Работы Елены Казаковой (псевд. Алена Козырева) для участия в конкурсе им. Гайдара в номинации «Лучший журналист городской газеты»

История про счетчик (№ 24 от 24.05.12)
Управляющая компания «Наш дом» обслуживает больше  шестидесяти многоквартирных домов. Практически все они оборудованы приборами учёта тепла. Но жильцы платят за ресурс по нормативу. Кому это выгодно?  

Тайное всегда становится явным
Про свой счётчик жильцы дома №50 по улице Карла Маркса узнали случайно. Осенью 2010 года народ впервые начал мерзнуть. Самые неугомонные принялись искать причину: звонить в «Новогор», в домоуправление, в мэрию. И нашли. На доме установлен теплосчётчик, а коммунальщики самостоятельно регулируют подачу тепла.  

В доме № 7 по улице Красноборова тайна открылась более оригинальным способом. Управляющая компания созвала жильцов на собрание и предложила установить прибор учёта тепла. Но не для того, чтобы платить по факту. А для анализа ситуации, чтобы всего лишь оценить способность здания держать тепловую энергию. Собственники от счётчика отказались. И всё бы ничего, но дернуло же одного из слесарей сказать, что, мол, счётчик давно уже стоит. Жильцы раздобыли ключи, спустились в подвал и ахнули. Вот же он, родимый. 
Каким образом жильцы остальных домов, обслуживаемых «Нашим домом» узнавали про свои счётчики, (и узнавали ли?) наверное, не столь важно. Гораздо существеннее тот факт, что за тепло народ до сих пор платит по нормативу. А счётчики «Наш дом» поставил за счёт кредита. Директор компании Виктор Титов секрета из этого факта не делает. А жильцам он письменно объяснил, что целый год после установки прибора учёта платить они будут по нормативу. После этого при расчётах будет применена одна из формул Постановления №307, где используется значение «среднемесячного потребления тепла». Но обещание так и осталось невыполненным.
Что записано пером
В апреле 2010 года «Наш дом» заключил договор теплоснабжения с березниковским филиалом «Новогор-Прикамье». Это значит, что отныне управляющая компания покупает тепло у ресурсоснабжающей организации и продаёт его конечным потребителям, жильцам то есть. А деньги жильцов «Наш дом» собирает на своём расчётном счете. Согласно условиям расчёта за тепловую энергию, изложенным в разделе 4 договора, «Наш дом» ежемесячно предоставляет «Новогору» показания приборов учёта, и соответственно рассчитывается за «фактически потреблённую тепловую энергию» (пункт 4.7 договора).

В пункте договора 3.1.14 компания «Наш дом» обязуется регулировать системы потребления дома «для рационального распределения получаемой энергии».  Не потому ли мерзли жильцы с К.Маркса, 50? Ещё одно замечательное условие записано в пункте 4.8.1. Оно гласит, что в случае недосбора платежей от населения и если данная сумма подтверждена документально, «Наш дом» может отсрочить оплату на величину недосбора. Штрафные санкции на эту сумму не начисляются.

Складываем дальше. До середины марта текущего года квитанции для «Нашего дома» печатал расчётный центр «Инфосервис». Как только в центре сменилось руководство и программное обеспечение, которое стало лицензионным, «Наш дом» расторг договор с центром и теперь самостоятельно печатает квитанции для своих домов. Почему? Казалось бы, лицензионная программа лучше нелицензионной. А может быть, она запрещает делать то, что было возможно раньше? К примеру, намеренно увеличить, а после документально подтвердить тот самый недосбор, который можно и не платить «Новогору»?  Замечу, это всего лишь предположение.

Теперь о фактах. Как сообщила «Городской газете» директор БИРЦа Марина Станкевич, которая несколько месяцев исполняла обязанности начальника отдела сбыта березниковского филиала «Новогор-Прикамье», управляющая компания «Наш дом» накопила перед ресурсниками большие долги за тепло и горячую воду. Поэтому в центральный офис «Новогора» из Березников направлены необходимые документы для обращения в суд.         
Как хорошо быть меценатом
Длительные и нервные попытки собственников докопаться до истины не увенчались успехом. Почему «Наш дом» поставил счётчик без согласия собственников, хотя того требует Жилищный кодекс (статьи 44 и 46)? Почему жильцы до сих пор платят по нормативу, хотя прибор учёта принят в эксплуатацию, и сама компания рассчитывается за ресурс, согласно факту потребления? Сколько стоил счётчик, на каких условиях и где управляющая компания взяла кредит? И т.д. 

Жалобы с вопросами собственники рассылали в управляющую компанию, главе города, в городскую прокуратуру, в прокуратуру генеральную, в Роспотребнадзор, в полицию, президенту, премьер-министру… Остался Господь Бог. Ответы поражают единообразием и формализмом. Громоздкие цитаты из законов и правил словно запутывают и отбивают всякое желание вникать в суть. К тому же все жалобы на «Наш дом» для ответа неизменно возвращались к нему же. Хорошо устроились. 

В телефонном разговоре с «Городской газетой» Виктор Титов сказал следующее. Приборы учёта тепла показали, что фактическое потребление тепла на домах ВЫШЕ (!) нормативного. Поскольку норматив потребления установлен главой города и составляет 0,4 Гкал в год на единицу площади, то во избежание нарушения этого постановления, управляющая компания все убытки от установки приборов учета взяла на себя. Уважаемые читатели, вы верите в такие благотворительные порывы со стороны коммерческой структуры, какой является любая управляющая компания? Я – нет.  

На вопрос, зачем же понадобилось тратиться на счётчики, Виктор Титов ответил, что федеральный закон №261 «Об энергосбережении» надо исполнять. Однако закон хоть и предусматривает принудительную  установку общедомовых приборов учёта, но стартует она не раньше середины 2012 года, если правительство РФ в очередной раз не перенесёт сроки. Но и в этом случае исполнение закона станет задачей исключительно для ресурсников, то есть для «Новогора». А до тех пор решают собственники. 
В чём правда, брат?

По адресу К.Маркса, 50 живут не только люди, но и работают структуры муниципалитета. Отдел ЗАГСа и управление земельных и имущественных отношений. Муниципалы платя за тепло по счётчику, тому самому, что установил «Наш дом». Прибор один на всех. Бюджету счётчик выгоден. Контроль за расходованием  казенных денег гораздо жестче, чем за платежами собственников.

 Листая документы, рождается подозрение, а может быть мэрия и не в курсе сути происходящего? Судите сами. В апреле прошлого года в УГХ из «Инфосервиса» за подписью его бывшего директора поступил ответ на запрос о начисленных жителям дома платежах. Написано красиво. Ежемесячно, с октября 2010 года по март 2011 года жильцы оплачивали одинаковое количество тепла, по 78,8 гигакалорий. Вроде бы всё верно, норматив он есть и норматив. Одинаково, то есть.  
Но есть и другой документ. Подписанный господином Титовым. Его он выдал жильцам, доказывая, что платежи за тепло по норме меньше,  чем по прибору учёта. Период указан тот же. Но вот предъявленные суммы существенно другие. Да и якобы нормативный расход тепла из месяца в месяц разный. Так в октябре дом потребил 63,6 Гкал, а декабре уже 118 Гкал. И тоже по норме. Что же это за норма, если она всегда разная? В итоге разница между суммами, предъявленными населению, согласно обоим документам составляет почти 125 тысяч рублей. В пользу «Нашего дома».  Выходит, что даже с учётом процентов по кредиту, жильцы с лихвой окупили расходы управляющей компании за первые полгода работы прибора. И это данные только по одному дому, а их, напомню, больше шестидесяти.
Профессиональные разведчики рекомендуют врать только в одном месте. А когда и тут, и там, очень хлопотно получается. Проколоться можно.  

Попытка постскриптума

Собственники дома №50 на очном общем собрании единогласно приняли решение сменить управляющую компанию. Новые коммунальщики к работе приступили. Провели субботник, установили свою дверь со своим замком в отсек, ведущий к прибору учёта. Однако Виктор Титов отказывается передавать документы на дом. «Городской газете» он пояснил, что решение собственников оформлено ненадлежащим образом. Что касается счётчика, то он намерен предъявить собственникам все связанные с ним якобы убытки. 
А учредителем ООО «Наш дом», говорят, является конкурсный управляющий Владимир Лузянин. Специалист по банкротству. Впрочем, это уже другая история…

Комментарий специалиста
Почему не прав «Наш дом» 
Олег ГОЛУБЦОВ, юрист региональной общественной организации Общество защиты прав потребителей «Право на защиту»:

– Во-первых, управляющая компания «Наш дом» нарушила саму процедура принятия решения по установке в доме общего прибора учета тепла. Только собственники на общем собрании могут проголосовать, нужен им такой прибор или нет. И если «да», то, как они станут за него платить. Соберут деньги, либо обратятся к кредиту. Но при любом из вариантов оплаты в квитках должна появиться строка о новых расходах. А в ситуации с домом №50 собственники оказались в полном неведении. Они не только ничего не знали про счётчик, установленный в подвале, который, кстати, является общедомовой собственностью, но не в курсе и денежной стороны дела. 
Во-вторых, почему собственники жилых и нежилых помещений платят по-разному, несмотря на то, что они расположены эти помещения в одном здании, и входящие гигакалории считает один прибор учёта? Думаю, что руководство «Нашего дома» поступило очень дальновидно, установив счётчик за свой счёт. С администрацией надо дружить. А вот жильцы в  жилищном законодательстве не очень сильны, могут и отписками обойтись. 
Потому что, даже начисляя плату по Постановлению №307, согласно формуле №7, управляющая компания была обязана провести корректировку платежей спустя год после установки прибора учета тепла.

Сейчас, когда собственники воспользовались своим правом и выбрали другую управляющую компанию, все возникающие конфликты коммунальщики должны решить между собой сами. Если потребуется, то обратиться в суд. В конце концов, и в этом тоже заключаются услуги по управлению домом, за которые жильцы платят немалые деньги.         
Не крепостные (№ 26 от 07.06.12)
Собственники дома по К.Маркса, 50 не хотят быть крепостными для управляющей компании. И говорят, что будут биться за свои права до конца. Об этой истории «Городская» рассказал в номере за 24 мая. 

Краткое содержание предыдущей «серии». Два года жильцы  выясняли отношения с управляющей компанией «Наш дом». Народ интересовал общий теплосчётчик, который коммунальщики за свои деньги установили в подвале дома. При этом ничуть не поинтересовавшись мнением собственников. С осени 2010 года по февраль 2012 года жильца платили за тепло по нормативу, а «Наш дом» расплачивался за ресурс с «Новогором» по факту. Спрашивается, кому понравится такая несправедливость? Вот и жильцам она не пришлась по вкусу. 

Письма с вопросами они рассылали куда только могли. Даже на самый-самый «верх». В ответ получали отписки с цитатами из законов. Цитаты были разные, но заканчивались ответные послания одинаково: «не нравится, ищите другую управляющую компанию». В итоге заклинание подействовало. Жильцы на общем собрании сначала порешили не оплачивать услуги управляющей компании за март и с 1 апреля сменить «Наш дом» на «Уютный дом». С этого момента всё и началось.

Прежние коммунальщики вцепились в дом и его жильцов, словно в личную собственность. Отдавать новоизбранным управляющим техническую документацию и данные паспортного учёта отказываются наотрез. А строптивым жильцам принялись по полной программе трепать нервы. Как, например, Галине. С мая 2010 году она платила за коммунальные услуги напрямую «Новогору», хотя у того уже был договор с «Нашим домом», который прогонял все деньги собственников через свои счета. Делала это Галина машинально, по привычке. Ей понадобился едва ли не год, чтобы доказать, что долгов у неё нет. 

В мае 2012 года «Наш дом» повторно судится с Галиной по тому же поводу. На этот раз предъявленная к уплате сумма составляет почти 45 тысяч рублей! Поскольку сейчас с коммунальными должниками не церемонятся, то Галину на судебные заседания не приглашали, приставы просто поставили её перед фактом, что есть соответствующий приказ мирового судьи. Представьте себе самочувствие уже немолодой и не слишком здоровой женщины, которая в очередной раз вынуждена доказывать, что она не верблюд, а исправный плательщик. В итоге мировой судья выдал ей постановление об отмене принятого решения.       
А группа самых активных собственников, которые никак не хотят пускать ситуация на самотёк, в буквальном смысле слова прорвалась в кабинет директора березниковского филиала компании «Новогор-Прикамье» и договорились о том, что каждый из собственников подпишет свой договор с ресурсниками, согласно которому и станет платить им за поставленные коммунальные услуги.    

Юристы управляющей компании «Уютный дом», которая уже третий месяц обслуживает дом по К.Маркса,50 сообщили, что после неоднократных обращений к своим предшественникам, направили претензию в городскую прокуратуру. Если и она не поможет, обратятся в суд. После этого планируют разобраться со счётчиком и правильным образом оформить данную общедомовую собственность. 

Не крепостные – 2 (№ 30 от 05.07.12)
Нет, что ни говорю, а разбаловали жильцы свои управляющие компании. Ох, и разбаловали! Коммунальщикам как-то очень тяжело даётся мысль о том, что собственники вместе со своим домом могут однажды взять и уйти. И не просто могут, а имеют на то полное право.

История расставания дома №50 по улице К.Маркса с управляющей компанией «Наш дом» обрастает всё новыми подробностями. Порой до жути интригующими. К примеру, спустя ни много ни мало три месяца после того как жильцы уведомили «Наш дом» о разрыве отношений, учредитель этой фирмы (то есть самый главный в ней человек) – Владимир Лузянин решил лично переговорить с народом. Обсудить, что же такое случилось, чем люди не довольны? Ну, и, конечно, уговорить остаться. Способ для этого был выбран, честно говоря, по нашим временам очень редкий, можно сказать – экзотичный.

Беседа состоялась не в кабинете, не в офисе, не во дворе дома, в конце концов, а в салоне красного автомобиля, за рулём которого находился сам Владимир Лузянин. Пассажиркой стала председатель совета дома Марина Красикова. Смело выдохнув, женщина позволила увезти себя в соседний двор. Какой поворот сюжета! Но для чего все эти детективные изыски? 

Скажите, чтобы потянуть время и не отдавать собственникам документы на их дом, которые и к слову-то являются их общей собственностью? И ради такой ерунды столько усилий?? Ну, ушёл один дом, придёт другой. Работайте, творите себе положительный имидж и жильцы к вам потянутся. Поскольку Жилищный Кодекс ориентиры расставил очень чётко: собственники НАНИМАЮТ управляющие организации для того, чтобы сохранить и улучшить состояние своего дома. Получается, что коммунальщики – для жильцов. А не наоборот.    

Здесь дело в другом. Смею предположить, что здесь дело в принципе. Формулирую его очень грубо, уж извините: «Мои дома – моя собственность. Делаю, что хочу». Документы не отдаю, присылаю вторые платёжные квитанции, в общем, всячески мотаю нервы.       
Но лёд всё-таки тронулся! Во-первых, государственная жилищная инспекция подтвердила законность выбора собственников, заключив, что новая управляющая компания «Уютный дом» имеет право на его обслуживание. Во-вторых, в конце июня городская прокуратура вынесла представление «Нашему дому», что документация удерживается незаконно. В-третьих, в дело вмешалась городская администрация.  Специалисты УГХ стали третьей стороной в споре, пытаясь найти компромисс. Во время встречи в «белом доме» компромисс не находился. И мэрия указала «Нашему дому», что документы всё-таки придётся вернуть их владельцам, то есть жильцам. Что ж тут поделаешь, насильно мил не будешь. 

Самое интересное случилось буквально на днях. И связаны те события с общедомовым счётчиком, с которого вся катавасия и началась. Напомню, в доме прибор заработал с октября 2010 года, народ исправно платил по нормативу, при том, что «Наш дом» рассчитывался за энергоресурс по показаниям прибора учёта. И вот, кажется, что многолетние требования жильцов сделать им перерасчёт будут наконец удовлетворены. 

Жильцы получают письмо, в котором директор «Нашего дома» обещает буквально следующее (далее цитата): «ООО «Наш дом» с 01.10.2010г. произведёт перерасчёт коммунальных ресурсов согласно показаниям теплосчётчика, установленного в вашем доме ЗА СЧЁТ НАШЕЙ ОРГАНИЗАЦИИ». Невиданная щедрость или невиданная бессмыслица? Зачем коммерческой организации бросать деньги на ветер? 

Как выясняется, гладко было только на бумаге. Сейчас «Наш дом» рассылает своим «бывшим крепостным» квитанции с перерасчётом. В них нет и намёка на недавнее обещание. Долги за жильцами, по версии «Нашего дома», числятся немалые. В среднем по 2–3 тысячи рублей с квартиры. То есть с дома получается порядка 50 тысяч рублей. 

Но жильцов теперь голыми руками не взять. За годы противостояния с управляющей компанией они сплотились, выучили коммунальные законы, выбрали совет дома, в общем «накачали мускулы» будь здоров. И председатель совета дома обратилась в БИРЦ с тем, чтобы узнать о настоящей задолженности жильцов. БИРЦ произвел расчёт по каждой квартире за апрель – июнь, используя показания прибора учёта тепла. И открылась истина! Например, за апрель общий платёж по одной из квартир составляет у БИРЦА 3320 рублей, у «Нашего дома» – 4098 рублей. Как говорится, что и требовалось доказать.   
Даже кролик в один прекрасный момент может стать волком, если его сильно разозлить.   

Процедура – всему голова? ( №36 от 16.08.12)
«Если я буду руководствоваться моральными аспектами, я работать вообще не смогу», – такими словами представитель управляющей компании «Наш дом» Вячеслав Головатюк отбивался от разгневанных собственников дома №50 по улице К.Маркса. 

На прошлой неделе городской суд удовлетворил иск «Нашего дома» к Марине Красиковой, председателю совета дома и инициатору общего собрания. В марте текущего года, жильцы решили отказаться от услуг «Нашего дома» и заключить договор с другой компанией. Большинством голосов решение было принято, и с 1 апреля новые коммунальщики приступили к работе. Но спустя три месяца «Наш дом» решил через суд опротестовать решение собственников. По мнению источников «Городской», причиной задержки стала проверка государственной инспекции вневедомственного контроля (жилищной инспекции). Она установила, что «Наш дом» не подтвердил своего права управления домом по улице К.Маркса. 

Однако судью Светлану Марданову акт инспекции не впечатлил: «Законность – это прерогатива суда. Все остальные могут высказывать только своё мнение». 

По мнению представителя истца Вячеслава Головатюка, собственники не правы по двум причинам. Во-первых, неправильно расторгли договор управления с «Нашим домом». Во-вторых, допустили нарушения процедуры созыва, проведения и голосования по вопросам повестки общего собрания. Аргументы о формальной стороне дела перевесили показания собственников.  Вызванные в качестве свидетелей они очень подробно рассказывали, как и где проходило общее собрание, каким образом шло голосование, фиксировался его результат и т.д.  

Однако больше всего жильцы говорили о том, почему они не хотят иметь ничего общего с «Нашим домом». Коммунальщикам припомнили всё, начиная от общедомового теплосчётчика, установленного с нарушением закона, заканчивая холодом в квартирах и пустыми обещаниями ситуацию улучшить. Судья собственникам поверила: «Я поняла, что у вас там конфликтная ситуация, что у вас всё наболело. Но мы рассматриваем иск узко». Видимо, данная узость и обеспечила решение городского суда в пользу «Нашего дома». В законную силу решение может вступить не раньше середины сентября. А до тех пор собственники намерены обжаловать его в краевом суде. 

Специалисты жилищной инспекции пояснили «Городской», что они готовы выйти в суд с обоснованием своих выводов по «Нашему дому», если березниковские собственники заявят соответствующее ходатайство.     
Кстати

Полезные выводы

Даже если у вас на руках нет подписанного договора с вашей управляющей компанией, это не значит, что вы не вступили с ней в договорные отношения. А расторгнуть их требуется грамотно. Поэтому во избежание недоразумений договором управления всё же лучше запастись. В крайнем случае, текст документа можно найти на сайте городской администрации в разделе «Городское хозяйство».

Обратите внимание на раздел договора «Условия и порядок расторжения». Там перечислены важные «мелочи». Например, когда уведомлять коммунальщиков о своем решении с ними расстаться. 

Заведите дружбу с опытным юристом. Полезнее, если именно такой специалист будет представлять ваши интересы в суде. Не зная всех тонкостей судебных разбирательств, вы рискуете проиграть.     
Победа собственников (№ 46 от 25.10.12)
Пермский краевой суд отменил решение березниковского городского суда в отношении председателя совета дома №50 по улице К.Маркса Марины Красиковой.  
Напомним, что в марте этого года собственниками дома на общем собрании было принято решение сменить управляющую компанию. Компания «Наш дом», установив в 2008 году без согласия собственников общедомовой прибор учёта тепла, взимала плату за тепло по нормативу. Несмотря на неоднократные требования жильцов сделать перерасчёт за поставленный ресурс, «Наш дом» платежи за тепло и подогрев воды не пересматривал. К тому же после установки прибора учёта жильцы начали жаловаться на холод в квартирах. В совокупности данные обстоятельства и вынудили жильцов отказаться от услуг «Нашего дома» и заключить договоры управления с компанией «Уютный дом». 

Новые коммунальщики приступили к работе с 1 апреля. Однако «Наш дом» от своих претензий не отказался, техническую документацию на дом и данные паспортного учёта не передавал и продолжал выставлять жильцам свои счёта. А спустя несколько месяцев «Наш дом» и вовсе обратился в суд, требуя призвать к ответу председателя совета дома Марину Красикову и признать незаконным решение общего собрания собственников о смене управляющей компании. 

Заседание городского суда состоялось в начале августа. Ходатайство о том, что председатель совета дома является ненадлежащим ответчиком (решение принимали все собственники) судом не было принято. Также без внимания осталось и заключение жилищной инспекции о том, что управляющая компания «Наш дом» не подтвердила своё право управления домом по К.Маркса-50. Суд вынес решение не в пользу собственников, признав решение их общего собрания незаконным по формальным признакам. То есть, по мнению суда, жильцы неправильно расторгли отношения с «Нашим домом», в частности не зафиксировав своим решением некачественную работу компании. 

В установленный законом срок решение березниковского суда было обжаловано. Заседание в краевом суде состоялось 17 октября. Если в первом случае собственники отстаивали свои интересы самостоятельно, то в апелляционной инстанции их представлял березниковский юрист Андрей Лузянин (по странному стечению обстоятельств – однофамилец одного из учредителей «Нашего дома»).         

«Городской газете» Андрей Борисович пояснил, что краевой суд, принимая решение, исходил из того, что березниковский судья неверно истолковал нормы Жилищного Кодекса. Поправки в кодекс, действующие с середины прошлого года, в частности новые положения статьи 162, позволяют собственникам расторгнуть отношения с управляющей компанией в одностороннем порядке, при этом у них нет обязанности доказывать плохую работу коммунальщиков. «Конечно, – заметил Андрей Лузянин, – об этом впрямую в Жилищном Кодексе не сказано. Однако на этот счёт есть разъяснения Высшего арбитражного суда». 

По закону решение суда апелляционной инстанции вступает в силу немедленно. По этому поводу директор управляющей компании «Наш дом» Виктор Титов от общения с «Городской газетой» отказался. И потому осталось невыясненной судьба документации на спорный дом. Вполне возможно, она станет причиной ещё одного судебного разбирательства.   

