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25.11.2014 № 04/05-9325
РЕШЕНИЕ

Дело № 17/04-АМЗ-2014                                                                              г. Чебоксары

Резолютивная часть решения оглашена 25 ноября 2014 г.

Решение изготовлено в полном объеме 25 ноября 2014 г.
Комиссия Чувашского УФАС России по рассмотрению дела №  17/04-АМЗ-2014 о нарушении антимонопольного законодательства (далее - Комиссия) в составе:

	
	
	

	«…»
	
	

	
	
	


при участии на заседании:

- представителя заявителя  ООО «УК «Надежный» «…» по доверенности от 14.07.2014,

- представителя ответчика ООО «Пик-1»  «…»  по доверенности от 04.04.2014 №12,

рассмотрев материалы дела № 17/04-АМЗ-2014, возбужденного в отношении ООО «Пик-1» по признакам нарушения части 1 статьи 14 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции»,

УСТАНОВИЛА:
В Чувашское УФАС России поступило обращение ООО «УК «Надежный» о следующем. Решением общего собрания собственников жилых помещений в форме заочного голосования в доме № 33 по улице Тракторостроителей г. Чебоксары (Протокол № 2 от 20.12.2013г.) и в доме № 26 по улице Пролетарская г. Чебоксары (Протокол № 2 от 31.12.2013г.) была избрана управляющая компания ООО «УК «Надежный» и было принято решение заключить договор на управление домом. Управляющая компания ООО «Пик-1» должным образом была уведомлена о результатах собрания. Также были направлены письма с просьбой передать техническую документацию за 30 дней до расторжения договора, а именно до 31.01.2014 и расторгнуть договор управления МКД № 33 по улице Тракторостроителей (письмо исх. № 302 от 27.12.2013г.) и № 26 по улице Пролетарская (письмо от 31.12.2013 №308)

Отказывая в передаче технической документации на многоквартирный дом, ООО «Пик-1» препятствует осуществлению обязанности на управление, надлежащее содержание и ремонт общего имущества, затрудняет исполнение управляющей компанией ООО «УК «Надежный» своих обязанностей по договору на управление общим имуществом многоквартирного дома.
Отсутствие технической документации и противоправное удержание, по мнению заявителя, влечет для собственников, в том числе и для ООО «УК «Надежный», нарушение законных прав и интересов.
На основании вышеизложенного и в связи с наличием признаков нарушения антимонопольного законодательства приказом Чувашского УФАС России от 29.04.2014 № 129 возбуждено дело № 17/04-АМЗ-2014 в отношении ООО «ПИК-1» по признакам нарушения части 1 статьи 14 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» (далее – Закон о защите конкуренции).

Представитель ООО «ПИК-1» нарушение антимонопольного законодательства не признал. Сообщил, что собрание собственников по выбору ООО «УК «Надежный» в качестве УК по МКД №33 по пр. Тракторостроителей и МКД №26 по ул. Пролетарская проведено с нарушениями ЖК РФ, т.е. при проведении собраний не утверждены существенные условия договора управления: тарифы на «содержание жилья» и «текущий ремонт». Кроме того,  по мнению ООО «ПИК-1», собственники и ООО «УК «Надежный» не реализовали своего права -  не заключили договоры управления между собой.
Рассмотрев и проанализировав имеющиеся в материалах дела документы, заслушав пояснения представителей сторон по делу, Комиссия Чувашского УФАС России установила следующие обстоятельства по делу.

1. Положение о Федеральной антимонопольной службе утверждено постановлением Правительства Российской Федерации от 30.06.2004 № 331 (далее- Положение о ФАС).

Согласно пунктам 1 и 2 Положения о ФАС,  Федеральная антимонопольная служба является уполномоченным федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по принятию нормативных правовых актов и контролю за соблюдением антимонопольного законодательства, законодательства в сфере деятельности субъектов естественных монополий (в части установленных законодательством полномочий антимонопольного органа), рекламы, а также по контролю в сфере размещения заказов на поставки товаров, выполнение работ, оказание услуг для федеральных государственных нужд (за исключением полномочий по контролю в сфере размещения заказов на поставки товаров, выполнение работ, оказание услуг по государственному оборонному заказу, а также в сфере размещения заказов на поставки товаров, выполнение работ, оказание услуг для федеральных государственных нужд, не относящихся к государственному оборонному заказу, сведения о которых составляют государственную тайну).

В соответствии с пунктом 4 Положения о ФАС, Федеральная антимонопольная служба осуществляет свою деятельность непосредственно и через свои территориальные органы во взаимодействии с другими федеральными органами исполнительной власти, органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления, общественными объединениями и иными организациями.

Федеральный закон от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» определяет организационные и правовые основы защиты конкуренции, в том числе предупреждения и пресечения:

- монополистической деятельности и недобросовестной конкуренции;

- недопущения, ограничения, устранения конкуренции федеральными органами исполнительной власти, органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления, иными осуществляющими функции указанных органов органами или организациями, а также государственными  внебюджетными фондами, центральным банком Российской Федерации.

В соответствии со статьями 1 и 3 Закона о защите конкуренции целями данного Закона являются обеспечение единства экономического пространства, свободного перемещения товаров, свободы экономической деятельности в Российской Федерации, защита конкуренции и создание условий для эффективного функционирования товарных рынков, а сферой применения- отношения, которые связаны с защитой конкуренции, в том числе с предупреждением и пресечением монополистической деятельности и недобросовестной конкуренции.

Согласно статье 22 Закона о защите конкуренции антимонопольный орган выполняет следующие функции:

- выявляет нарушения антимонопольного законодательства и привлекает к ответственности за такие  нарушения;

- предупреждает монополистическую деятельность недобросовестную конкуренцию другие нарушения антимонопольного законодательства федеральными органами исполнительной власти, органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления, иными осуществляющими функции указанных органов органами или организациями, а также государственными  внебюджетными фондами, хозяйствующими субъектами, физическими лицами.

Статья 23 Закона о защите конкуренции закрепляет, что антимонопольный орган осуществляет следующие полномочия:

- возбуждает и рассматривает дела о нарушениях антимонопольного законодательства;

- выдает в случаях, в Законе о защите конкуренции, хозяйствующим субъектам обязательные для исполнения предписания.

Таким образом, Закон о защите конкуренции наделяет антимонопольный орган контрольными функциями, в том числе предупреждает недобросовестную конкуренцию с целью соблюдения антимонопольного законодательства.

Согласно части 1 статьи 2 Закона о защите конкуренции антимонопольное законодательство основывается на Конституции Российской Федерации и Гражданском кодексе Российской Федерации, и состоит из настоящего Федерального закона, иных федеральных законов, регулирующих отношения, указанные в статье 3 настоящего Федерального закона.

Согласно части 2 статьи 34 Конституции РФ не допускается экономическая деятельность, направленная на монополизацию и недобросовестную конкуренцию.

Согласно части 2 статьи 1 Закона о защите конкуренции целью закона о конкуренции является обеспечение единства экономического пространства, свободного перемещения товаров, свободы экономической деятельности в Российской Федерации, защита конкуренции и создание условий для эффективного функционирования товарных рынков.
В соответствии с пунктом 9 статьи 4 Закона о защите конкуренции недобросовестная конкуренция - 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.

Из правового смысла понятия недобросовестной конкуренции следует, что наличие или угроза наступления соответствующих последствий по причинению убытков предполагается и непосредственных доказательств причинения ущерба не требуется.

Частью 1 статьи 14 Закона о защите конкуренции не допускается недобросовестная конкуренция.

Согласно п. 16.1 Постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда РФ от 17.02.2011  № 11 "О некоторых вопросах применения Особенной части Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях", при анализе вопроса о том, является ли конкретное совершенное третьим лицом действие актом недобросовестной конкуренции, подлежат учету не только положения ФЗ «О защите конкуренции», но и положения статьи 10-bis Парижской конвенции по охране промышленной собственности, в силу которых, актом недобросовестной конкуренции считается всякий акт конкуренции, противоречащий честным обычаям в промышленных и торговых делах.

Из приведенных норм следует, что для квалификации совершенного деяния в качестве указанного правонарушения и подтверждения его состава в действиях конкретного лица необходимо, чтобы лицо, совершившее данное деяние, обладало признаком хозяйствующего субъекта; его действия противоречили законодательству Российской Федерации, обычаям делового оборота, требованиям добропорядочности, разумности и справедливости, заключались во введении в заблуждение в отношении места производства, в отношении его производителей, введение в оборот товара, если при этом незаконно использовались результаты интеллектуальной деятельности и приравненные к ним средства индивидуализации юридического лица, средства индивидуализации продукции, работ, услуг, которые были направлены на получение преимуществ при осуществлении предпринимательской деятельности; совершенные действия могли причинить убытки либо нанести ущерб деловой репутации другому хозяйствующему субъекту-конкуренту.

Таким образом, можно выделить признаки, одновременное наличие которых позволит считать действия хозяйствующего субъекта недобросовестной конкуренцией:

 1) юридическое лицо и другие хозяйствующие субъекты являются конкурентами, т.е. активно присутствуют в одном сегменте товарного рынка.

2) действия юридического лица причинили или могли причинить убытки конкурентам либо нанесли или могли нанести вред их деловой репутации.

3) своими действиями юридическое лицо в обязательном порядке нарушило соответствующие нормы российского законодательства, сложившиеся обычаи делового оборота, требования добропорядочности, разумности и справедливости.

4) конечным итогом действий юридического лица должно являться получение преимущества, занятие более выгодного, доминирующего положения на соответствующем товарном рынке по отношению к конкурентам.

Таким образом, если в действиях хозяйствующего субъекта по отношению к другому хозяйствующему субъекту (хозяйствующим субъектам) прослеживаются все названные четыре признака, есть основания считать такие действия недобросовестной конкуренцией. Отсутствие хотя бы одного из вышеприведенных признаков не позволит характеризовать действия юридических лиц как недобросовестную конкуренцию, что ограничит сферу действия Закона о защите конкуренции.

Согласно пункту 5 статьи 4 Закона о защите конкуренции хозяйствующий субъект - коммерческая организация, некоммерческая организация, осуществляющая деятельность, приносящую ей доход, индивидуальный предприниматель, иное физическое лицо, не зарегистрированное в качестве индивидуального предпринимателя, но осуществляющее профессиональную деятельность, приносящую доход, в соответствии с федеральными законами на основании государственной регистрации и (или) лицензии, а также в силу членства в саморегулируемой организации.

2. ООО «УК «Надежный» зарегистрировано в качестве юридического лица за ОГРН  1132130004258,  осуществляет управление эксплуатацией жилого фонда, соответственно является хозяйствующим субъектом.

ООО «ПИК-1»» зарегистрировано в качестве юридического лица за ОГРН  1072130020710, и также, осуществляет управление эксплуатацией жилого фонда,  следовательно, является хозяйствующим субъектом. 

Таким образом, оба хозяйствующих субъекта (ООО «УК «Надежный» и ООО «ПИК-1») осуществляют управление эксплуатацией жилого фонда, т.е.  осуществляют деятельность на одном и том же товарном рынке - рынке управления эксплуатацией жилого фонда.
3. 01 октября 2013 года между ОАО «ТГК-5» и ООО «УК «Надежный» заключен договор теплоснабжения и поставки горячей воды № ДТС/5200-1-101/2013-0021 (снабжение тепловой энергией и горячей водой для целей оказания коммунальных услуг).

Согласно протоколу № 2 общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме № 33 по пр. Тракторостроителей г. Чебоксары от 20.12.2013 и протоколу № 2 общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме № 26 по ул. Пролетарская г. Чебоксары от 31.12.2013 приняты решения о выборе ООО «УК «Надежный» в качестве управляющей организации указанных домов, заключении с управляющей компанией договора управления с 01.02.2014, утверждении проекта договора управления. 
Согласно протоколам в собраниях № 33 по пр. Тракторостроителей  г. Чебоксары и № 26 по ул. Пролетарской г. Чебоксары  приняли участие собственники, обладающие соответственно 55,6 % и 51,8 %.

Правомочность собраний подтверждена по результатам проверки Государственной жилищной инспекции Чувашской Республики (акт от 27.02.2014 № 32/04).

Письмом от 27.12.2013 № 302 ООО «УК «Надежный» обратилось в адрес ООО «ПИК-1», в котором ООО «УК «Надежный» просит ООО «ПИК-1» расторгнуть договор управления многоквартирным домом по адресу: г. Чебоксары, ул. Тракторостроителей д. 33 с 31 января 2014 года, а также направить  письменные уведомления о расторжении договорных отношений с ресурсоснабжающими и обслуживающими организациями. Кроме того, ООО «УК «Надежный» в названом письме также указывает о том, что согласно пункту 10 статьи 162 Жилищного кодекса Российской Федерации за тридцать дней до прекращения договора управления многоквартирным домом, а именно до 31 января 2014 года, ООО «ПИК-1» обязано передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением таким домом документы вновь выбранной управляющей организации ООО «УК «Надежный».

Письмом от 31.12.2013 № 308 ООО «УК «Надежный» обратилось в адрес ООО «ПИК-1», в котором ООО «УК «Надежный» просит ООО «ПИК-1» расторгнуть договор управления многоквартирным домом по адресу: г. Чебоксары, ул. Пролетарская д. 26 с 31 января 2014 года, а также направить  письменные уведомления о расторжении договорных отношений с ресурсоснабжающими и обслуживающими организациями. Кроме того, ООО «УК «Надежный» в названом письме также указывает о том, что согласно пункту 10 статьи 162 Жилищного кодекса Российской Федерации за тридцать дней до прекращения договора управления многоквартирным домом, а именно до 31 января 2014 года, ООО «ПИК-1» обязано передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением таким домом документы вновь выбранной управляющей организации ООО «УК «Надежный».

Письмом от 30.01.2014 № 0011 ООО «УК «Надежный» обратилось в адрес ООО «ПИК-1», в котором сообщается о том, что в связи с переходом ООО «УК «Надежный» на управление многоквартирные жилые дома по адресу: г. Чебоксары, ул. Пролетарская д. 26, г. Чебоксары, ул. Тракторостроителей д. 33 просит в 13-30 31 января 2014 года организовать доступ к узлам учета для представителей ресурсоснабжающих организаций и представителей ООО «УК «Надежный» для снятия показания общедомовых приборов учета (получено ООО «ПИК-1» 30.01.2014 (зарегистрировано за № 149).

В письме от 04.03.2014 № 015 ООО «УК «Надежный» в адрес ООО «ПИК-1» содержится следующее. В связи с переходом ООО «УК «Надежный» на управление многоквартирные жилые дома по адресу: г. Чебоксары, ул. Пролетарская д. 26; г. Чебоксары, ул. Тракторостроителей д. 33 требуем передать всю документацию на указанные дома и предоставить ключи от технических помещений (получено ООО «ПИК-1» 04.03.2014 (зарегистрировано за № 368).

Фактическое предоставление услуг по управлению многоквартирными жилыми домами осуществляется ООО «УК «Надежный», что подтверждается дополнительным  соглашением № 1 от 18.03.2014 к договору № 3389 от 01.10.2013 с ОАО «Водоканал», дополнительным соглашением от 01.02.2014 к договору энергоснабжения № 01-01/1107-104326 от 01.10.2013 с ОАО «Чувашская энергосбытовая компания».
Также, заключены следующие договора:

- договор управления многоквартирным домом от 01.03.2014 между ООО «УК «Надежный» и «…» (адрес: г. Чебоксары, ул. Пролетарская д. 26);

- договор управления многоквартирным домом от 01.03.2014 между ООО «УК «Надежный» и «…» (адрес: г. Чебоксары, ул. Тракторостроителей д. 33).

ОАО «ТГК-5» письмом от 14.04.2014 № 17.0-06/1059 в адрес ООО «УК «Надежный» сообщило о том, что  на основании протокола № 2 общего собрания собственников помещений многоквартирного дома № 26 по ул. Пролетарская г. Чебоксары от 31.12.2013 и протокола № 2 общего собрания собственников помещений многоквартирного дома № 33 по ул. Тракторостроителей г. Чебоксары от 20.12.2013, в связи с принятыми решениями о выборе в качестве управляющей компании ООО «УК «Надежный», в адрес ООО «ПИК-1» направлено дополнительное соглашение № 1 от 28.02.2014 к договору теплоснабжения и поставки горячей воды (снабжение тепловой энергией и горячей водой для целей оказания коммунальных услуг) № ДТС/5200-1-101/2014-0113 от 01.01.2014 об исключении из списка объектов теплоснабжения вышеуказанных многоквартирных домов.
4. Письмом от 24.04.2014 №32/01-2829 Государственная жилищная инспекция ЧР сообщила, что Государственной жилищной инспекцией по обращению ОАО «Водоканал» и ОАО «ТГК-5» по соблюдению обязательных требований жилищного законодательства к порядку принятия собственниками помещений в многоквартирных домах № 26 по ул. Пролетарская в г. Чебоксары, № 33 по ул. Тракторостроителей  в г. Чебоксары решения о выборе управляющей организации 23 апреля 2014 года проведена внеплановая документарная проверка в отношении ООО «ПИК-1».

В результате проведении внеплановой документарной проверки было установлено нарушение порядка принятия собственниками помещений в многоквартирных домах № 26 по ул. Пролетарская и № 33 по пр. Тракторостроителей в г. Чебоксары решения о выборе управляющей организации ООО «Пик-1».
5. В соответствии со статьей 247 Гражданского кодекса Российской Федерации владение и пользование имуществом, находящимся в долевой собственности, осуществляется по соглашению всех ее участников.
В силу пункта 4 части 1 статьи 36 Жилищного кодекса Российской Федерации собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежит на праве общей долевой собственности, в том числе земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства, иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты и расположенные на указанном земельном участке помещения.

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).
Избрание способа управления многоквартирным домом является исключительным правом и обязанностью собственников (статьи 209, 291 Гражданского кодекса Российской Федерации, пункт 2 статьи 161 Жилищного кодекса Российской Федерации).

В соответствии со статьей 161 Жилищного кодекса Российской Федерации собственники помещений в многоквартирном доме обязаны выбрать один из трех названных в ней способов управления жилым домом: непосредственное управление, управление товариществом собственников жилья или специализированным потребительским кооперативом, управление управляющей организацией.

Способ управления многоквартирным домом  выбирается на общем  собрании собственников помещений в многоквартирном доме и может быть выбран  и изменен в любое время на основании  решения. Решение  общего собрания  о выборе способа управления является обязательным  для всех собственников помещений в многоквартирном доме (часть 3 статьи 161 ЖК РФ).

Согласно статье 45 Жилищного кодекса Российской Федерации общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме правомочно (имеет кворум), если в нем приняли участие собственники помещений в данном доме или их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов. При отсутствии кворума для проведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должно быть проведено повторное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме.

На основании части 2 статьи 45 Жилищного кодекса Российской Федерации проводимые помимо годового общего собрания общие собрания собственников помещений в многоквартирном доме являются внеочередными. Внеочередное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме может быть созвано по инициативе любого из данных собственников.
В силу части 4 статьи 45 Жилищного кодекса Российской Федерации собственник, по инициативе которого созывается общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме, обязан  сообщить собственникам помещений в данном доме о проведении такого собрания не позднее чем за десять дней до даты его проведения. В указанный срок сообщение о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должно быть направлено каждому собственнику помещения в данном доме заказным письмом, если решением общего собрания собственников  помещений в данном доме не предусмотрен иной способ направления этого сообщения в письменной форме, или вручено каждому собственнику помещения в данном доме под роспись либо размещено в помещении данного дома, определенном таким решением и доступном для всех собственников помещений в данном доме.
В соответствии с частью 1 статьи 46 Жилищного кодекса Российской Федерации решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме по вопросам, поставленным на голосование, принимаются большинством голосов от общего числа голосов принимающих участие в данном собрании собственников помещений в многоквартирном доме, за исключением предусмотренных пунктами 1-3.1 части 2 статьи 44 настоящего Кодекса решений, которые принимаются большинством  не менее двух третей голосов от общего числа голосов  собственников помещений в многоквартирном доме.

В силу статьи 48 Жилищного кодекса Российской Федерации правом голосования на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме по вопросам, поставленным на голосование обладают собственники помещений в данном доме. Голосование на общем  собрании собственников помещений в многоквартирном доме осуществляется собственником помещения в данном доме как лично, так и через своего представителя.
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.

В постановлении Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 15.07.2010 № 1027/10 указано, что договор управления  многоквартирным домом по своей природе является особым видом договора, в отношении которого действует специальный режим правового регулирования. Такой договор может быть прекращен в одностороннем порядке по инициативе собственников помещений по основаниям, установленным законом, а именно частями 8.1 и 8.2 статьи 162 ЖК РФ, а также в случаях, определенных соглашением сторон.
По смыслу приведенных норм избрание новой управляющей организации, и,  соответственно, и наделение ее всеми правами влечет прекращение всех прав у управляющей организации, осуществлявшей функции управления ранее.
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  ООО «ПИК-1».

В рассматриваемом случае, документами подтверждается, что после принятия общим собранием решения, уполномоченный собственник уведомлял и требовал от ООО «ПИК-1» прекратить управление домом (письмо от 27.12.2013 № 302 в адрес ООО «Пик-1», письмо от 31.12.2013 № 308 в адрес ООО «Пик-1»).

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.
Таким образом, после принятия общими собраниями собственников  помещений в многоквартирных жилых домах решения о выборе иной управляющей организации ООО «ПИК-1» ввиду прекращения своих полномочий по управлению данными домами несет обязанность по передаче вновь избранной организации технической и иной документации, связанной с их управлением.
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.
6. Арбитражный суд Чувашской Республики решением от 29.10.2014 по делу № А79-2095/2014  по иску ООО «УК «Надежный» к ООО «ПИК-1» об обязании передать документацию, решил иск удовлетворить. Обязал ООО «ПИК-1» передать ООО «УК «Надежный» следующую техническую и иную документацию в отношении многоквартирных домов, расположенных по адресам: г. Чебоксары, ул. Пролетарская д. 26 и г. Чебоксары, пр. Тракторостроителей д. 33:
- акты осмотра, проверки состояния (испытания) инженерных коммуникаций, приборов учета, механического, электрического, санитарно- технического оборудования, конструктивных частей многоквартирного дома (крыши, ограждающих несущих и ненесущих конструкций многоквартирного дома, объектов, расположенных на земельном участке, и других частей общего имущества) на соответствие их эксплуатационных качеств установленным требованиям за 2012-2014 годы;

- технические паспорта на дома;

- схемы внутридомовых сетей холодного и горячего водоснабжения, канализации, центрального отопления, тепло-, газо-, электрооборудования;

- проектную документацию на установки общедомовых счетчиков учета холодной воды;

- паспорта на тепловые узлы;

- паспорта на счетчики холодной воды (общедомовые): по ул. Пролетарской, д. 26- марки ВСХд-40, заводской № 1154478, по пр. Тракторостроителей, д. 33- марки ВСХд-40, заводской № 12513797;

- акты ввода в эксплуатацию узлов учета тепла;

- исполнительные чертежи контуров заземления;

- паспорта на приборы учета  отопления (общедомовые)- по ул. Пролетарской, д. 26- марки СТУ-1-2, заводской № 2358; по пр. Тракторостроителей, д. 33- марки СТУ-1, заводской № 1594;

- паспорта на приборы учета электроэнергии (общедомовые)- по ул. Пролетарской, д. 26- марки KNUM-2013, заводской № 7200221007; марки KNUM-1023, заводской № 7200203320; по пр. Тракторостроителей, д. 33- марки KNUM-2023, заводской № 7200219669, KNUM- 1023, заводской № 7200219060; марки KNUM-2023, заводской № 7200219647; марки KNUM-1023, заводской № 7200219096;
- протоколы измерения сопротивления электросетей;

- протоколы измерения вентиляции;

- паспорта лифтовых хозяйств;

- чертежи и схемы инженерных коммуникаций;

- схемы электрических оборудований;

- схемы санитарно-технических оборудований;

- отчеты о производственных замерах сопротивления, изоляции и фазы «Нуль2 за 2012-2014 годы;

- акты осмотров (акты весеннего и осеннего осмотров 2012-2014 годов);

- акты освидетельствования скрытых работ за 2012-2014 годы;

- журналы (книги) учета заявлений, жалоб и предложений по вопросам качества содержания общего имущества в домах и предоставления коммунальных услуг за 2012-2014 годы;

- заявления, жалобы и предложения по вопросам качества содержания общего имущества в домах и предоставления коммунальных услуг за 2012-2014 годы;

- акты устранения замечаний и нарушений от надзорных организаций за 2012-2014 годы;

- документы (акты) о приемке результатов и стоимости работ (сметы, описи работ на текущий ремонт- унифицированные формы КС-2 и КС-3) за 2012, 2013 и 2014 годы;
- карточки регистрации формы № 9;

- поквартирные карточки формы № 10.

Взыскать с ООО «ПИК-1» в пользу ООО»УК «Надежный» 4000 руб. государственной пошлины в федеральный бюджет.

В мотивировочной части суд указывает следующее. Согласно протоколу № 2 общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме № 33 по пр. Тракторостроителей г. Чебоксары от 20.12.2013 и протоколу № 2 общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме № 26 по ул. Пролетарская г. Чебоксары от 31.12.2013 приняты решения о выборе ООО «УК «Надежный» в качестве управляющей организации указанных домов, заключении с управляющей компанией договора управления с 01.02.2014, утверждении проекта договора управления. 

Согласно протоколам в собраниях № 33 по пр. Тракторостроителей  г. Чебоксары и № 26 по ул. Пролетарской г. Чебоксары  приняли участие собственники, обладающие соответственно 55,6 % и 51,8 %.

Правомочность собраний подтверждена по результатам проверки Государственной жилищной инспекции Чувашской Республики (акт от 27.02.2014 № 32/04).

ООО «ПИК-1» о  состоявшихся собраниях и принятых решениях уведомлен письмами от 31.12.2013 и 27.12.2013. 

ООО «Пик-1» представляет протоколы от 13.03.2014 внеочередных  общих собраний собственников помещений многоквартирных домов № 33 по пр. Тракторостроителей и № 26 по ул. Пролетарской  г. Чебоксары, из которых следует, что ООО «ПИК-1» вновь избрано собственниками помещений в качестве управляющей организации.

Представленные протоколы общего собрания собственников помещений от 13.03.2014 суд оценивает критически. В соответствии с протоколом  инициатором собрания собственников дома № 26 по ул. Пролетарской  г. Чебоксары указана «…», 1939 г.р., секретарем- «...» Однако указанные лица, будучи заслушанными в качестве свидетелей в судебных заседаниях 08.08.2014 и 04.09.2014, свою причастность к организации собрания не подтвердили.
В материалы дела представлено уведомление о проведении собрания собственников дома № 33 по пр. Тракторостроителей г. Чебоксары. Назначенного на 12.05.2014, то есть позднее даты протоколов на которых ранее ставился вопрос о  выборе ООО «ПИК-1»  в качестве управляющей организации, в повестку дня которого вновь включен вопрос о выборе ООО «ПИК-1» управляющей организацией. Указанное обстоятельство подразумевает отсутствие у ООО «ПИК-1» полномочий управляющей организации на дату повторного собрания- 12.05.2014.

Представленными доказательствами с достоверностью не подтверждена дата уведомления собственников помещений о проведении собраний 13.03.2014, не указан период голосования. 

ООО «ПИК-1» фактически к управлению домами после 13.03.2014 не приступил.

Фактическое предоставление услуг по управлению многоквартирными жилыми домами осуществляется ООО «УК «Надежный», что подтверждается дополнительным  соглашением № 1 от 18.03.2014 к договору № 3389 от 01.10.2013 с ОАО «Водоканал», дополнительным соглашением от 01.02.2014 к договору энергоснабжения № 01-01/1107-104326 от 01.10.2013 с ОАО «Чувашская энергосбытовая компания», договором на проведение дезинфекционных работ № 494 от 30.07.2014, договором на аварийно- диспетчерское обслуживание от 26.09.2013, дополнительным соглашением № 1 от 28.02.2014 к договору теплоснабжения и поставки горячей воды № ДТС/5200-1-101/2013-0021, дополнительным соглашением от 01.03.2014 к  договору № 4403 от 26.04.2013 на оказание услуг по вывозу и захоронению твердых бытовых отходов, договором № 7284 от 01.03.2014 на  проведение технического обслуживания (текущего ремонта) лифтов и систем лифтовой диспетчерской сигнализации и связи, дополнительным соглашением № 1 от 18.03.2014 к договору № 3389 от 01.10.2013 на отпуск питьевой воды и прием сточных вод, договором № ОС-01197-14 от 26.06.2014 на оценку соответствия лифтов требованиям технического регламента таможенного союза «Безопасность лифтов», договорами подряда и актами выполненных работ, нарядом ТГК-5 на 2014-2014 годы № 84  от 25.09.2014 на разрешение на отпуск тепла.
На основании изложенного, Комиссия приходит к выводу, что  в нарушение вышеуказанных законоположений, ООО «ПИК-1» не  прекращало осуществление полномочий по управлению жилыми домами, не передавало техническую документацию на дома ООО «УК «Надежный», препятствуя последней приступить к управлению домом, что свидетельствует  о неисполнении воли собственников многоквартирного дома.

Таким образом,  действия ООО «ПИК-1» по несвоевременной передаче  технической документацию на многоквартирные дома и иные, связанные с управлением такими домами документы, вновь выбранной управляющей организации противоречат законодательству РФ, обычаям делового оборота, требованиям добропорядочности, разумности и справедливости.

Кроме того, неисполнение требований собственников дома по прекращению управления домами и передачи технической документации по домам и др., свидетельствуют о том, что действия ООО «ПИК-1» непосредственно направлены на получение преимуществ при осуществлении предпринимательской деятельности перед другим хозяйствующим субъектом - ООО «УК «Надежный».

С учётом  установленных обстоятельств, Комиссия приходит к следующим выводам.

Оба  хозяйствующих субъекта ООО «УК «Надежный» и ООО «ПИК-1» осуществляют управление эксплуатацией жилого фонда, т.е.  осуществляют деятельность на одном и том же товарном рынке - рынке  управления эксплуатацией жилого фонда.

Совершенные действия ООО «ПИК-1» являются актом  недобросовестной конкуренции, поскольку данные действия противоречат:

* действующему законодательству, а именно:

- Парижской конвенции по охране промышленной собственности;
- Гражданскому кодексу Российской Федерации;

- Жилищному кодексу Российской Федерации;

- Федеральному закону от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции»;

* обычаям делового оборота, требованиям добропорядочности, разумности и справедливости;

* направлены на получение последним преимущества и направлены на причинения убытков ООО «УК «Надежный».
Согласно части 1 статьи 49 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции», Комиссия при принятии решения по делу о нарушении  антимонопольного законодательства оценивает доказательства и доводы, представленные лицами, участвующими в деле, разрешает вопрос о выдаче   предписаний и об их содержании.

Согласно части 1 статьи 50 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции», по результатам рассмотрения  дела о нарушении антимонопольного законодательства на основании решения по делу Комиссия выдает предписание ответчику по делу. 

ООО «ПИК-1», несмотря на изложенные выше обстоятельства, не передает  техническую документацию на многоквартирные дома по адресам: г. Чебоксары, ул. Пролетарская д. 26 и г. Чебоксары, пр. Тракторостроителей д. 33 и иные, связанные с управлением такими домами документы, вновь выбранной управляющей организации ООО «УК «Надежный».
В связи с тем, что ООО «ПИК-1» нарушение антимонопольного законодательства не прекращено, Комиссия приходит к выводу о необходимости выдачи предписания.

Руководствуясь статьей 23, частью 1 статьи 39, частями 1-4 статьи 41, частью 1 статьи 49, статьей 50 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции», Комиссия

РЕШИЛА:

1. Признать действия общества с ограниченной ответственностью «ПИК-1»  (Чувашская Республика, г. Чебоксары,  ул. Кадыкова д. 16  ИНН 2130032656) нарушающими требования части 1 статьи 14 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции».

2. Выдать  ООО «ПИК-1» предписание о прекращении нарушения антимонопольного законодательства.

Председатель Комиссии                                                                                «…»     
Члены Комиссии  
«…»
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.
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