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ОТЗЫВ
на иск

ТОО «BI Clients Service 1» ознакомилось с исковым заявлением Объединения собственников имущества «Акбулак Таун Б.Момышулы 2/8, 2/9» и не согласно с исковыми требованиями по делу №7119-26-00-2/1083 по следующим причинам:
1. Согласно главе 3 Правил содержания общего имущества объекта кондоминиума, утверждённых Приказом Министра национальной экономики Республики Казахстан от 19 февраля 2015 года № 108, зарегистрированным в Министерстве юстиции Республики Казахстан 26 марта 2015 года за № 10528 (далее – Правила), установлен специальный порядок передачи финансовой, технической документации и иных технических средств по объекту кондоминиума.
В частности, пунктами 23 и 26 Правил предусмотрено, что обязанность по передаче документации возникает в связи с созданием юридического лица либо изменением формы управления объектом кондоминиума, при этом передача осуществляется на основании совместно подписываемого акта приёма-передачи в установленный срок.
Таким образом, обслуживание многоквартирного жилого дома до создания объединения собственников имущества и после его государственной регистрации представляет собой разные юридические факты, порождающие различные объёмы прав и обязанностей сторон. До момента государственной регистрации ОСИ у истца отсутствовала правоспособность и полномочия по управлению объектом кондоминиума, а следовательно - и право требования передачи документации.
Объединение собственников имущества «Акбулак Таун Б.Момышулы 2/8, 2/9» зарегистрировано 8 июня 2022 года. Именно с указанного момента у истца возникло право требования передачи документации, технических средств и иного имущества, связанного с управлением объектом кондоминиума.
При этом в своём исковом заявлении истец сам указывает, что обязанность по передаче документации должна была быть реализована с момента государственной регистрации ОСИ, что подтверждает осознание истцом момента возникновения соответствующего права требования.
Однако с момента государственной регистрации ОСИ истец не реализовал своё право требования и в течение длительного времени не обращался с требованиями о передаче:
документации на многоквартирный жилой дом
финансовой документации, первичных учётных документов и финансовой отчётности;
протоколов общих собраний;
договоров на оказание коммунальных услуг;
актов приёма оказанных услуг по управлению объектом;
ежемесячных и годовых документов по управлению объектом;
печатей, ключей и электронных кодов доступа к оборудованию;
товарно-материальных ценностей, приобретённых за счёт взносов;
Отсутствие своевременных требований со стороны истца свидетельствует об отсутствии объективных препятствий для реализации им своих прав, а также о том, что истцу было либо должно было быть известно о наличии соответствующих прав и обязанностей с момента регистрации ОСИ.
В соответствии со статьёй 178 Гражданского кодекса Республики Казахстан общий срок исковой давности составляет три года. Следовательно, течение срока исковой давности начинается с момента государственной регистрации ОСИ - 8 июня 2022 года.
На момент обращения истца в суд указанный срок исковой давности был пропущен.
При таких обстоятельствах имеются правовые основания для применения срока исковой давности и отказа в удовлетворении исковых требований.
2. В соответствии с главой 3 Договора, заключённого между объединением собственников имущества и управляющей компанией от «25» июля 2023 года, продлённого на основании Дополнительного соглашения № 1, обязанность управляющей компании по ведению текущего банковского счёта и предоставлению финансовой отчётности возникает исключительно при наличии соответствующей договорённости между сторонами.
На момент рассмотрения спора управляющая компания не имеет и не могла иметь доступ к банковским счетам, используемым в период обслуживания объекта, а следовательно, объективно лишена возможности получения и предоставления банковских выписок за соответствующий период.
Требование истца о предоставлении банковских выписок является необоснованным и неисполнимым, поскольку управляющая компания не является владельцем либо распорядителем указанных счетов и не обладает правом запроса соответствующей банковской информации.
Получение банковских выписок за период обслуживания объекта относится исключительно к компетенции истца как лица, обладающего правом распоряжения и доступа к банковским счетам, и должно осуществляться им самостоятельно путём обращения в обслуживающий банк.
3. Требование истца о передаче ключей от помещений, входящих в состав общего имущества объекта кондоминиума, а также электронных кодов доступа к оборудованию, является необоснованным.
Истцом не представлен акт приёма-передачи ключей и (или) электронных кодов доступа, подтверждающий факт их передачи управляющей компании. В отсутствие надлежащего документального подтверждения передачи указанных объектов доступа, управляющая компания не может нести обязанность по их возврату либо передаче. Истец, в свою очередь, не вправе требовать передачи того, что им фактически не передавалось ответчику, а также не доказан сам факт нахождения ключей и электронных кодов доступа во владении или распоряжении ответчика.
Кроме того, на момент рассмотрения спора истец уже осуществляет обслуживание объекта кондоминиума в течение продолжительного времени после прекращения деятельности ответчика на данном объекте. В указанный период истец самостоятельно организует доступ к помещениям и оборудованию общего имущества, что подтверждает наличие у него необходимых ключей и средств доступа для выполнения функций по управлению и обслуживанию дома.
При таких обстоятельствах заявленное требование утратило свою актуальность и фактический смысл, поскольку даже при гипотетическом наличии у ответчика каких-либо средств доступа их передача не влияет на возможность истца осуществлять обслуживание объекта и не порождает для него каких-либо нарушенных прав.
В соответствии со статьёй 51-1 Закона Республики Казахстан «О жилищных отношениях» председатель объединения собственников имущества является лицом, уполномоченным представлять ОСИ без доверенности, а также несёт прямую обязанность по обеспечению сохранности документации, технических средств и имущества, связанных с управлением объектом кондоминиума.
Пунктом 3 статьи 51-1 Закона прямо установлено, что обязанность по обеспечению сохранности возлагается на председателя ОСИ, в том числе в отношении:
документации на многоквартирный жилой дом;
финансовой документации и отчётности;
протоколов собраний;
заключённых договоров на оказание коммунальных услуг;
актов приёма оказанных услуг;
печатей (при их наличии);
ключей от помещений, входящих в состав общего имущества;
электронных кодов доступа к оборудованию;
товарно-материальных ценностей и иного имущества, необходимого для эксплуатации дома.
Таким образом, с момента государственной регистрации ОСИ и избрания председателя закон прямо возлагает обязанность по хранению и обеспечению сохранности указанных документов и средств доступа именно на председателя ОСИ, а не на бывшую управляющую компанию.
Более того, пунктом 4 статьи 51-1 Закона предусмотрено, что обязанность по передаче документации, технических средств и оборудования возникает у председателя ОСИ при прекращении его деятельности и осуществляется на основании акта приёма-передачи новому председателю, иному субъекту управления либо жилищной инспекции.
Из системного толкования указанных норм следует, что:
обязанность по хранению и распоряжению документацией и ключами после создания ОСИ лежит на его председателе;
передача осуществляется исключительно по акту приёма-передачи;
отсутствие акта приёма-передачи исключает возможность возложения ответственности за непередачу соответствующих документов и средств доступа на ответчика.
При таких обстоятельствах требования истца о возложении на ответчика обязанности по передаче документации, ключей и электронных кодов доступа противоречат статье 51-1 Закона «О жилищных отношениях», не учитывают установленное законом распределение обязанностей и подлежат отклонению.
Истцом не представлены какие-либо доказательства, подтверждающие наличие у Ответчика документов, истребование которых заявлено в иске. В материалах дела отсутствуют акты приёма-передачи, описи документов, расписки, реестры либо иные надлежащие доказательства, свидетельствующие о передаче Ответчику технической, финансовой и иной документации, а также ключей и электронных кодов доступа к оборудованию общего имущества объекта кондоминиума.
На основании изложенного и руководствуясь статьями 65, 68, 72, 152 Гражданского процессуального кодекса Республики Казахстан, а также статьями 178, 179 Гражданского кодекса Республики Казахстан, 

ПРОСИМ СУД

1. Применить срок исковой давности по заявленным исковым требованиям, в связи с его пропуском истцом без уважительных причин.
Отказать в удовлетворении исковых требований в части обязания ответчика предоставить:
техническую документацию на многоквартирный жилой дом;
протоколы общих собраний;
копии заключённых договоров об оказании услуг с субъектами сервисной деятельности и организациями, предоставляющими коммунальные услуги;
ключи от помещений, входящих в состав общего имущества объекта кондоминиума, а также электронные коды доступа к оборудованию, входящему в состав общего имущества объекта кондоминиума.
2. Отказать в удовлетворении исковых требований в части обязания ответчика передать ключи от помещений, входящих в состав общего имущества объекта кондоминиума, а также электронные коды доступа к оборудованию.


Приложения: Договор между объединением собственников имущества и управляющей компанией от 26.09.2022г., Договор между объединением собственников имущества и управляющей компанией от 25.07.2023г., Дополнительное соглашение №1 к Договору между объединением собственников имущества и управляющей компанией от 25.07.2023г., решение единственного участника ТОО «BI Clients Service 1» от 25.06.2019г. 
