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Общество с ограниченной ответственностью

«Управляющая компания

«Развитие недвижимости»

	                                                    
	

	
	


Информационное письмо

    Уважаемые собственники!

ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости» приглашает Вас на собрание собственников помещений многоквартирного дома по адресу: Санкт-Петербург, ул.Дибуновская, д.50, которое состоится в школе №44 (ул. Школьная, д. 66).
Повестка дня общего собрания:

1. Процедурные вопросы: избрание председателя и секретаря собрания.
2. Утверждение распределения объема коммунальной услуги, предоставленной на общедомовые нужды, определенного исходя из показаний коллективного (общедомового) прибора учета, пропорционально размеру общей площади каждого жилого и нежилого помещения.
3. Подтверждение тарифов, действующих с 01.01.2013 г., и утверждение тарифов от  01.01.2014 г.
4. Утверждение тарифа на капитальный ремонт, способ формирования фонда капитального ремонта, утверждение владельца специального счета, кредитной организации, в которой будет открыт специальный счет. 

5. Устранение нарушений обязательных требований пожарной безопасности.  

6. Принятие решения по вопросу передачи в пользование, на возмездной основе, общего имущества многоквартирного дома 50 по ул. Дибуновская г. Санкт-Петербург.

7. Утверждение размера платы за пользование общим имуществом многоквартирного дома 50 по ул. Дибуновская г. Санкт-Петербург.

8. Назначение уполномоченного лица (агента), для заключения договоров на пользование общим имуществом дома и утверждение вознаграждения уполномоченного лица.
Приложения: 

1. Информационная справка по вопросам, предлагаемым для голосования.
           ( 7 листов)
     Генеральный директор
ООО «Управляющая компания 
«Развитие недвижимости»

Лобанов Д.Н.

14.10.2013 года
Информация о работе, проделанной «Управляющей компанией
«Развитие недвижимости» в 2012-2013 г.
- Формирование земельного участка под многоквартирным домом № 50.

Формирование земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, производится в соответствии с распоряжением Комитета по земельным ресурсам и землеустройству Санкт-Петербурга от 11.08.2006 г. № 1555-рк «О формировании земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом».
В соответствии с постановлением Конституционного суда Российской Федерации, собственники помещений в многоквартирных домах, земельные участки под которыми не сформированы, вправе в индивидуальном порядке обращаться в уполномоченные органы государственной власти или органы местного самоуправления с заявлениями о формировании этих земельных участков. Такие заявления являются основанием для осуществления формирования земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета. 
Во втором квартале 2013 г. были произведены работы по межеванию земельного участка.


В настоящее время все документы переданы в необходимые инстанции для проведения государственного кадастрового учета земельного участка.
ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости» информирует о том, что на основании заявления, поданного в 2012 г. в КЗиР по Санкт-Петербургу ведутся работы по формированию и государственному кадастровому учету земельного участка под многоквартирным домом 50 по ул. Дибуновская. 


По окончании процесса рассмотрения, ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости» будет уведомлено в письменном виде о получении копии распоряжения Комитета об утверждении границ земельного участка и 3 экземпляров кадастрового плана земельного участка.

Одновременно с этим хотелось бы отметить, что в результате слаженной работы сотрудников ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости» все работы по формированию и государственного кадастрового учета земельного участка были проведены бесплатно.
- Ремонтные работы по восстановлению и креплению кирпичной кладки с последующим нанесением защитного слоя.
Уважаемые собственники, информируем Вас о том, что в период с мая по сентябрь 2013 года силами специализированной организации были выполнены ремонтные работы  на фасаде 1 оч.: крепление кирпичной кладки фасада к монолитному каркасу дома и покрытие кирпичной кладки защитным раствором для её защиты от воздействия внешних атмосферных явлений .

Выполнению работ предшествовали следующие мероприятия:

1. Встреча с представителями нем. фирмы «Fisher» - занимающейся производством крепежа.

2. Выполнение испытаний предложенного крепежа на нашем доме, с фиксацией результатов испытаний. 
3. Предоставление в проектную организацию результатов испытаний крепежа/  кирпича.
4. Расчет необходимого количества крепежных точек для крепления кирпичной кладки к монолитному каркасу дома. Осуществлялся проектной организацией «ПрофСтройПроектирование».
5. Получение авторского листа от проектной организации, на выполнение укрепления кирпичной кладки с последующим покрытием защитным гидрофобным раствором «Remmers».
После получения разрешительной документации от проектной организации были выполнены следующие работы:

1. Демонтированы отстающие части кирпича, восстановлен наружный слой отставшего кирпича (локально).
2. Промазаны трещины в кирпичной кладке герметизирующей мастикой.

3. Выполнено крепление кирпичной кладки химическими анкерами (1196 точек).

4. Выполнено покрытие кирпичной кладки гидрофобным раствором производства немецкой фирмы «Remmers», объем работ  составил 3715 м2.

	Наименование услуги (работы)
	Плановый объем затрат на выполнение работ на 2013 год, руб.
	Фактический объем затрат на выполнение работ за 9 месяцев 2013 год, руб.

	Обследование технического состояния фасада здания
	300 000,00
	300 000,00


	Диагностика состояния фасадного кирпича


	67750,00
	67750,00

	Оплата работ по закреплению всей кирпичной кладки 1 очереди к монолиту химическими анкерами немецкой фирмы «Fisher» 

(1196 анкеров).

Покрытие кирпичной кладки 1 оч. гидрофобным составом немецкой фирмы «Remmers» (3715 м2).
	1051000,00


	1014150,00



	
	
	

	Стоимость материалов
	1718874,51
	1440114,70

	Итого
	3137624,51
	2822014,70

	Изготовление и монтаж деревянных ограждающих в 2012 году
	145231,00
	145231,00

	Укрепление защитных панелей на нижней стороне карниза башни здания   в 2012  году
	78650,00
	78650,00

	Всего
	3361505,51
	3045895,70


	
	Приложение №1
К информационному письму УК «Развитие недвижимости»

От 14.10.2013 г.


Информационная справка по вопросам, предлагаемым на 
голосовании.
 Утверждение распределения объема коммунальной услуги, предоставленной на общедомовые нужды,  определенного исходя из показаний коллективного (общедомового) прибора учета, пропорционально размеру общей площади каждого жилого и нежилого помещения.

С 01.09.2012 г. вступило в законную силу Постановление Правительства РФ от 06.05.2011 N 354 «О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов» (вместе с «Правилами предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов»).
Согласно данного постановления в редакции Постановления Правительства РФ от 16.04.2013 N 344, общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме принимает решение о распределении объема коммунальной услуги предоставленной на общедомовые нужды, определенного исходя из показаний коллективного (общедомового) прибора учета, пропорционально размеру общей площади каждого жилого и нежилого помещения.

Подтверждение тарифов,  действующих с 01.01.2013 и утверждение тарифов от 01.01.2014 г.
1. На основании п. 7 ст. 156 ЖК РФ :

a. Плата за содержание и ремонт жилого помещения устанавливается в размере, обеспечивающем содержание общего имущества в многоквартирном доме;

b. Если домом управляет управляющая организация (УК) – то данная плата устанавливается с учетом предложений управляющей организации; 

c. Данный размер платы устанавливается на срок не менее одного года.

2. В тех домах, где собственники не желают платить больше, чем тарифы, установленные только для нанимателей жилищного фонда г. Санкт-Петербурга, так называемые, «городские тарифы»:

a. Управляющие организации фактически вынуждены осуществлять только мелкий ремонт, а также экономить на полноценном обслуживании, то есть, не оказывать дополнительных услуг и, как следствие, не могут выполнять услуги в большем, по сравнению с нормативным, объемом. 

b. Тариф, устанавливаемый городом, не учитывает техническое состояние домов, объем и виды инженерного оборудования, и конструктивные особенности, размеры мест общего пользования (МОП), площади прилегающего земельного участка. 

c. В подобных ситуациях денежных средств достаточно только на поддержание инженерного оборудования в состоянии готовности к подаче коммунальных ресурсов. 

d. В результате оборудование дома преждевременно изнашивается, вследствие чего,  требует капитального ремонта. 

3. Руководители и представители Комитета по тарифам Санкт-Петербурга неоднократно повторяли, что тарифы должны устанавливаться для каждого дома в отдельности, с учетом особенностей каждого конкретного дома. 
На протяжении всего периода управления многоквартирным домом, ООО «Управляющая компания» оказывает услуги по приему оплаты за жилое помещение и коммунальные услуги  наличными денежными средствами путем внесения их в кассу. Данный вид оплаты является очень востребованным у собственников нашего дома, в связи с чем, предлагаем утвердить тариф в размере действующего (3% за данный вид услуги). 

В оплате за управление многоквартирным домом учтены административно-хозяйственные расходы на управление многоквартирным домом, включающие в себя оплату труда, отчисления в фонды обязательного социального страхования, канцелярские расходы, приобретение бланков и технической литературы, услуги связи, содержание помещений, сопровождение программ, содержание оргтехники, ремонт помещений, аренду, расходы на служебные разъезды, оплату  консультационных услуг, затраты на услуги, связанные с осуществлением расчетов за оказанные гражданам  жилищные услуги (ведение базы данных потребителей, печать и доставка потребителям платежных документов, взыскание просроченной задолженности), а также другие затраты.

Предлагаем утвердить тариф по данной услуге в размере действующего (7 руб. 00 коп. с 1 кв.м. общей площади помещения).
Одновременно с этим предлагаем рассмотреть вопрос об изменении размера тарифа на содержание общего имущества многоквартирного дома и ввода «городских» тарифов -эксплуатация коллективных (общедомовых) приборов учета используемых энергетических ресурсов .
Согласно правилам содержания общего имущества в многоквартирном доме (от 13.08.2006 N 491), в состав данной услуги входят:
- 
Обеспечение соблюдения характеристик надежности и безопасности многоквартирного дома; безопасности для жизни и здоровья граждан; доступности пользования жилыми и(или) нежилыми помещениями, помещениями общего пользования; постоянной готовности инженерных коммуникаций и другого оборудования, входящего в состав общего имущества, для предоставления коммунальных услуг гражданам, проживающим в многоквартирном доме; осмотр общего имущества, обеспечение установленных законодательством Российской Федерации температуры и влажности в помещениях общего пользования (технические осмотры, работы и услуги по договорам со специализированными организациями, такие, как трубочистные работы, замер сопротивления изоляции проводов, поверка манометров) и др. работы, 
- 
Услуги аварийного обслуживания (включая затраты на материалы).
- 
Работы по подготовке дома к сезонной эксплуатации, 
- 
Услуги по заявочному ремонту. 
- 
Услуги по обследованию аварийных квартир, технической инвентаризации,             транспортные расходы по обслуживанию домовладений. 
- 
Услуги по помывке фасадов. 
- 
Очистка кровли от наледи и вывоз снега. 
В настоящее времени размер по данной услуге составлял 5 руб. 90 коп.

С учетом инфляции, повышения цен на товары, услуги, транспортные расходы и др., Управляющая компания предлагает с 01.01.2014 г. увеличить тариф на содержание общего имущества в многоквартирном доме с 5 руб. 90 коп. с кВ.м. общей площади помещения в месяц. до 6 руб. 40коп. с кВ.м. общей площади помещения в месяц 

В данном случае, ставим вопрос на рассмотрение по увеличению тарифа на содержание общего имущества  за следующие услуги, которые в настоящее время выполняются за счет средств ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости»:

- Очистка кровли от наледи, механическая уборка и вывоз снега - 0,50 руб./кв. м общей площади помещения в месяц. 
Т.е. предлагаем увеличить данный тариф  на 0,50 руб./ кв. м. в месяц.
Предлагаем ввести «городские» тарифы по оплате  эксплуатации коллективных (общедомовых) приборов учета используемых энергетических ресурсов, в т.ч. по видам ресурсов:

- электрическая энергия - 0,11 руб. за 1 кв. м общей площади помещения в месяц;

- тепловая энергия и горячее водоснабжение - 0,61 руб. за 1 кв. м общей площади помещения в месяц;

- холодное водоснабжение - 0,09 руб. за 1 кв. м общей площади помещения в месяц;  Данные работы  также в настоящее время выполняются за счет средств ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости».
Расшифровка предлагаемых тарифов к изменению ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости»

	№ п/п
	Наименование услуги (работы)
	Предлагаемый тариф

 ООО «УК РН» за 1 кв. м площади руб. в месяц

	 1
	Содержание общего имущества в многоквартирном доме, в т.ч.:
	6,40

	1.1.
	содержание общего имущества
	5,9

	1.2.
	Очистка кровли от наледи и уборка снега
	0,50

	2
	Эксплуатация коллективных (общедомовых) приборов учета используемых энергетических ресурсов  
(при наличии в составе общего имущества  
в многоквартирном доме), в т. ч.:
	0,81 

	2.1.
	эксплуатация приборов учета электрической энергии
	0,11



	2.2.
	эксплуатация приборов учета тепловой энергии и горячей воды
	0,61



	2.3.
	эксплуатация приборов учета холодной воды
	0,09


Обоснование размера   увеличения тарифа по видам услуг

S жилых, нежилых помещений в доме- 49617,4 кв. м.
	Наименование услуги (работы)
	Объем затрат на выполнение услуги за 2012 год, руб.
	Предлагаемый тариф, руб/кв.м. в месяц с общей площади помещения

	Очистка кровли от наледи, механическая уборка и вывоз снега, в т.ч.
	298900,00
	0,50

	Оплата услуг альпинистов, заработная плата и налоги разнорабочего по очистке кровли от наледи 
	38600,00
	0,06

	Механическая уборка  и вывоз снега, средства от гололеда
	178000,00
	0,30

	Содержание и обслуживание трактора для уборки, амортизация, плановая замена запчастей, оплата обучения управлению трактором дворника, страхование ответственности
	82300,00

	0,14


Утверждение тарифа на капитальный ремонт, способ формирования фонда капитального ремонта, владельца специального счета, кредитной организации, в которой будет открыт специальный счет.
Согласно п. 2 ст. 154 ЖК РФ, плата за жилое помещение и коммунальные услуги для собственника помещения в МКД включает в себя:

- плату за содержание и ремонт жилого помещения, в том числе плату за услуги и работы по управлению МКД, содержанию, текущему ремонту общего имущества в доме;

- взнос на капитальный ремонт;

- плату за коммунальные услуги.

Таким образом, из состава платы за содержание и ремонт Законом N 271-ФЗ изъята плата за услуги и работы по капитальному ремонту, которая преобразована в самостоятельную составляющую - взнос на капитальный ремонт. Данное изменение продиктовано необходимостью накопления средств для осуществления работ капитального характера в специальном фонде. На этот счет в п. 2 ст. 158 ЖК РФ дано специальное указание: расходы на капитальный ремонт общего имущества в МКД финансируются именно за счет средств фонда капитального ремонта, а также иных не запрещенных законом источников.

Осуществлять взносы на капитальный ремонт в минимальном размере обязаны все собственники помещений в МКД (п. 1 ст. 169 ЖК РФ).

В первую очередь фонд капитального ремонта образуется из взносов, имеющих минимально допустимый размер. Пунктом 8.1 ст. 156 ЖК РФ предусмотрено, что минимальный размер взноса на капитальный ремонт устанавливается нормативным правовым актом субъекта РФ в соответствии с методическими рекомендациями, утвержденными уполномоченным Правительством РФ федеральным органом исполнительной власти.

В настоящее время минимальный размер взноса на капитальный ремонт не утверждён в Санкт-Петербурге, вследствие чего Управляющая компания предлагает производить начисления взносов на капитальный ремонт после их утверждения в Санкт-Петербурге и начислять в квитанции с момента вступления нормативного документа в законную силу.
По выбору собственников помещений в МКД фонд капитального ремонта формируется одним из двух способов (п. 3 ст. 170 ЖК РФ), а именно путем перечисления взносов на капитальный ремонт:

- на специальный счет в целях формирования фонда капитального ремонта в виде денежных средств, находящихся на специальном счете (формирование фонда капитального ремонта на специальном счете);

- на счет регионального оператора в целях формирования фонда капитального ремонта в виде обязательственных прав собственников помещений в МКД в отношении регионального оператора (формирование фонда капитального ремонта на счете регионального оператора).

Названные способы формирования фонда имеют принципиальные различия.

Решение об определении способа формирования фонда капитального ремонта принимается и реализуется собственниками помещений в МКД с соблюдением установленных порядка и сроков.
На основании вышеизложенного, Управляющая компания ставит так же 
на голосование и просит принять решения по следующим вопросам:
- Утверждение способа формирования фонда капитального ремонта: перечисление взносов на капитальный ремонт на специальный счет в целях формирования фонда капитального ремонта в виде денежных средств, находящихся на специальном счете

- Утверждение в качестве владельца специальным счетом – ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости», ИНН 7825449520, ОГРН 1027809235640, юр. Адрес: Санкт-Птербург, ул. Дибуновская, д. 50: 

-Утверждение БАНКа, в качестве кредитной организации, в которой будет открыт специальный счет, для формирования фонда капитального ремонта.
Устранение нарушений обязательных требований пожарной безопасности.
В августе 2012г. в соответствии с Федеральным законом от 21 декабря 1996г. №69-ФС «О пожарной безопасности» была проведена плановая выездная проверка нашего дома старшим инспектором ОНД Приморского района УНД ГУ МЧС России по г. Санкт-Петербургу. В ходе проверки выявились нарушения пожарной безопасности (Предписание №2-22-613/1/1 от 03 августа 2012 г.).

ООО «УК Развитие Недвижимости» устранило такие замечания как:
1. Допускается складирование различных материалов и мусора в помещении вентиляционной камеры. (УСТРАНЕНО)

2. Не проведена проверка качества огнезащитной обработки, в соответствии с инструкцией завода-изготовителя, с составлением акта проверки качества. (УСТРАНЕНО).

3. На дверях помещения производственного и складского назначения отсутствует обозначения их категорий по взрывопожарной и пожарной безопасности. (УСТРАНЕНО).

4. На техническом этаже допускается хранение газового оборудования. (УСТРАНЕНО).

Нарушения, которые требуют общего решения собственников (согласно ЖК РФ относятся к общему имуществу жилого дома), а именно:

1. Установлены перегородки и кладовые на лестничных клетках.

2. Радиаторы отопления, выступающие из плоскости стен на высоте до 2,2 м от площадок лестниц.

3. Установлены внешние блоки кондиционеров в объемах незадымляемых лестничных клеток.
По данным вопросам хотелось бы отметить, что на протяжении всего 2012 и 2013 г. к Генеральному директору ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости» обращались собственники с просьбой согласовать отмену демонтажа блоков кондиционеров, расположенных на балконах.
В настоящее время усилиями администрации ООО «Управляющей компании «Развитие недвижимости», сняты замечания по поводу внешних блоков кондиционеров, которые установлены на балконах. В связи с чем, отпала необходимость их демонтировать. Так же снят вопрос по поводу переноса радиаторов отопления, выступающих из плоскости стен на высоте до 2,2 м от площадок лестниц.

Так же ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости» направило в адрес Отдела надзорной деятельности Приморского района Санкт-Петербург письмо с просьбой согласовать установленные собственниками помещений перегородки и кладовые, однако до настоящего времени ответа не последовало.
Одновременно с этим ООО «УК Развитие Недвижимости»  обратилось в Арбитражный суд о признании недействительным предписания №2-22-61/1/1.

Вследствие этого, ООО «УК Развитие Недвижимости»  считает необходимым вынести вопрос перед собственниками об устранении нарушений по установлению перегородок и кладовых на лестничных клетках, путем приведения мест общего пользования в первоначальный вид, т.е. демонтировать перегородки и кладовые на лестничных клетках.
Данные меры необходимо принять для соблюдения требований органов Пожарного надзора, направленных на обеспечение безопасности жильцов и их личного имущества. ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости» неоднократно поднимало вопрос устранения данных нарушений. Такие конструкции, как перегородки и кладовые, могут стать причиной пожароопасной ситуации, либо затруднять проветриваемость помещений, а так же блокировать аварийные выходы. В связи с этим необходимо принять общее решение по конкретным нарушениям, для обеспечения общей пожарной безопасности жильцов нашего дома, а так же их имущества. 

Принятие решения по вопросу передачи в пользование, на возмездной основе, общего имущества многоквартирного дома 50 по ул. Дибуновская г. Санкт-Петербург.

Согласно п. 2 ст. 36 ЖК РФ собственники помещений многоквартирного дома владеют, пользуются и в установленных настоящим Кодексом и гражданским законодательством пределах распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме.
П. 4 ст. 36 ЖК РФ предусмотрено, что по решению собственников помещений многоквартирного дома, принятому на общем собрании таких собственников, объекты общего имущества в многоквартирном доме могут быть переданы в пользование иным лицам, в случае, если это не нарушает права и законные интересы граждан и юридических лиц.

В нашем доме имеется возможность передать общее имущество многоквартирного дома в пользование иным лицам. 
Так же общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме может принять решение на установку и эксплуатацию рекламных конструкций, поскольку для их установки и эксплуатации предполагается использовать общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме.

В случае принятия по данному вопросу положительного результата, будут заключаться договоры на возмездной основе, с последующим использованием денежных средств по целевому назначению на основе решения собственников.
Утверждение размера платы за пользование общим имуществом многоквартирного дома 50 по ул. Дибуновская г. Санкт-Петербург не менее 500 руб. за один кв.м.

По данному вопросу хотелось бы отметить, что договоры аренды за пользование общим имуществом нашего дома будут заключаться на возмездной основе. 

В результате мониторинга рыночных цен по данной услуге, предлагаем установить размер оплаты  не менее 500 руб. за один кв.м., что позволит предоставлять площади в пользование сторонним лицам максимально выгодно и обеспечит материальную базу для содержания, текущего ремонта, благоустройства территории (например, установка ограждения). Данные средства будут иметь целевое назначение и расходоваться с учетом пожеланий собственников. Отчёт по использованию данных средств будет предоставляться для ознакомления ежегодно.
Назначение уполномоченного лица (агента), для заключения договоров на пользование общим имуществом дома,  и утверждение вознаграждения уполномоченного лица.
По данному вопросу повестки дня, хотелось бы отметить, что ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости» на протяжении длительного времени осуществляет функции по управлению многоквартирным домом, в связи с чем,  предлагаем уполномочить ее для заключения договоров на возмездное пользование общим имуществом. При этом, из денежных средств полученных по договорам пользования общим имуществом, ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости» компенсируются расходы необходимые для осуществления юридического сопровождения и бухгалтерского обслуживания вышеуказанных договоров в размере 10% от стоимости договоров.
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