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Общество с ограниченной ответственностью

«Управляющая компания

«Развитие недвижимости»

	Информационное письмо

От 26.11.2012г.
	


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. Утверждение новой формы квитанции по оплате жилого и нежилого фонда.
2. Вопросы оформления земельного участка под многоквартирным домом.
3. Благоустройство территории.
4. Внесение изменений в п. 1.2.6. порядка организации управления многоквартирным жилым домом со встроенными помещениями и встроено-пристроенной полуподземной автостоянкой, содержания и пользования общим имуществом.

5. Ремонт фасада здания.
6. Вопросы устранения нарушений обязательных требований пожарной безопасности.  

Приложения: 

1. Информационная справка УК «Развитие недвижимости» о проделанной работе за 2012 год – 2 листа;

2. Информационная справка по вопросам, предлагаемым для голосования (8 листов).
Генеральный директор

ООО «Управляющая компания 
«Развитие недвижимости»

Лобанов Д.Н.

26.11.2012 года
	
	Приложение №1

К информационному письму УК «Развитие недвижимости»

От 26.11.2012г.


ИНФОРМАЦИОННАЯ СПРАВКА
Перечень работ проведенных ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости» за период

с 01.01.2012 по 31.10.2012г.
1. Ремонт насосов ГВС (собственными силами УК);
2. Замена привода клапана автоматической регулировки температуры ГВС, в ИТП жилых помещений;
3. Ремонт клапана автоматической регулировки температуры;
4. Ремонт мусороприемных камер секций 1,2,2А;
5. Оштукатуривание и покраска коробов закрывающих вентиляционные трубы на незадымляемых лестницах 1,2,3 парадных (цокольный этаж);
6. Зашкуривание, шпатлевание и покраска потолка во 2 и 3 парадных (цокольный этаж);

7. Ремонт ревизионного люка во 2 парадной;
8. Демонтаж – монтаж кафельной плитки в консъержной 4 парадной;
9. Ремонт полов в паркинге:

a. восстановление люков, их очистка, окраска,  укрепление, приваривание к закладной арматуре.

10.  Ремонт стяжки на главном проезде: 
a. демонтаж старой крошащейся стяжки, 
b. закладка арматурной сетки, 
c. грунтование, 
d. заливка бетона, 
e. покрытие защитным полимерным слоем;
11. Расшивка трещин;
12. Установка декоративных накладок из нержавеющей стали на входные двери в парадные;
13. Демонтаж – монтаж кафельной плитки на 8, 9 этажах 5 парадной;
14. Демонтаж, ремонт, монтаж и подключение в работу левой тумбы шлагбаума со стороны ул. Дибуновской;
15. Монтажные работы по прокладке временного кабеля для бесперебойной работы шлагбаума со стороны ул. Дибуновской;
16. Демонтаж – монтаж кафельной плитки на  12 этаже 4 парадной;
17. Изготовление и монтаж отлива у входа в 1 парадную со стороны ул. Савушкина;
18. Демонтаж вышедшей из строя видеокамеры, монтаж и подключение новой камеры  в паркинге 60Н;
19. Сбор и вывоз снега с территории V=318 м3;
20. Установка и подключение раковин в мусороприемных камерах 5 и 6 парадных;
21. Закупка, установка и подключение раковин для уборщиц на незадымляемых лестницах 2 и 3 парадных, монтаж канализации и трубопроводов ХВС;
22. Замена манометров в ИТП 1оч. жилая часть – 5 шт;
23. Демонтаж, сдача в поверку, монтаж всех  манометров из ИТП 1 и 2 оч;
24. Демонтаж/монтаж слива дренажа ХВС;
25. Установка изолирующих гильз на стыки канализационных труб, 2 очередь;
26. Замена канализационного стояка в 1 парадной  – 3,5 м.;
27. Покраска труб ливневой канализации;
28. Изготовление и монтаж желоба в паркинге 60Н для исключения попадания воды от протечек с галереи 2 оч. на припаркованные машины;
29. Демонтаж – монтаж кафельной плитки на 5 этаже 4 парадной, 10 этаже 5 парадной;
30. Ремонт парапетов у въезда в паркинги, после наезда автомобилями;
31. Изготовление и монтаж оконных откосов на переходных балконах 5 парадной;
32. Монтаж удерживающих цепочек для входных дверей;
33. Монтаж лежачих полицейских на придомовой территории – 2 шт.;
34. Наращивание переходных лестниц на крыше  2 и 3 парадных, ремонт капельника;
35. Монтажные и пусконаладочные работы по установке и подключению камеры видеонаблюдения на фасаде здания со стороны Дибуновской, парадная № 2;
36. Демонтаж – монтаж плитки керамогранита на 1 этаже 4 парадной;
37. Ремонт забора со стороны ул. Савушкина;
38. Монтаж ограждающей сетки к забору со стороны ул. Савушкина и вокруг парковки на георешетке;
39. Ремонт тротуарного покрытия у 1 парадной со стороны ул. Савушкина;
40. Покраска металлических и деревянных конструкций на детской площадке;
41. Изготовление и монтаж решетки на окно выхода с незадымляемой лестницы 5 парадной на крышу;
42. Замена аккумуляторов блоков резервного питания в паркинге 60Н – 98Н;
43. Монтаж и установка новой песочницы на детской площадке;
44. Капитальный ремонт террасы 1 очереди для ликвидации протечек при входе в 1 секцию и другие помещения;
45. Окраска железобетонных секций у контейнерной площадки для сбора мусора, покраска пухто;
46. Установка датчиков безопасности на дверные проемы во всех лифтах 1 очереди (для предотвращения закрытия дверей в момент нахождения людей или предметов в лифтовом проеме);
47. Замена направляющей линейки дверей кабины пассажирского лифта 2 секции

48. Начало работ по перемонтажу водостоков на галерее 2 очереди, с отводом воды в ливневую канализацию паркинга;
49. Постоянно проводятся контрольные обходы и выполняются текущие работы по результатам этих обходов, связанные с инженерным оборудованием  и иными конструкциями.

Подробный отчет о проделанной работе будет представлен собственникам во 2 квартале 2013 года.
	
	Приложение №2

К информационному письму УК «Развитие недвижимости»

От 26.11.2012г.


Информационная справка по вопросам, предлагаемым на голосование

1. Утверждение новой формы квитанции

§1. Основные положения
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 (УО) – 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. Денежных средств в таких ситуациях обычно хватает максимум на поддержание инженерного оборудования в готовом состоянии к подаче коммунальных ресурсов. 

d. В результате оборудование дома преждевременно изнашивается и впоследствии 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. 

4. Предлагаем объединить в один пункт следующие тарифы, утвержденные решением общего собрания собственников жилья (Дибуновская 50) на 01.01.2011г.:

	№
	Вид услуги
	Утверждённый тариф (руб/кв.м.)

	1
	Содержание общего имущества
	5,90

	3
	Вывоз ТБО
	2,90

	4
	Уборка лестничных клеток
	2,63

	
	ИТОГО на 1 кв.м. жилья:
	11, 43


5. В состав данного тарифа на содержание общего имущества для собственников Дибуновская,50 с момента ввода дома в эксплуатацию входят следующие расходы
- на эксплуатацию приборов учета электрической энергии

- на эксплуатацию приборов учета тепловой энергии и горячей воды

- на эксплуатацию приборов учета холодной воды

- на техническое обслуживание шлагбаумов

В то время как для нанимателей жилых помещений по договорам социального найма жителям Санкт-Петербурга на основании распоряжения Комитета по тарифам Санкт-Петербурга № 235-р от 15.08.2012г.  следующие тарифы установлены дополнительно  ( не входят в тариф  содержание общего имущества):

	№
	Вид услуги
	Утверждённый тариф (руб/кв.м.)

	1
	Эксплуатация приборов учета электрической энергии
	0,11

	2
	Эксплуатация приборов учета тепловой энергии и горячей воды
	0,61

	3
	Эксплуатация приборов учета холодной воды
	0,09

	
	ИТОГО на 1 кв.м. жилья:
	0,81


На основании Постановления Правительства за № 491 от 13.08.2006 г. «Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме», Управляющая компания имеет право объединить уже имеющиеся тарифы.

6. Наша Управляющая Компания «Развитие недвижимости» уведомляет Вас, что для собственников жилья по адресу: ул Дибуновская, д. 50, тарифы по оплате, установленные ранее, НЕ ПОВЫШАЮТСЯ. Мы  стараемся как можно лучше обслуживать наш дом так, чтобы не повышать и не вводить тарифы там, где это возможно (на 2013 г. не планируется). Мы готовы прислушиваться к мнению и пожеланию наших собственников.
§2. Предлагаемая форма квитанции по оплате

Для жилых помещений

	Вид услуги
	Ед.изм.
	Действующий тариф, руб./кв.м.
	Изменения
	Предлагаемый тариф, руб./кв.м.

	Содержание общего имущества многоквартирного дома
	кв.м.
	5,90
	Содержание общего имущества включая услуги по вывозу ТБО, уборка лестничных клеток.
	11,43


Неизменяемые (действующие) тарифы:

	Вид услуги
	Ед.

изм.
	Действующий тариф, руб./кв.м.

	Текущий ремонт (в соответствии с распоряжением комитета по тарифам С-Пб)
	кв.м.
	5,08

	Содержание придомовой территории
	кв.м.
	2,81

	Содержание и ремонт ПЗУ (в соответствии с распоряжением комитета по тарифам С-Пб)
	кв.м.
	0,53

	Управление многоквартирным домом
	кв.м.
	7.00

	Диспетчеризация
	кв.м.
	3.32

	Услуги консьержа
	кв.м.
	9.69

	Обслуживание мусоросборных камер
	кв.м.
	0.89

	Содержание лифтов
	кв.м.
	1.75

	Паспортный стол
	кв.м.
	0.50

	Содержание и ремонт систем АППЗ (в соответствии с распоряжением комитета по тарифам С-Пб)
	кв.м.
	0.41

	Кабельное телевидение (в размере стоимости услуг поставщика)
	квартира
	80.00

	Обслуживание видеонаблюдения в лифтах 
	кв.м.
	0,20

	Радио (в размере стоимости услуг поставщика)
	Радиоточка (квартира)
	46.00

	Расчетно-кассовое обслуживание (РКО)
	% от суммы кварт.платы
	3.00%


Для нежилых помещений

	Вид услуги
	Ед.изм.
	Действующий тариф, руб./кв.м.
	Изменения 
	Предлагаемый тариф, руб./кв.м.

	Содержание общего имущества многоквартирного дома
	кв.м.
	5,90
	Содержание общего имущества включая  услугу по вывозу ТБО.
	8,80


Неизменяемые (действующие) тарифы:

	Вид услуги
	Ед.

изм.
	Действующий тариф, руб./кв.м.

	Текущий ремонт
	кв.м
	5,08

	Содержание придомовой территории
	кв.м.
	2,81

	Управление многоквартирным домом
	кв.м.
	7.00

	Диспетчеризация
	кв.м.
	3.32

	Контроль над общим имуществом/придомовой территории 
	кв.м.
	10,30

	Электроснабжение общего имущества
	кв.м.
	1,50


2. Формирование земельного участка

§1. Основные положения
1. На основании п. 67 Постановления Пленума Верховного Суда РФ N 10, Пленума ВАС РФ N 22 от 29.04.2010"О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав" установлено, что если земельный участок не сформирован и в отношении него не проведен государственный кадастровый учет, земля под многоквартирным домом находится в собственности соответствующего публично-правового образования.

2. Вместе с тем по смыслу частей 3 и 4 статьи 16 Вводного закона собственник не вправе распоряжаться этой землей в той части, в которой должен быть сформирован земельный участок под многоквартирным домом. В свою очередь, собственники помещений в многоквартирном доме вправе владеть и пользоваться этим земельным участком в той мере, в какой это необходимо для эксплуатации ими многоквартирного дома, а также объектов, входящих в состав общего имущества в таком доме.
3. На сегодняшний день собственниками нашего дома не был решен вопрос по формированию земельного участка.
4. В соответствии с п. 3 ст. 16 Федерального закона "О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации" на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме любое уполномоченное собранием лицо вправе обратиться в органы государственной власти или органы местного самоуправления с заявлением о формировании земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом.
5. На основании этого Управляющая Компания предприняла действия для начала формирования земельного участка:

· Подано заявление в КЗР Приморского района Санкт-Петербурга о формировании земельного участка под многоквартирным домом. 

· Выяснилось, что трансформаторная подстанция №2416 (принадлежащая ОАО «Ленэнерго»), демонтированная в период строительства дома, не снята с кадастрового учета и запись о прекращении права собственности ОАО «Ленэнерго» на данную ТП не внесена в ЕГРП на недвижимость.

· Подано заявление в ОАО «Ленэнерго» по вопросу прекращения права собственности  ОАО «Ленэнерго» на трансформаторную подстанцию №2416.

· На сегодняшний день уже имеется схема ориентировочных границ земельного участка выданная КЗР.
· На дату проведения собрания стоимость по проведению работ по формированию земельного участка составляет 130 000 руб. 
Сюда входят:

· работы по выполнению полевых топогеодезических и камеральных работ по составлению кадастрового плана для определения границ земельного участка, 

· Ведение дел в ФГУ «Земельная кадастровая палата по городу Санкт-Петербург» при получении «Дополнительных сведений из государственного кадастра недвижимости, необходимых для выполнения кадастровых работ, формирование регистра кадастровых работ (топогеодезического) в бумажном виде и электронном обменном формате, 

· изготовление карты (плана) объекта землеустройства, 

· согласование границ со смежными землепользователями, 

· оформление межевого плана на бумажном носителе и др. работы связанные с оформлением земельного участка.

Сумма затрат на оформление земельного участка 130 000 руб.

Площадь дома составляет -49466,4кв.м., 
в т.ч. жилье-36430,7кв.м., нежилые помещения-7563,7кв.м., паркинг-5472,0 кв.м. 
Срок сбора целевого взноса 6 месяцев.
Расчет целевого взноса: 130 000руб.: 49466,4 кв.м.: 6  = 0,44 руб./кв.м. в месяц.
3. Благоустройство территории
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1. В настоящее время наша контейнерная площадка открытого типа и на нее могут попасть иные лица (бомжи), кроме нашего обслуживающего персонала, что вызывает риск угрозы безопасности жильцов; 
Предлагаем к рассмотрению вариант контейнерной площадки, препятствующей доступу посторонних лиц (рис.1).

По вопросу организации внутреннего двора дома:
2. Организация парковки и /или детской площадки. Данный вопрос волнует большинство наших собственников. В связи с этим, необходимо принять решение либо об устройстве уже организованной парковки во внутреннем дворе с нанесением разметки в центральной части и таким образом организации проездов нормальной ширины или/и установить детскую площадку.
После осуществления собственниками выбора будет предоставлен расчет целевого взноса на выполнение работ.

4. Внесение изменений в п. 1.2.6. порядка организации управления многоквартирным жилым домом со встроенными помещениями и встроено-пристроенной полуподземной автостоянкой, содержания и пользования общим имуществом
Для того чтобы  в нашем доме инициаторы внеочередных собраний могли отражать мнение большинства собственников и соответственно вносить в повестку собрания актуальные вопросы, которые в действительности помогут как собственникам для еще более комфортного проживания, так и Управляющей Компании для  оценки мнения и учета пожелания жителей нашего дома:
Предлагаем, внести изменения по вопросу созыва внеочередного собрания собственников помещений многоквартирного дома, в следующей редакции:

- Внеочередные общие собрания собственников помещений многоквартирного дома могут быть созваны только по инициативе собственников помещений, обладающих не менее чем 12 %  от всех голосов собственников помещений многоквартирного дома и/или Управляющей организацией.
5. Ремонт фасада здания
1. В настоящее время фасад нашего дома имеет отслоение кирпичной кладки. 
2. Силами собственников и управляющей компании работы по укреплению фасада ведутся, но, с течением времени, объем работ по восстановлению и укреплению фасада растет.
3. Для решения вопроса по ремонту фасада в целом, необходимо понять причину по которой происходит отслоение кирпичной кладки фасада здания, в связи с чем ООО «УК Развитие Недвижимости» считает необходимым произвести обследование технического состояния фасада дома независимой государственной экспертной организацией. Проведены переговоры  с Санкт-Петербургским государственным бюджетным учреждением «Центр экспертно-технического сопровождения» на предмет обследования технического состояния фасада объекта, имеется проект договора, в состав которого входит:

· - изучение проектной и исполнительной документации;

·  - -выборочное визуальное обследование фасадов объекта по ГОСТ Р 53778-2010;

·  - фото фиксация выявленных дефектов;

·  - геодезические работы: определение кренов обследуемой части здания; выявление отклонений наружных стен от вертикали;

·  - выборочное инструментальное обследование объекта ультразвуковыми и механическими методами неразрушающего контроля: определение прочностных характеристик кирпича и раствора; определение фактической прочности бетона обследуемых участков монолитного железобетонного каркаса здания;

·  - составление технического Заключения по результатам проведенного обследования с выводами и рекомендациями (далее – «Заключение»). 
Стоимость работ по договору составит  300 000 руб.

4. В связи с этим, УК предлагает принять решение по утверждению целевого взноса на ремонт фасада, исходя из цен на проведение работ по ремонту фасада дома, предложенных компанией, которая осуществляла ремонт фасада.
Сумма затрат на ремонт фасада составляет 500 000 руб.

Площадь дома составляет -49466,4кв.м., в т.ч. жилье-36430,7кв.м., нежилые помещения-7563,7кв.м., паркинг-5472,0 кв.м. 
5. Таким образом, сумма целевого взноса может быть рассчитана следующим образом:

	
	Стоимость работ (руб)
	Срок (кол-во месяцев)
	Площадь дома (кв.м)
	Ежемесячный платёж за 1 кв.м. (руб)

	Экспертиза состояния фасада
	300000
	6
	49466,4
	1,01

	Ремонт фасада
	500000
	6
	49466,4
	1,68


включая

	
	Стоимость работ (руб)
	Срок (кол-во месяцев)
	Площадь дома (кв.м)
	Ежемесячный платёж за 1 кв.м. (руб)

	Формирование земельного участка
	130000
	6
	49466,4
	0,44


Итого ежемесячный платёж с 1 квадратного метра жилья составит в течение 6 месяцев 3,13 руб.
6. 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 нарушения 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 (относятся к общему имуществу согласно ЖК РФ), а именно:

1. Установлены перегородки и кладовые на лестничных клетках. Установлены собственниками без согласования с УО.
2. Радиаторы отопления выступающие из плоскости стен на высоте до 2,2 м от площадок лестниц.

Работы по установке радиаторов отопления выполнены застройщиком 2005 г. в соответствии с проектными решениями прошедшими экспертизу и при сдаче дома Государственной приемочной комиссии (акт от 28 декабря 2005 г.) не являлись нарушениями, в акте имеется  подпись гл. государственного инспектора Приморского р-на по пож. Надзору Нечаева С.А. 
3. Установлены внешние блоки кондиционеров в объемах незадымляемых лестничных клеток.

Установлены собственниками  без согласования в КГА (Комитет по градостроительству и культуре).
Со своей стороны рассмотрев эти замечания на предмет возможного устранения или согласования с ОНД Приморского района УНД ГУ МЧС России, а так же неоднократно обращаясь к инспектору о правомерности этих нарушений и правомерности постановления выписанного на ООО «УК Развитие Недвижимости»  о назначении административного наказания №2-22-606 от 14 августа 2012 г. в виде штрафа.
ООО «УК Развитие Недвижимости»  обратилась в Арбитражный суд Санкт-Петербурга и Ленинградской области о признании недействительным предписание №2-22-61/1/1.

Вследствие этого, ООО «УК Развитие Недвижимости»  считает необходимым вынести вопрос перед собственниками об устранении этих нарушений, путем приведения мест общего пользования в первоначальный вид, т.е. убрать перегородки на лестничных клетках, произвести перенос радиаторов отопления выше 2,2 метра, убрать из незадымляемых лестничных клеток внешние блоки кондиционеров.

Отдельно хочется отметить, что на собрание 07.12.2012г. приглашен инспектор ОНД Приморского района УНД ГУ МЧС России Прошкин Павел Александрович.
Рис.1
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