006 г. №135-ФЗ «О защите конкуренции»,

          в присутствии:

от заявителя –  Горлачук Ирина Юрьевна;

от ответчика – ООО «Центральный»: Каримова Лилия Равилевна – юрисконсульт (доверенность б/н от 11.01.2012г.);

 в качестве лиц, располагающих сведениями о рассматриваемых обстоятельствах дела – ООО «Стройсервис»: Жураев Виталий Михайлович – директор; 

УСТАНОВИЛА:

                       В Чувашское УФАС России  из Администрации г. Канаш и Канашской межрайонной прокуратуры Чувашской Республики поступило заявление Горлачук И.Ю. о действиях по недобросовестной конкуренции ООО «Центральный», связанных, по мнению заявителя, с неправомерным взиманием платы за жилищно-коммунальные услуги с граждан в  противоречие с решением общего собрания собственников жилых помещений о смене управляющей компании домом и с отказом передать техническую документацию на дом другой управляющей организации ООО «Стройсервис», выбранной этим собранием. 
ООО «Центральный» в письменном объяснении сообщило, что не осуществление действий по передаче полномочий другой управляющей компании связаны с тем, что полученные протоколы общего собрания собственников помещений о переходе многоквартирного дома № 27 по пр. Ленина г. Канаш от 20.11.2011г. и 21.11.2011г. не соответствуют нормам жилищного и гражданского законодательства. Вопрос  об отказе от услуг ООО «Центральный» по управлению многоквартирным домом собранием по существу не рассматривался. Договор управления собственниками жилых помещений дома с ООО «Центральный» не расторгнут, в связи, с чем ООО «Центральный» продолжало оказание услуг по управлению данным домом. 
Заявитель Горлачук И.Ю. с данными доводами ООО «Центральный» не согласилась  и пояснила, что 08.11.2011г. собственниками дома было проведено внеочередное общее собрание по вопросу качества услуг, предоставляемых управляющей компанией «Центральный».  На этом собрании собственниками дома было принято решение о смене управляющей компании. По вопросу смены управляющей компании было проведено заочное голосование. За смену управляющей компании жители многоквартирного дома проголосовали единогласно.

О принятом решении собственников дома, уполномоченным лицом данного дома 23.11.2011г. в ООО «Центральный» было направлено уведомление о расторжении договора на обслуживание и коммунальные услуги, в связи с ненадлежащим выполнением своих договорных обязательств, а также просьбой передать технический паспорт на дом и иные, связанные с управлением домом документы, а также документацию паспортной службы.  Одновременно было принято решение о выборе новой управляющей компании – ООО «Стройсервис». 

26.12.2012г. (через 33 дня) на данное уведомление, ООО «Центральный» ответило отказом, сославшись на невозможность одностороннего отказа от расторжения договора, кроме как по решению суда, а также указало на непредставление копий бланков бюллетеней заочного голосования собственников помещений. 
При повторном обращении в ООО «Центральный» о передаче документации вновь избранной управляющей организации с представлением списка участников общего собрания собственников жилья, со стороны ООО «Центральный» также не последовало необходимых обязанных действий. 
ООО «Центральный» продолжало до мая т.г. выставлять счета на оплату жилищно-коммунальных услуг жителям указанного многоквартирного дома. Техническая документация и иные документы вновь избранной управляющей компании ООО «Стройсервис», связанные с управлением данным домом не передавались. Кроме того, ООО «Центральный» обусловливало передачу технической документации на дом требованием выплаты 800 тыс. руб., израсходованных на ремонт крыши. После данного требования  жильцы дома обратились в Прокуратуру и Администрацию г. Канаш. 

Таким образом, ООО «Центральный» осуществляло действия по препятствованию осуществлению деятельности другой управляющей компании ООО «Стройсервис», избранной общим собранием собственников многоквартирного дома. В связи с возбуждением дела о нарушении антимонопольного законодательства, ООО «Центральный» часть технической документации передало вновь избранной управляющей компании и с мая т.г. ООО «Стройсервис» приступило к управлению домом.
 ООО «Центральный» подтвердило факт передачи технической документации на дом, указав на то, что  Общество не препятствует управлению многоквартирным домом другой организации.

Комиссия Чувашского УФАС России, исследовав представленные в материалы дела документы,  установила следующее.
Согласно протоколу № 1 Общего собрания собственников многоквартирного дома, расположенного по адресу: пр. Ленина дом 27 от 08.11.2011г. четвертым пунктом повестки собрания предусматривалось рассмотрение вопроса «О качестве услуг, предоставляемых ООО «Центральный». Из содержания протокола по заслушиванию собственника Горлачук И.Ю. следует, что ООО «Центральный» оказывает услуги по дому ненадлежащим образом и этим собранием собственников единогласно решено провести общее собрание собственников многоквартирного дома в форме заочного голосования по вопросу расторжения в одностороннем порядке договора на обслуживание с УК ООО «Центральный». 

Протоколом № 2 общего собрания собственников многоквартирного дома, расположенного по адресу: пр. Ленина дом 27 от 20.11.2011г. единогласно принято решение расторгнуть договор на обслуживание и коммунальные услуги с УК ООО «Центральный».
Протоколом № 3  общего собрания собственников многоквартирного дома № 27 по пр. Ленина  от 21.11.2011г. единогласно принято решение заключить договор на обслуживание и коммунальные услуги с УК ООО «Стройсервис».
О принятом решении общего собрания, руководители ООО «Центральный» и ООО «Стройсервис» извещены, уведомлениями уполномоченных собственников по дому.

 Таким образом, приведенные доводы ООО «Центральный» о несоответствии принятых решений  общего собрания собственников дома жилищному законодательству материалами дела не подтверждаются. 
   Органом управления многоквартирным домом является общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме.

    К компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме относится, в том числе, выбор способа управления многоквартирным домом и управляющей организации (статья 44 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее - ЖК РФ).

   Согласно части 9 статьи 161 ЖК РФ многоквартирный дом может управляться только одной управляющей организацией.

     По смыслу названной правовой нормы создание либо избрание новой управляющей организации, а, соответственно, и наделение ее всеми правами означает прекращение всех прав у управляющей организации либо иного управляющего, осуществлявшего функции управления ранее.

    Пункт 2 статьи 162 ЖК РФ определяет содержание обязанностей управляющей компании как услуги и работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества дома, оказание коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в доме, осуществление иной деятельности, направленной на достижение целей управления домом.

    Следовательно, обязанности управляющей компании состоят из оказания комплекса услуг гражданам - домовладельцам.

   Согласно пункту 1 статьи 779 Гражданского кодекса Российской Федерации  (далее - ГК РФ) по договору возмездного оказания услуг исполнитель обязуется по заданию заказчика оказать услуги (совершить определенные действия или осуществить определенную деятельность), а заказчик обязуется эти услуги оплатить.

    Таким образом, основное содержание названного договора сводится к двусторонним встречным обязанностям его сторон.

     Пункт 8 статьи 162 ЖК РФ указывает на возможность изменения или расторжения договора управления многоквартирным домом в порядке, установленном гражданским законодательством.

    Гражданское законодательство допускает одностороннее изменение и расторжение договора, если это предусмотрено Гражданским кодексом, иными законами или договором (статья 450 ГК РФ).

    Пункт 8.2 статьи 162 ЖК РФ позволяет собственникам помещений в многоквартирном доме в одностороннем порядке отказаться от исполнения договора управления многоквартирным домом как в случае, если управляющая организация не выполняет условий такого договора, так и в случае принятия ими решения о выборе иной управляющей организации или изменении способа управления данным домом.

   Таким образом, анализ совокупности норм законодательства с учетом характера и субъектного состава участников правоотношений не свидетельствует о том, что, выбрав единожды способ управления домом и конкретную управляющую организацию, домовладельцы лишаются возможности изменить этот способ управления домом и управляющую организацию иначе как по суду и только в случае подтверждения нарушений со стороны управляющей организации.

  Пунктом 2 статьи 453 ГК РФ определено, что при одностороннем расторжении домовладельцами договора управления домом с управляющей организацией обязательства сторон прекращаются. 
           Так, согласно пункту 1 статьи 161 ЖК РФ управление многоквартирным домом должно обеспечивать благоприятные и безопасные условия проживания граждан, надлежащее содержание общего имущества в многоквартирном доме, решение вопросов пользования указанным имуществом, а также предоставление коммунальных услуг гражданам, проживающим в таком доме.

    Кроме того, при управлении многоквартирным домом управляющее им лицо распоряжается общим имуществом домовладельцев, получает доступ к такому имуществу, персональным данным, иным сведениям из личной жизни домовладельцев, что предполагает отношения фидуциарного характера, требующие доверия к управляющему лицу со стороны домовладельцев.

   Согласно пункту 1 статьи 452 ГК РФ соглашение об изменении или о расторжении договора совершается в той же форме, что и договор, если из закона, иных правовых актов, договора или обычаев делового оборота не вытекает иное.

   Следовательно, воля собственников помещений в многоквартирном доме на односторонний отказ от исполнения договора управления многоквартирным домом должна быть выражена путем письменного уведомления УК ООО «Центральный».

   В рассматриваемом случае, документами подтверждается, что после принятия общим собранием решения от 21.11.2011г., уполномоченные собственники направили в УК ООО «Центральный» уведомление об отказе от исполнения договора управления и ставили его в известность о выборе иной управляющей организации.

   В силу пункта 10 статья 162 ЖК РФ управляющая компания за тридцать дней до прекращения договора управления многоквартирным домом обязана передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением таким домом документы вновь выбранной управляющей организации, товариществу собственников жилья либо жилищному кооперативу или иному специализированному потребительскому кооперативу либо в случае непосредственного управления таким домом собственниками помещений в таком доме одному из данных собственников, указанному в решении общего собрания данных собственников о выборе способа управления таким домом, или, если такой собственник не указан, любому собственнику помещения в таком доме.

  Перечень технической и иной документации установлен положениями Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных Постановлением Правительства Российской Федерации N 491 от 13.08.2006 (далее - Правила N 491), и Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденными Постановлением Госкомитета РФ по строительству и жилищно-коммунальному комплексу N 170 от 27.09.2002.

Нормативное регулирование технической эксплуатации жилищного фонда предусматривает, что ответственные лица обязаны в установленном законодательством порядке принимать, хранить и передавать техническую документацию (п. 27 Правил N 491).

  Таким образом, действующим законодательством предусмотрена обязанность предыдущей обслуживающей организации передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные, связанные с управлением таким домом документы, вновь выбранной управляющей организации, если управление домом в дальнейшем будет осуществляться именно ею.

    Однако, в нарушение вышеуказанных законоположений, УК ООО «Центральный» длительное время не  прекращало осуществление полномочия по управлению жилым домом, не передавало техническую документацию на дом управляющей компании ООО «Стройсервис», препятствуя последней приступить к управлению домом, что свидетельствует  о не исполнении воли собственников многоквартирного дома.
                             В рассмотрении дела объявлялся перерыв с 25.05.2012г. до 14.30 час. 01.06.2012г. 
      К моменту принятия решения по делу техническая документация ООО «Центральный»  передана ООО «Стройсервис» не в полном объеме.  
Частью 1 статьи 3 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» (далее – Закон о конкуренции) определено, что настоящий Федеральный закон распространяется на отношения, которые связаны с защитой конкуренции, в том числе с предупреждением и пресечением монополистической деятельности и недобросовестной конкуренции, и в которых участвуют российские юридические лица и иностранные юридические лица, организации, федеральные органы исполнительной власти, органы государственной власти субъектов Российской Федерации, органы местного самоуправления, иные осуществляющие функции указанных органов органы или организации, а также государственные внебюджетные фонды, Центральный банк Российской Федерации, физические лица, в том числе индивидуальные предприниматели.

  Согласно пункту 7 статьи 4 Закона о конкуренции под конкуренцией признается соперничество хозяйствующих субъектов, при котором самостоятельными действиями каждого из них исключается или ограничивается возможность каждого из них в одностороннем порядке воздействовать на общие условия обращения товаров на соответствующем товарном рынке.

Пунктом 9 статьи 4 Закона о конкуренции под недобросовестной конкуренцией понимаются любые действия хозяйствующих субъектов (группы лиц), которые направлены на получение преимуществ при осуществлении предпринимательской деятельности, противоречат законодательству Российской Федерации, обычаям делового оборота, требованиям добропорядочности, разумности и справедливости и причинили или могут причинить убытки другим хозяйствующим субъектам - конкурентам либо нанесли или могут нанести вред их деловой репутации.

Актом недобросовестной конкуренции являются действия непосредственно способные оказать влияние на конкуренцию, предоставляющие конкуренту преимущество в осуществляемой им деятельности. 

 Установленные при рассмотрении дела обстоятельства, свидетельствуют о том, что действия ООО «Центральный» непосредственно направлены на получение преимуществ при осуществлении предпринимательской деятельности перед другим хозяйствующим субъектом - ООО «Стройсервис».

С учетом вышеизложенного, Комиссия  Чувашского УФАС России приходит к выводу о нарушении ООО «Центральной» требований жилищного законодательства и совершении действий по недобросовестной конкуренции, выражающихся в препятствовании осуществлению деятельности другой управляющей компании ООО «Стройсервис», избранной общим собранием собственниками многоквартирного дома для управления домом. 
Статьями 8,34 Конституции Российской Федерации, статьей 14 Закона о конкуренции недобросовестная конкуренция запрещается.
Исходя из изложенного, Комиссия Чувашского УФАС России, руководствуясь статьей 23, частью 1 статьи 30, частями 1-4 статьи 41, частью 1 статьи 49, 50 ФЗ «О защите конкуренции»;
РЕШИЛА:

1. Признать действия ООО «Центральный» недобросовестной конкуренцией, запрещенной частью 1 статьи 14 Закона о конкуренции, в связи с препятствованием осуществлению деятельности управляющей компании ООО «Стройсервис», избранной общим собранием собственников многоквартирного дома № 27 по пр. Ленина г. Канаш для управления этим домом.

 2. Выдать ООО «Центральный» предписание о прекращении недобросовестной конкуренции. 

Председатель Комиссии                                                                        Н.Ю. Винокурова

Члены Комиссии:                                                                                         Л.А.Железина

                                                                                                                        А.Р. Гадилова

          Решение и (или) предписание могут быть обжалованы в Арбитражный суд  Чувашской Республики в соответствии со статьей 198 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации в течение трех месяцев со дня принятия решения или выдачи предписания.

