                                           630099, г.Новосибирск, ул. Орджоникидзе, 32

                              т. (383) 229-89-89
                                           Генеральному директору ОАО "СибирьЭнерго"
                                                                   Подчасовой Татьяне Николаевне

                                                                           от инициативной группы жильцов 
                                                                 многоквартирного дома
                                                                               по ул. Зорге, 275
                                           З А Я В Л Е Н И Е

Новостройка по ул. Зорге, 275 стр. в настоящий момент принадлежит ООО «Промфинстрой – 2». Первые два подъезда дома введены в эксплуатацию в конце прошлого 2010 года, оставшаяся половина дома (два подъезда) в настоящий момент находятся в процессе сдачи (по договору с инвесторами должны были сдать в 1-м квартале, т.е до 1 апреля). Передача технической документации, эксплуатация здания (дома) передается Управляющей Компании «Жилфондсервис». В настоящее время инвесторы и собственники жилья определяются с формой управления домом (ТСЖ или УК).  


С февраля в доме отключена горячая вода. УК «Жилфондсервис» собирает оплату, а по поводу горячей воды предлагает обращаться в ПФС-2, последний, в свою очередь отвечает, что в доме есть горячая вода…На самом деле из горячего крана бежит холодная вода. Два месяца жители дома без горячей воды, которую оплачивают и, вынуждены тратить больше электроэнергии на подогрев воды, но платить приходится по счетчику.

Согласно, заявлению Заместителя директора ООО УК «Жилфондсервис» по производству А.В. Донец, в настоящее время наш дом обслуживает УК «Жилфондсервис» (на основании договора о передаче функций по управлению, обслуживанию и эксплуатации МКД от 20.01.2011г. с «Промфинстрой-2»). 
Согласно письма от 23.03.2011г. за №ДО-162/457, ОАО «Новосибирск энерго» сообщает, что с 01.05.2011г. истекает срок действия договорных обязательств с ООО «Промфинстрой-2». В виду того, что застройщик не намерен продлевать договорные обязательства, то ОАО «Новосибирск энерго» будет вынуждено рассмотреть вопрос о прекращении подачи тепловой энергии на МКД №275 по ул.Зорге, т.к. бездоговорное пользование энергией не допустимо. Письмо подписано заместителем директора по сбыту тепловой энергии А.И. Беленький.
Отключение горячей воды было произведено за задолженность "Промфинтрой-2" перед "Сибирьэнерго". Задолженность составляет более 3-х миллионов. Вводная задвижка опломбирована инспектором "Сибирьэнерго".

Однако, за то время пока УК ЖФС «управляет» нашим домом, она успела себя дискредитировать:
1. Без ведома и согласия собственников и инвесторов сдаются помещения общего пользования в аренду.
2. Собирается плата за услуги ЖКХ без обоснования тарифов, куда эти деньги идут никто из собственников не знает, информация вся находится в строжайшем секрете.

3. Устанавливаются домофоны без ведома и согласия жильцов с обязательной  абонентской платой.

4. Отношение руководства УК ЖФС к собственникам жилья пренебрежительное, как будто УК – хозяин в доме, а жильцы – подчиненные.  

5. Представители УК постоянно обманывают жильцов, хитрят, выгадывают и мн.др.

6. Шантажируют тем, что, если жильцы не проголосуют за них, то останутся без света и воды.

7. По прихоти представителей УК ЖФС могут быть отключены лифты в 16-тиэтажном доме.

8.  Проект договора, предлагаемый УК ЖФС на управление многоквартирным домом ущемляет права жильцов – собственников и инвесторов. В частности договор заключается на 5 лет, для заключения необходимо согласие 50% жильцов, а для расторжения этого договора необходимо собрать 100% подписей и мн.др.
Интересные ссылки, которые характеризуют с отрицательной стороны УК "Жилфондсервис":
http://www.nskes.ru/index.php?link=71 - неоплата ОАО "СибирьЭнерго" в течении 3-х месяцев
http://sibkray.ru/news/2011-3-22/14953/ - УК "Жилфондсервис" дважды нарушила закон
http://www.nn-baza.ru/article/view/809 -  общегородской рейтинг – очень низкий уровень доверия
Потому собственники не спешат выбирать УК, которую им навязывает застройщик, преследуя свои интересы. В то же время и, желающие видеть в качестве Управляющей Организации домом свое ТСЖ, пока не набрали положенных 50% голосов. Не исключено, что, если жильцы дома не придут к согласию, то администрация Кировского района будет проводить аукцион на право управление домом. Учитывая, что с февраля люди живут без горячей воды, перспектива остаться без остальных услуг ЖКХ на неопределенное время никого не радует.
 Согласно Федерального закона "Об электроэнергетике"

Ст. 25. п. 2. На оптовом и розничных рынках действует система регулярного контроля за их функционированием, имеющая целью своевременное предупреждение, выявление, 

ограничение и пресечение действий (бездействия), которые имеют или могут иметь 

своим результатом ограничение, и (или) ущемление интересов субъектов электроэнергетики и потребителей электрической энергии, в том числе:       

       необоснованного отказа от заключения договора купли-продажи электрической энергии;

В двух сданных подъездах нашего дома, многие жители оформили право собственности на приобретенные квартиры и, готовы оплачивать предоставляемые услуги, но не знают, как и кому, так у УК ЖФС нет договорных отношений с поставщиками услуг ЖКХ. В не сданной части дома (2 подъезда), инвесторы по ДДУ с застройщиком, также оплачивают услуги по договору с ПФС-2 и многие въехали в свои квартиры по договорам о проведении ремонтных работ. Ипотека и высокие цены на аренду жилья вынудили инвесторов по инвестиционным договорам долевого участия с застройщиком и (или) его подрядчиками вселиться в свои квартиры.
Отсутствие горячей воды (в течение двух месяцев) вынуждает жителей дома, особенно у кого маленькие дети, постоянно нагревать воду для своих нужд, что ведет к дополнительным потреблениям электроэнергии. 

Одной из причин нежелания выбора УК ЖФС является то обстоятельство, что за места общего пользования собственники жилья несут солидарную ответственность и, оплачивают по тарифам, предоставленным УК. Однако, одно дело оплачивать за лампочку в подъезде и, совсем другое – потребление мощностей станцией «Мегафон», сварные работы строителей, обкатку лифтов, домики строителей, стройку соседнего дома и мн.др… к чему нас принуждает УК ЖФС.

При этом, согласно п. 5 ст. 4 Закона РФ "О защите прав потребителей" и п.п. 1.5, 4.1 Правил предоставления коммунальных услуг каждый потребитель имеет право на то, чтобы услуги, связанные с энерго-, тепло- и водоснабжением занимаемого им жилого помещения, соответствовали по качеству обязательным требованиям нормативов, стандартов и норм. (ст.ст. 8 - 11 Закона РФ "О защите прав потребителей", п. 1.7 Правил предоставления коммунальных услуг);
В контексте соответствующих положений п. 3 ст. 541, п.п. 2, 3 ст. 546 ГК РФ и п. 1.4 Правил предоставления коммунальных услуг единственным основанием для перерыва (прекращения, ограничения) в подаче гражданам указанных энергоресурсов могут служить необходимость проведения плановых или неотложных работ в системе энергообеспечения, а также стихийные бедствия и чрезвычайные ситуации, не зависящие от исполнителя и ресурсоснабжающих предприятий. 

В настоящее время прекращение или ограничение подачи какого-либо вида энергии гражданам, не оплачивающим ее своевременно (в нашем случае по вине застройщика), в качестве меры гражданско-правовой ответственности потребителей, не предусмотрено ни одним из действующих законодательных актов  (ст. 547 ГК РФ).
То обстоятельство, что в большинстве случаев отношения потребителей жилищно-коммунальных услуг с соответствующими исполнителями не оформлены надлежащим образом не должно служить основанием для признания отсутствия между ними договора как такового, поскольку между названными сторонами в любом случае (прежде всего - в силу закона) существуют договорные отношения, основанные среди прочего на фактической поставке гражданам соответствующих энергоресурсов, вне зависимости от наличия или отсутствия заключенного в установленном порядке (с соблюдением простой письменной формы) договора жилого помещения или договора на его обслуживание.

Согласно Федерального закона об электроэнергетике
Ст. 37. Основы организации розничных рынков
2. Поставщики электрической энергии и покупатели электрической энергии вправе заключать договоры, в которых содержатся элементы различных договоров (смешанные договоры).

Договором купли-продажи, договором поставки электрической энергии (мощности) может быть предусмотрена обязанность поставщика заключить договор оказания услуг по передаче электрической энергии потребителям с сетевой организацией от имени потребителя электрической энергии или от своего имени, но в интересах потребителя электрической энергии.

Потребитель электрической энергии свободен в выборе контрагента по договору купли-продажи, договору поставки электрической энергии. 

В случае, если поставщиком электрической энергии по договору купли-продажи электрической энергии выступает гарантирующий поставщик, заключение такого договора с обратившимся к нему физическим или юридическим лицом в отношении энергопринимающих устройств, расположенных в зоне деятельности гарантирующего поставщика, является обязательным для гарантирующего поставщика.
Ст. 38. Гарантии надежного обеспечения потребителей электрической энергией

5. В отношении любого обратившегося потребителя гарантирующий поставщик обязан самостоятельно урегулировать отношения, связанные с приобретением и передачей электрической энергии обслуживаемым им потребителям, с иными осуществляющими указанные виды деятельности организациями.
Согласно Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных постановлением Правительства РФ от 13 августа 2006 г. № 491, п. 7. При отсутствии у собственников помещений в многоквартирном доме договора, заключенного с исполнителем, указанные собственники заключают договор о приобретении холодной воды, горячей воды, электрической энергии и тепловой энергии, непосредственно с соответствующей ресурсоснабжающей организацией. 

п. 51. Потребитель имеет право:

а) получать в необходимых объемах коммунальные услуги надлежащего качества;

б) получать сведения о состоянии расчетов по оплате коммунальных услуг (лично или через своего представителя);

в) получать от исполнителя акт о непредоставлении или предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и об устранении выявленных недостатков в установленные сроки;

г) получать информацию об объемах и качестве коммунальных услуг, условиях их предоставления;

п. 86. Действия по приостановлению или ограничению предоставления коммунальных услуг (либо подаче коммунальных ресурсов) не должны приводить:

а) к повреждению общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, нарушению прав и интересов граждан, пользующихся другими помещениями в этом многоквартирном доме;

Перерыв электроснабжения не допускается, если он может повлечь отключение насосного оборудования, автоматических устройств технологической защиты и иного оборудования, обеспечивающего безаварийную работу внутридомовых инженерных систем и безопасные условия проживания граждан.
  Состав предоставляемых потребителю коммунальных услуг определяется степенью благоустройства многоквартирного дома или жилого дома, под которой понимается наличие в многоквартирном доме или жилом доме внутридомовых инженерных систем, позволяющих предоставлять потребителю следующие коммунальные услуги:

холодное водоснабжение - круглосуточное обеспечение потребителя холодной питьевой водой надлежащего качества, подаваемой в необходимых объемах по присоединенной сети в жилое помещение;

горячее водоснабжение - круглосуточное обеспечение потребителя горячей водой надлежащего качества, подаваемой в необходимых объемах по присоединенной сети в жилое помещение;
электроснабжение - круглосуточное обеспечение потребителя электрической энергией надлежащего качества, подаваемой в необходимых объемах по присоединенной сети в жилое помещение;

Согласно Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных постановлением Правительства РФ от 13 августа 2006 г. № 491, потребителем является гражданин, использующий коммунальные услуги для личных, семейных, домашних и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности. 

Коммунальные услуги — это деятельность исполнителя коммунальных услуг по холодному водоснабжению, горячему водоснабжению, водоотведению, электроснабжению и отоплению, обеспечивающая комфортные условия проживания граждан в жилых помещениях. Если коммунальным ресурсом является товар и его поставка регулируется главой 30 ГК РФ, то коммунальная услуга — это услуга, представляющая совокупность действий по надлежащему содержанию инженерного оборудования внутри здания для обеспечения транзита коммунального ресурса до квартиры гражданина. 

Коммунальный ресурс, не доставленный надлежащим образом до квартиры потребителей, не представляет интереса, он не удовлетворяет потребности. Обеспечить самостоятельное обслуживание инженерных сетей потребители не в состоянии. Следовательно, потребители должны обращаться к УК, УО, ТСЖ, РСО за коммунальной услугой. Однако, жильцы дома в настоящее время находятся в подвешенном состоянии, так как срок подведения итогов голосования со стороны УК «Жилфондсервис» определен 15 июля 2011 г., ТСЖ в процессе создания, «ПФС-2» сроки сдачи дома не выполнили…Жильцы дома готовы оплачивать и оплачивают коммунальные услуги ЖКХ, но получают их в полном объеме и, по сообщениям от УК ЖФС скоро совсем перестанут их получать.
Учитывая, что на наш дом 16-ти этажный, на 8-х этажах установлены подкачивающие наносы, то в случае отключения электроэнергии жильцы могут остаться без воды. Без холодильника невозможно сохранить продукты. Без электричества приготовить еду, а у многих маленькие дети… С февраля месяца жильцы дома без горячей воды. И, если раньше 1 мая ассоциировался с праздником мира и труда, то сейчас жители дома ждут его как конца света (в прямом и переносном смысле). 
           На основании ПИСЬМА МИНИСТЕРСТВА РЕГИОНАЛЬНОГО РАЗВИТИЯ РФ

от 20 марта 2007 г. N 4967-СК/07 О ПРИМЕНЕНИИ ПУНКТА 7 ПРАВИЛ ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ

КОММУНАЛЬНЫХ УСЛУГ ГРАЖДАНАМ, УТВЕРЖДЕННЫХ ПОСТАНОВЛЕНИЕМ

ПРАВИТЕЛЬСТВА РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ ОТ 23 МАЯ 2006 Г. N 307

В соответствии с пунктом 7 Правил предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденных Постановлением Правительства Российской Федерации от 23 мая 2006 г. N 307 собственники помещений в многоквартирном доме в случае отсутствия у них договоров с лицом, одновременно отвечающим за обслуживание внутридомовых инженерных систем и за подачу коммунальных ресурсов, вправе заключить договоры ресурсоснабжения о приобретении холодной воды, горячей воды, электрической энергии и тепловой энергии непосредственно с ресурсоснабжающими организациями.

В указанном случае, согласно статье 539 Гражданского кодекса Российской Федерации, собственник помещения является абонентом (потребителем), а соответствующая ресурсоснабжающая организация - энергоснабжающей организацией. Пунктом 4 статьи 539 Гражданского кодекса Российской Федерации установлено, что "к отношениям по договору снабжения электрической энергией правила настоящего параграфа применяются, если законом или иными правовыми актами не установлено иное". Указанной нормой Гражданского кодекса Российской Федерации установлен приоритет норм иных федеральных законов или иных правовых актов при регулировании отношений ресурсоснабжения. Таким образом, на отношения ресурсоснабжения распространяется действие Правил.

Обслуживание внутридомовых инженерных систем в указанном случае будет осуществляться лицами, привлекаемыми собственниками помещений в многоквартирном доме либо собственниками жилых домов по договору или собственниками помещений в многоквартирном доме самостоятельно, если договором с ресурсоснабжающей организацией не предусмотрено иное.

На основании ПОСТАНОВЛЕНИЯ ПРАВИТЕЛЬСТВА РФ от 30 декабря 2009 г. N 1140 ОБ УТВЕРЖДЕНИИ СТАНДАРТОВ РАСКРЫТИЯ ИНФОРМАЦИИ ОРГАНИЗАЦИЯМИ КОММУНАЛЬНОГО КОМПЛЕКСА И СУБЪЕКТАМИ ЕСТЕСТВЕННЫХ МОНОПОЛИЙ,

ОСУЩЕСТВЛЯЮЩИМИ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ В СФЕРЕ ОКАЗАНИЯ УСЛУГ ПО ПЕРЕДАЧЕ ТЕПЛОВОЙ ЭНЕРГИИ пп. 3. в, 11. а, б, е, ж, 20. в, г,  22 е, ж, 30, 31 а, б, в, г, 63, 64, 66, 67
Просим сообщить реальное положение дел, касающееся жильцов нашего дома: 
- какой договор заключен между ОАО «СибирьЭнерго» и ООО «Промфинстрой 2» 

- на каких условиях

         - является ли договор между  ОАО «СибирьЭнерго» и ООО «Промфинстрой 2»  единым договором на электро- и теплоснабжение или на два вида услуг два разных договора

- порядок подключения (отключения) нашего дома к системе электроснабжения и теплоснабжения

- почему жильцы дома лишены горячего водоснабжения

- что необходимо для получения этой услуги, которую мы оплачиваем 

- какие документы и от кого необходимы для этого

Мы приобрели квартиры в новостройке, отдав за них немалые деньги и, рассчитывали получать нормальное обеспечение ЖКХ. Никто из нас не отказывается платить за услуги, которые нам должны предоставлять. Но в силу обстоятельств, уклонения от своих договорных обязательств со стороны застройщика, шантажа его представителей и представителей УК «Жилфондсервис» (грозя отключением электроэнергии и воды, горячая вода включалась на 8 марта как бы издеваясь над женщинами, намекая на то, что их праздник раз в году) жильцы дома оказались в заложниках у недобросовестных строителей и «откуда ни возьмись» УК ЖФС, желающих склонить жильцов дома на изначально кабальные договорные условия.

Сроки сдачи дома ПФС-2 нарушены, в результате чего, многие инвесторы вынуждены переплачивать за ипотеку, за аренду, не имея возможности вселения и оформления квартир в собственность в назначенное время. 

Учитывая, что сданная часть дома регулярно оплачивает коммунальные услуги УК «Жилфондсервис», отключение горячей воды в доме считаем не законным, в нарушении Правил предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденными постановлением Правительства РФ от 23.05.2006 N 307. Правила регламентируют качество подаваемого в жилье горячего водоснабжения и порядок перерасчета платы за указанный коммунальный ресурс. Так в соответствии с пунктом 5 приложения N 1 к Правилам  исполнитель обязан обеспечить температуру горячей воды не менее 50 град. C. Установлено допустимое отклонение температуры горячей воды:  в  ночное  время  (с  23.00  до  6.00 часов) не более чем на 5 град. C; в  дневное  время  (с  6.00  до 23.00 часов) не более чем на 3 град. C.  При снижении температуры горячей воды свыше допустимых отклонений плата за данный коммунальный ресурс уменьшается пропорционально количеству часов снижения температуры. Однако, ни от ПФС-2, ни от УК «Жилфондсервис» добиться подключение горячей воды не возможно, на все обращения – ответ либо «это ваши проблемы, либо не будете платить лишитесь электричества и холодной воды»…
Если строительные недоделки мы в состоянии устранить самостоятельно или с привлечением специалистов за соответствующую плату, то как потребители, вырабатывать электроэнергию и воду не в силах.
ОАО "СибирьЭнерго" - является единственным на территории Новосибирской области гарантирующим поставщиком по электрической энергии.
Как указано на Вашем сайте, Главная задача ОАО «СибирьЭнерго» - быть доступным, понятным, удобным для клиента партнером, готовым решать любые проблемы. С 1 августа 2008г. ОАО «СибирьЭнерго» ввело в действие Стандарт обслуживания клиентов – физических лиц.
На основании вышеизложенного и, взывая к Вашему опыту и положению, просим:

-  разъяснить, как правильно действовать жильцам дома в сложившейся ситуации, чтобы получать услуги электро- и теплоснабжения на период, пока не определена Управляющая Организация для управления нашим домом.
- каким образом жильцам дома (которые в подавляющем большинстве добросовестные законопослушные граждане), избежать отключения в нашем доме электро, водо- и теплоснабжения

         - Оказать содействие в выполнении решений общих собраний собственников и инвесторов. В частности, способствовать предотвращению отключения электроэнергии и воды (в том числе и горячей) на переходный период передачи многоквартирного дома по ул.Зорге, 275 стр. на обслуживание от застройщика к Управляющей Организации.

Просим направить ответ по адресу: г.Новосибирск, ул. Зорге, 275, кв.68

«   » апреля 2011
Уполномоченные представители собственников и инвесторов - жильцов многоквартирного дома по ул. Зорге, 275, ФИО, подпись:
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