PAGE  
5

01.04.2013г. № 71ж-2013
Прокуратурой Новосибирского района проведена проверка по Вашему обращению, поступившему из прокуратуры Новосибирской области 01.02.2013г., о недобросовестных действиях застройщика ООО ЦНТУ «АВТО» при строительстве дома № 113 п. Краснообск Новосибирского района. 

Установлено, что между Вами и  ООО ЦНТУ «АВТО» заключен договор об участии в долевом строительстве жилья, согласно которому застройщик обязуется передать участнику объект долевого строительства –квартиру, расположенную по адресу: Новосибирская область, Новосибирский район, р.п.Краснообск, д.113.

ООО ЦНТУ «АВТО» выступало застройщиком жилого многоквартирного дома № 113 в р.п. Краснообск Новосибирского района Новосибирской области.

26.12.2012г. администрацией р.п.Краснообск ООО ЦНТУ «АВТО» выдано разрешение на ввод объекта в эксплуатацию.

Срок  передачи объекта, согласно п. 1.6 Договора – 2 квартал 2012 года.
Фактически дом введен в эксплуатацию в 4 квартале 2012 года, акт – приема передачи квартиры передан Вам  в январе 2013г.
Частью 1 ст. 6 Федерального закона от 30.12.2004г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» (далее по тексту Федеральный закон № 214-ФЗ) предусмотрено, что застройщик обязан передать участнику долевого строительства объект долевого строительства не позднее срока, который предусмотрен договором.

Согласно ч. 3 указанной статьи, в случае, если строительство многоквартирного дома не может быть завершено в предусмотренный договором срок, застройщик не позднее чем за два месяца до истечения указанного срока обязан направить участнику долевого строительства соответствующую информацию и предложение об изменении договора. Изменение предусмотренного договором срока передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства осуществляется в порядке, установленном Гражданским кодексом Российской Федерации.

Статьей 452 Гражданского кодекса Российской Федерации установлен порядок изменения договора, так соглашение об изменении договора совершается в той же форме, что и договор, если из закона, иных правовых актов, договора или обычаев делового оборота не вытекает иное.

Пунктом 3.1.8 Договора об участии в долевом строительстве жилья, заключенного ООО ЦНТУ «АВТО», предусмотрено, что изменение предусмотренного Договором срока передачи Застройщиком Объекта долевого участия Участнику оформляется дополнительным соглашением. 

Застройщиком – ООО ЦНТУ «АВТО» в нарушение указанных норм законодательства и условий договора дополнительные соглашения об изменении срока ввода дома в эксплуатацию и передачи Объекта долевого участия Вам направлены только в 1 квартале 2013 года, т.е. после ввода дома в эксплуатацию, с нарушением предусмотренных Федеральным законом № 214-ФЗ сроков. 

Таким образом, ООО ЦНТУ «АВТО» допущены нарушения сроков ввода в эксплуатацию многоквартирного жилого дома № 113 р.п. Краснообск и сроков передачи Объекта участникам долевого строительства. 

Частью 3 ст. 8 Федерального закона № 214-ФЗ предусмотрено, что после получения застройщиком в установленном порядке разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости застройщик обязан передать объект долевого строительства не позднее предусмотренного договором срока.

Передача объекта долевого строительства застройщиком и принятие его участником долевого строительства осуществляются по подписываемым сторонами передаточному акту или иному документу о передаче (ч. 1 указанной статьи). 

При этом, в соответствии с требованиями ч. 4 ст. 8 Федерального закона № 214-ФЗ, застройщик не менее чем за месяц до наступления установленного договором срока передачи объекта долевого строительства или в случае, если договором предусмотрен срок начала передачи и принятия объекта долевого строительства, не менее чем за четырнадцать рабочих дней до наступления срока начала передачи и принятия обязан направить участнику долевого строительства сообщение о завершении строительства многоквартирного дома в соответствии с договором и о готовности объекта долевого строительства к передаче, а также предупредить участника долевого строительства о необходимости принятия объекта долевого строительства и о последствиях бездействия участника долевого строительства. Сообщение должно быть направлено по почте заказным письмом с описью вложения и уведомлением о вручении по указанному участником долевого строительства почтовому адресу или вручено участнику долевого строительства лично под расписку. При этом срок начала передачи и принятия объекта долевого строительства не может быть установлен ранее чем за четырнадцать дней и позднее чем за один месяц до установленного договором срока передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства. 

Аналогичные требования изложены в п. 7.6 Договора об участии в долевом строительстве. 

Вопреки, перечисленным требованиям Застройщиком – ООО ЦНТУ «АВТО» допущены нарушения сроков направления Вам сообщения о завершении строительства, так акт – приема передачи передан только  в январе 2013г., при этом Застройщиком акт – приема передачи не подписан.  

В силу ст. 12 Федерального закона № 214-ФЗ обязательства застройщика считаются исполненными с момента подписания сторонами передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства.

По состоянию на 01.04.2013г. с Вами акт – приема передач ООО ЦНТУ «АВТО» не подписан, соответственно обязательства застройщика по договору об участии в долевом строительстве не исполнены. 

Между Вами и застройщиком - ООО ЦНТУ «АВТО» существуют гражданско – правовые отношения, так договором об участии в долевом строительстве (раздел 12) предусмотрено, что стороны по договору разрешают возникшие между ними споры и разногласия путем переговоров, в случае недостижения согласия в ходе переговоров, стороны могут передать спор в суд в соответствии с правилами о подведомственности и подсудности. 
Кроме того, согласно ч.1 ст.11 Жилищного кодекса Российской Федерации защита нарушенных жилищных прав осуществляется судом в соответствии с подведомственностью дел, установленной процессуальным законодательством.
Соответственно по Вашему доводу  о непередачи Вам квартиры Застройщиком и взыскании неустойки за просрочку сдачи дома, разъясняю, что в силу п. 1 ст. 11 Гражданского кодекса Российской Федерации защиту нарушенных или ос​поренных гражданских прав осуществляет в соответствии с подведомственно​стью дел, установленной процессуальным законодательством, суд, арбитраж​ный суд или третейский суд.

Статьями 3, 4 Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации Вам предоставлено право обратиться с иском в суд, выбрав способ защиты, предусмотренный ст. 12 Гражданского кодекса Российской Федерации. 

В силу ст.45 Гражданского процессуального Кодекса Российской Федерации право прокурора обратиться в суд с заявлением в защиту прав, свобод и законных интересов граждан ограничены.
Таким образом, Вы вправе самостоятельно обратиться суд, выбрав способ защиты, предусмотренный ст. 12 Гражданского кодекса Российской Федерации.
В соответствии со ст. 7 Федерального закона № 214-ФЗ участник долевого строительства вправе предъявить застройщику требования в связи с ненадлежащим качеством объекта долевого строительства при условии, если такое качество выявлено в течение гарантийного срока, данное право, так же предусмотрено разделом 6 Договора об участии в долевом строительстве. 

Установлено, что Вами застройщику направлена письменная претензия, согласно доводам Вашего обращения ООО ЦНТУ «АВТО» ответ Вам не направил. 
Статьей 1 Федерального закона от 02.05.2006г. № 59-ФЗ «О порядке рассмотрения обращений граждан Российской Федерации» предусмотрено, что  настоящим Федеральным законом регулируются правоотношения, связанные с реализацией гражданином Российской Федерации закрепленного за ним Конституцией Российской Федерации права на обращение в государственные органы и органы местного самоуправления, а также устанавливается порядок рассмотрения обращений граждан государственными органами, органами местного самоуправления и должностными лицами, соответственно оснований для внесения мер прокурорского реагирования, в связи с нарушением сроков рассмотрения ООО ЦНТУ «АВТО» Вашей претензии не имеется. 
В своем обращении в прокуратуру Вы указываете, что при принятии решении о покупке квартиры в апреле 2012 года на официальном сайте застройщика ООО ЦНТУ «АВТО» была размещена проектная декларация, согласно которой в приобретаемых квартирах по окончанию строительства должна быть произведена «чистовая» отделка, а именно штукатурка и шпаклевка стен и потолков, а впоследствии застройщиком в одностороннем порядке изменена проектная декларация и «чистовая» отделка заменена на «черновую». 
Исполняющий обязанности директора ООО ЦНТУ «АВТО» Каратаев П.А. в информации, данной в прокуратуру района 28.02.2013г., пояснил, что проектом строительства многоквартирного жилого дома № 113 р.п. Краснообск «чистовая» отделка предусмотрена не была.

При изучении проектной декларации с изменениями на 01.07.2011г., 05.07.2012г. установлено, что штукатурка и шпаклевка стен и потолков, проектом не предусмотрена, а предусмотрено выполнение работ по штукатурке кирпичных стен. 
Оснований для внесения мер прокурорского реагирования по указанному Вами доводу не установлено. 
Частью 13 ст. 161 Жилищного кодекса Российской Федерации предусмотрено, что в течение десяти рабочих дней со дня выдачи в порядке, установленном законодательством о градостроительной деятельности, разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома орган местного самоуправления в порядке, установленном Правительством Российской Федерации, проводит в соответствии с частью 4 настоящей статьи открытый конкурс по отбору управляющей организации для управления данным домом.

В силу ч. 14 ст. 161 Жилищного кодекса РФ, до заключения договора управления многоквартирным домом между застройщиком и управляющей организацией, отобранной по результатам открытого конкурса, проведенного в соответствии с частью 13 настоящей статьи, управление многоквартирным домом осуществляется застройщиком при условии его соответствия стандартам и правилам деятельности по управлению многоквартирными домами, установленным в соответствии с настоящей статьей Правительством Российской Федерации, или управляющей организацией, с которой застройщиком заключен договор управления многоквартирным домом, который заключается не позднее чем через пять дней со дня получения разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома.

При заключении договора управления застройщик представляет интересы всех участников долевого строительства, то есть действует на условиях представительства в силу закон и обязан заключить такой договор управления в течение пяти календарных дней со дня, следующего за днем получения разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома. 
По состоянию на 01.04.2013г. администрация р.п. Краснообск открытый конкурс по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом № 113 р.п. Краснообск не провела, Застройщиком – ООО ЦНТУ «АВТО» договор с управляющей организацией не заключен. 

Незаключение Застройщиком – ООО ЦНТУ «АВТО» договора управления с управляющей организацией повлекло незаконное взимание оплаты по тарифам, не соответствующим жилищному законодательству, тем самым допущено не эффективное использование средств собственников помещений в многоквартирном доме. 
01.04.2013г. прокуратурой района главе администрации р.п. Краснообск внесено представление об устранении нарушений жилищного законодательства с требованием незамедлительно принять меры по проведению открытого конкурса по отбору управляющей организации для управления домом № 113. 
Содержание и текущий ремонт общего имущества и предоставления коммунальных услуг в многоквартирном жилом доме № 113 р.п. Краснообск осуществляет Застройщик самостоятельно на основании заключенных с Участниками договоров. 

При этом ООО ЦНТУ «АВТО» не является организацией соответствующей стандартам и правилам деятельности по управлению многоквартирными домами, таким образом, при заключении Застройщиком с Участниками договора о содержании и текущем ремонте общего имущества и предоставлении коммунальных услуг в многоквартирном доме № 113, допущены нарушения требований жилищного законодательства и порядок заключения договора управления, соответственно заключенные договоры противоречат требованиям законодательства и являются незаконными. 

Вместе с тем, что в соответствии с ч. 2 ст. 26 Федерального закона «О прокуратуре Российской Федерации» органы прокуратуры не вмешиваются в оперативно-хозяйственную деятельность организаций, и полномочия прокурора по обращению в суд ограничены ст. 45 ГПК РФ, Вы вправе самостоятельно обратиться суд, выбрав способ защиты, предусмотренный ст. 12 Гражданского кодекса Российской Федерации, в том числе с заявлением о прекращения или изменения правоотношений. 
Условиями данного договора о содержании Застройщиком для граждан установлена смета на содержание и текущий ремонт общего имущества и предоставления коммунальных услуг в многоквартирном доме № 113 р.п. Краснообск, так согласно данной смете рассчитана стоимость коммунальных услуг на 1 кв.м. площади помещений, так стоимость составляет – 69, 13 кв.м., стоимость содержания и ремонт общего имущества на 1 кв.м. – 73,75 руб. Итоговая стоимость составляет за 1 кв.м. – 142,88 руб. 

По результатам проверки установлено, что в нарушение требований жилищного законодательства ООО ЦНТУ «АВТО» согласно смете на содержание и текущий ремонт общего имущества и предоставления коммунальных услуг в многоквартирном доме № 113 утвердило стоимость содержания и текущего ремонта общего имущества, приходящегося на 1 кв.м. общей площади помещений в размере – 73,75 руб., тем самым допущены нарушения в части начисления платы за содержание жилого помещения.  
Так же, установлено, что ООО ЦНТУ «АВТО» для установления тарифов на предоставление услуг коммунального комплекса в  орган регулирования, уполномоченный на установление соответствующих тарифов, не обращалось. 

Стоимость коммунальных услуг, приходящихся на 1 кв.м. общей площади помещений в размере – 69,13 кв.м. определена из расчета фактических затрат Застройщика за предыдущий месяц.  

Таким образом, ООО ЦНТУ «АВТО» Участникам по договорам о содержании и текущем ремонте общего имущества и предоставлении коммунальных услуг в многоквартирном доме незаконно начислялась оплата и осуществлялся сбор денежных средств, согласно смете на содержание и текущий ремонт общего имущества и предоставления коммунальных услуг в многоквартирном доме № 113 р.п. Краснообск.

Прокуратурой Новосибирского района установлено, что требование Застройщика – ООО ЦНТУ «АВТО», которое подтверждается счетами переданными Участникам, о внесении предоплаты за предоставленные коммунальные услуги за 2 месяца вперед не соответствует требованиям жилищного законодательства РФ.

По результатам выявленных нарушений 01.04.2013г. застройщику внесено представление с требованием прекратить незаконный сбор денежных средств с Участников по договорам о содержании и текущем ремонте общего имущества и предоставлении коммунальных услуг в многоквартирном доме № 113, в соответствии со сметной стоимостью, противоречащей жилищному законодательству, в том числе взимание оплаты за аренду земельного участка с Участников; до проведения открытого конкурса администрацией р.п. Краснообск заключить договор управления многоквартирным домом № 113 с управляющей организацией, в соответствии с требованиями ч. 14 ст. 161 Жилищного кодекса РФ; произвести гражданам в соответствии с требованиями жилищного законодательства перерасчет по собранным денежным средствам во исполнение договора о содержании и текущем ремонте общего имущества и предоставлении коммунальных услуг в многоквартирном доме № 113 и прекратить практику выставления счетов по оплате по договору о содержании и текущем ремонте общего имущества и предоставлении коммунальных услуг в многоквартирном доме № 113 авансом. 

Прокуратурой Новосибирского района в отношении исполняющего обязанности директора ООО ЦНТУ «АВТО» Каратаева П.А. составлено постановление о возбуждении дела об административном правонарушении, предусмотренного ч. 2 ст. 14.8 КоАП РФ, в связи с нарушением установленного порядка ценообразования, которое будет вручено Каратаеву П.А. 04.04.2013г. на заседании постоянно действующей рабочей группы прокуратуры Новосибирского района по профилактике и пресечению правонарушений в сфере экономики.
  Разъясняю, так же, что согласно п. 2 ст. 23 Федерального закона от 21.07.1997 N 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» государственная регистрация возникновения, перехода, ограничения или прекращения права на жилое или нежилое помещение в многоквартирных домах одновременно является государственной регистрацией неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество.

Согласно статье 16 Федерального закона от 29.12.2004г. № 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса РФ» и ст. 36, 38 ЖК РФ земельный участок под домом после его постройки является общим имуществом домовладельцев. Таким образом, после постройки многоквартирного дома и перехода квартир в собственность дольщиков (покупателей) земля становится их общей собственностью.

Право собственности на общее имущество многоквартирного дома, в состав которого входит земельный участок, у собственников помещений в многоквартирном доме возникает в силу приобретения права собственности на жилое помещение (ст. 289 ГК РФ, ст. 36, 38 ЖК РФ, п. 2 ст. 23 Федерального закона от 21.07.1997 N 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»). 

Порядок приемки и ввода объекта законченного строительства в эксплуатацию регламентирован ст. 55 Градостроительного кодекса РФ и рядом подзаконных нормативных актов, принятие которых предусмотрено в рамках Кодекса, а также п. 6 ст. 16 Федерального закона «О введении в действие Жилищного кодекса РФ», который предусматривает приемку многоквартирных жилых домов при установлении размеров и границ земельных участков, на которых расположены такие дома. 

После ввода многоквартирного жилого дома в эксплуатацию и регистрации прав собственности на жилые помещения право собственности на земельный участок должно перейти от застройщика в общую собственность собственников жилых помещений.

В представлении прокурора района от 01.04.2013г. застройщику указано, на необходимость принятия мер по передаче земельного участка, на котором расположен жилой многоквартирный дом № 113 р.п. Краснообск, в общедолевую собственность граждан.  

Застройщиком – ООО ЦНТУ «АВТО» Вам предложено было заключить дополнительное соглашение, согласно которому внесен пункт о доплате, в связи с изменением площади в результате технической инвентаризации.  
Разъясняю, что договор в силу ст. 420 ГК РФ является соглашением  сторон. В соответствии с требованиями ст. 421 ГК РФ граждане и юридические лица свободны в заключении договора. 
Коме того, согласно ст. 450 Гражданского Кодекса Российской Федерации изменение и расторжение договора возможны по соглашению сторон, если иное не предусмотрено настоящим Кодексом, другими законами или договором.
Фактов вымогательства застройщиком денежных средств, принуждения заключения договора о содержании и дополнительного соглашения по результатам проверки прокуратурой Новосибирского района не установлено. 
Таким образом, для защиты нарушенных прав Вам необходимо обратиться в суд с заявлением к ООО ЦНТУ «АВТО» об исполнении условий договора об участии в долевом строительстве.

Органы прокуратуры в соответствии с Федеральным законом «О прокуратуре Российской Федерации» при осуществлении надзора за исполнением законов, соблюдением прав и свобод человека и гражданина не подменяют иные государственные органы, не вмешиваются в оперативно-хозяйственную деятельность организаций. 

Разрешение вопросов исполнения застройщиком обязательств по предоставлению жилья либо по возврату внесенных денежных средств относится к исключительной компетенции суда.

О результатах рассмотрения представления, Вы можете получить информацию по истечению 30 дней в прокуратуре Новосибирского района по адресу: г. Новосибирск, ул. Сибревкома, 4. 

Оснований для внесения иных мер прокурорского реагирования не усматривается. 

В случае несогласия с принятым решением Вы вправе обжаловать его в вышестоящую прокуратуру, либо в суд. 

Прокурор Новосибирского района 

старший советник юстиции 






Т.Н. Соловьева 
А. А. Романова, тел. 223-66-54
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