	Общество с ограниченной ответственностью УО «Новострой»

Юридический адрес: 173009 Россия г. Великий Новгород ул. Славянская 22,  офис 2.

Почтовый адрес: 173001 Россия г. Великий Новгород ул. Стратилатовская д. 9А.

тел./факс: 33-17-33

ИНН 5321143803  КПП 532101001 ОГРН 1105321006801

р/с 40702810543000001938 в Новгородском ОСБ №8629 
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     В  Четырнадцатый арбитражный апелляционный  суд
                                                                                                160001 г. Вологда, ул. Батюшкова д. 12 
                                                                           Лицо, подающее апелляционную жалобу:
Заявитель:  ООО УО «Новострой» 

                                                                                                              ОГРН 1105321006801 ИНН 5321143803  

                                                                     г. В.Новгород,173001, ул. Стратилатовская, дом 9 А.  т. 8 (816) 2 331767                                                                                                          э.почта   novostroy_vn@mail.ru        

                                     Орган, чье решение оспаривается:      Управление государственной жилищной

                                                                                                       Инспекции по Новгородской области

                                                                                  г. В Новгород,    173008. Б.С.-Петербургская д.81
                                                                                                                               Дело № А44-4758/2016
                                                                                                                           Гос. пошлина 1500 руб.

АПЕЛЛЯЦИОННАЯ ЖАЛОБА
     27 июля 2016 года   решением     Арбитражного   суда Новгородской области отказано в удовлетворении заявления ООО УО «Новострой» о признании недействительным предписания Управления государственной жилищной инспекции Новгородской области № ЛК -453-16 от 19.05.16 г.  в связи с  неустановлением несоответствия Жилищному кодексу.
    Согласно этому решению суд первой инстанции установил, что условия договора управления домом  № 108 к. 7 по ул. Б.Санкт-Петербургская  в г. В. Новгород от 22.05.2013 г. в части пункта 4.3.2, касающиеся порядка индексации платы  за содержание общего имущества противоречат положениям п. 4 ст. 421 ГК РФ, ст. 422 ГК РФ и являются ничтожными.
    Считаю   данное   решение   незаконным,   необоснованным  по  следующим основаниям.

    Согласно п. 3 ч. 3 ст. 162 ЖК РФ  в договоре управления многоквартирным домом должен быть  указан  порядок определения цены договора, размера платы за содержание и ремонт жилого помещения и размера платы за коммунальные услуги.  

     Решением общего собрания собственников дома № 108 к. 7 по ул. Б.С.-Петербургская от 22.05.13 г. утверждены условия договора управления от 22.05.13 г. Между собственниками  и управляющей организацией заключен договор управления, согласно п.4.3.2 которого, при отсутствии  ежегодного решения общего собрания собственников Дома об утверждении тарифа на содержание и ремонт жилья  Управляющая организация вправе производить ежегодную индексацию действующего тарифа.  Управляющая организация производит индексацию стоимости услуг и работ по содержанию и ремонту жилья, оказываемых непосредственно управляющей организацией, в соответствии с изменением среднего индекса потребительских цен. Стоимость услуг прочих организаций коммунального комплекса по эксплуатации дома  в составе платы за жилье индексируется  на процент изменения цены таких услуг на планируемый период».
        При этом из пункта 4  протокола общего собрания собственников дома от 22.05.13 г. следует, что собственники утвердили условия договора управления в полном объеме, без каких-либо изъятий, в том числе и условие об индексации платы.  

В Постановлении Арбитражного суда Дальневосточного округа по делу N А73-4023/2014  № ФОЗ-4779/2014 от 26.11.14 г.,  оставленном в силе определением Верховного суда РФ  от  11.02.15 г. № 303-КГ14-8437 указано: «Суд первой инстанции, удовлетворяя заявление общества, пришел к выводу о том, что фиксированная стоимость рассматриваемой услуги может применяться не менее одного года, и, исходя из определенного в договоре управления многоквартирным домом порядка (методикой) определения (расчета) стоимости, может индексироваться при наличии указанных в договоре оснований. Кроме того, суд указал, что при наличии в договоре указанных положений принятие общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме ежегодных решений об изменении такой платы не требуется. Свои выводы суд обосновал анализом положений частей 1, 3, 6, 7 статьи 156, пункта 3 части 3 статьи 162 ЖК РФ. Также суд указал на неправомерность требования управления, указанного в оспариваемом предписании, о применении обществом в 2014 году тарифа за 2008 год» (л 4).

В постановление Арбитражного суда Дальневосточного округа от 13.01.2016 г. № ФОЗ -5709/2015 по делу А 73-6517/2015, оставленном в силе определением Верховного суда РФ № 303-ЭС16-2015 от 11.04.2016 г. указано, что «на основании решения общего собрания в договор управления внесено условие о том, что в случае не принятия решения собственниками помещений, размер платы за услуги индексируется управляющей организацией на уровень инфляции..»(л.3) Расчет задолженности ответчика признан судами обоснованным.       
        Стороны договора управления МКД вправе определить порядок изменения существенных условий договора. В апелляционном определении Верховного Суда Республики Карелия от 15.02.2013 по делу N 33-461/2013 указано: « Вместе с тем судебная коллегия не может согласиться с выводом суда о ничтожности положений п. 3.3. данного договора в части возможности изменения управляющей компанией размера платы с учетом инфляции или по результатам отчета за отработанный период, но не выше рекомендуемого размера оплаты органами местного самоуправления (городского тарифа), поскольку стороны договора на управление многоквартирным домом вправе определить порядок изменения существенных условий договора».

      Таким образом,  решение суда первой инстанции по делу № А44-4758/2016 о ничтожности условия об индексации платы по договору нарушает единообразие судебной практики.

      Общеправовой критерий определенности, ясности, недвусмысленности правовой нормы вытекает из конституционного принципа равенства всех перед законом и судом (ч. 1 ст. 19 Конституции РФ), поскольку такое равенство может быть обеспечено лишь при условии единообразного понимания и толкования правовой нормы всеми правоприменителями (Постановление Конституционного Суда РФ от 15.07.1999 N 11-П).
        Согласно  пункта 9  Примерных условий договора управления, утв. приказом Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 31 июля 2014 г. N 411/пр., размер платы за содержание и ремонт жилого помещения может определяться на период более одного календарного года с учетом применения указанного в договоре управления индекса к планово-договорной стоимости работ, услуг, установленной в договоре управления на соответствующий год действия такого договора (подпункт  «а» абз.2); размер платы за содержание и ремонт жилого помещения подлежит изменению в соответствии с условиями договора управления (пп. «а» абз.3). 

     Указанный нормативный акт является действующим, не был оспорен, как противоречащий законодательству, и предлагает сторонами договора управления определить условия договора в рамках предложенных условий. 

      Условие договора об индексации не противоречит п. 7 ст. 156 ЖК РФ, поскольку собственники вправе принять решение  об утверждении размера платы на срок более года с последующей индексацией, что не является односторонним увеличением цены договора. Размер платы не был изменен управляющей организацией произвольно.  При этом перечень работ по содержанию общего имущества определяется в соответствии минимальным перечнем  услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме,  установленный  постановлением Правительства РФ от 03.04.2013 N 290. 

      Согласно п. 4.2 договора управления домом от  22.05.13 г. «на день заключения договора тариф за содержание и ремонт общего имущества Дома за один кв.м. общей площади жилого помещения составляет для Собственника  22  руб. 22  коп». Договор управления заключен сроком на пять лет. Таким образом, плата за содержание общего имущества  определена  в договоре на срок более одного года  с возможностью последующей индексации при наступлении определенных условий.     Вывод суда о том, что  срок действия тарифа определен одним годом, не соответствует фактическим обстоятельствам дела, и предполагает невозможность применения этого тарифа в расчетах с мая 2014 г., а также в 2015 и в 2016 году.

      ООО УО «Новострой» обратилось в Министерство Министерства строительства и ЖКХ РФ с целью разъяснения применения указанного пункта приказа от 31 июля 2014 г. N 411/пр. В письме (исх. 30.06.16 № 20434-ОД/04) Минстрой РФ указал, что «применение индекса к размеру платы  за содержание и ремонт жилого помещения, являясь согласованным между сторонами условием договора в рамках срока его действия, не будет являться увеличением цены договора в одностороннем порядке»;  «увеличение цены договора управления возможно в том случае, если это является волеизъявлением общего собрания собственников и включено в договор как одно из его условий»; «в соответствии с п. 3 ч.3 ст. 162 ЖК РФ в договоре должен быть указан порядок определения цены договора, из чего следует, что  цена, а вместе с ней порядок ее определения и изменения – существенные условия договора управления, которые оговариваются и подтверждаются решением общего собрания». Таким образом, условия договора домом от  22.05.13 г.  не противоречат п. 4 ст. 421, ст. 422 ГК РФ.
        Вывод суда о том, что включение условия в договор нельзя расценивать, как принятое собственниками решение, не соответствует фактическим обстоятельствам, поскольку собственники утвердили на общем собрании все условия договора управления (п.4  протокола от 22.05.13 г.)

       Индексация платы за содержание общего имущества произведена в соответствии с п. 4.2 договора управления домом от  22.05.13 г. при наступлении определенного договором  условия - не принятия собственниками решения об утверждении размера платы за содержание общего имущества. Применение согласованного порядка расчета платы свидетельствует об отсутствии одностороннего изменения обязательств со стороны управляющей организации.   

      Согласно п. 1 ст. 156 ЖК РФ  плата за содержание жилого помещения должна устанавливаться в размере, обеспечивающем содержание общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с требованиями законодательства.   Необходимость проведения индексация стоимости работ и услуг  подтверждена  фактически произведенными управляющей организацией расходами по содержанию общего имущества, актами выполненных работ с подрядными организациями. Работы по содержанию общего имущества собственниками принимаются в установленном порядке, оплата по квитанциям собственниками  производится.

       На основании изложенного  и в соответствии с п. 3 ч.3 ст. 162 ЖК РФ,  п. 9  Примерных условий договора управления, утв. приказом Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 31 июля 2014 г. N 411/пр., ст.  ст. 257, 259, 260, 269, 270  Арбитражного  процессуального кодекса РФ,
                                  ПРОШУ:

    отменить решение Арбитражного суда Новгородской области  от 27 июля 2016 года    по     делу    N    А44-4758/2016  и принять новый  судебный  акт.
    Приложения:

1. Уведомление   о   вручении  копии апелляционной жалобы  лицам, участвующим в деле. 
2. Документ  об уплате госпошлины.

3. Копия оспариваемого решения.
4. Копия письма Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ (исх. 30.06.16 № 20434-ОД/04) 

Генеральный директор _______________________ / Сергеев Д.В.
Исп. Зазулина И.Г. т.8 (816) 2 331767

ООО УО «НОВОСТРОЙ»
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