Информационное письмо
с разъяснениями по вопросам повестки дня общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, расположенном по адресу:  НСО, р.п. Кольцово, дом № 4, ул. Молодежная
Ознакомиться с информацией и документами, Вы можете в офисе управляющей организации (пн-пт с 8.00 до 17.00, обед с. 12.00 до 13.00), по телефону (8 (383) 304-82-10 (доп.3) или на сайте www.ukp.prospekt-uk.ru  (на странице - наши дома\адрес дома\голосование)
Термины и определения:

УО — Управляющая организация;  МКД — много квартирный дом; ОСС — общее собрание собственников;  ОИ — общее имущество; ЖК РФ — Жилищный кодекс РФ;  ОДН — общедомовые нужды;  КРСОИ — коммунальные ресурсы, используемые в целях содержания общего имущества, РСО — ресурсоснабжающая организация.
           Вопрос №1: Выбрать в качестве Председателя, Секретаря общего собрания собственников помещений многоквартирного дома, расположенного по адресу: НСО, р.п. Кольцово, ул. Молодежная, дом № 4:

- Соскова Александра Саляховича, собственника жилого помещения № 85 – Председатель общего собрания;

- Ведерникову Елену Юрьевну, собственника жилого помещения № 53 – секретарь общего собрания.
Вопрос №2: Утвердить счетную комиссию общего собрания собственников помещений многоквартирного дома в следующем составе:

-       Колточихина Юлия Григорьевна  – представитель ООО «Управляющая компания Проспект»;

-      Маюрова Марина Яковлевна - представитель ООО «Управляющая компания Проспект»;
Разъяснения: В соответствии с нормами действующего жилищного законодательства о порядке проведения ОСС помещений в МКД, а также Приказа Минстроя России от 25.12.2015г. № 937/пр «Об утверждении Требований к оформлению протоколов ОСС помещений в МКД….» установлены требования об обязательном включении в повестку дня ОСС, вопросов по выбору Председателя и Секретаря ОСС и утверждению состава Счетной комиссии, осуществляющей подсчет голосов. Согласно требованиям ЖК РФ, результаты голосования собственников помещений в МКД оформляются протоколом ОСС, который в обязательном порядке должен быть подписан указанными лицами, утвержденными ОСС помещений в МКД.  В качестве Председателя и Секретаря ОСС предлагается проголосовать за собственников проявляющих инициативу участия в собрании по своему дому.
           Вопрос №3: Утвердить и заключить Дополнительное соглашение № 8 от «01» ноября 2021г. к Договору Управления многоквартирным домом № М4 от 01.06.2015г. с ООО «Управляющая компания Проспект» ИНН 5433169856, ОГРН 1075475006023 (утверждение Собственниками помещений Дополнительного соглашения является его акцептом (подписанием)).
          Разъяснения: В соответствии с требованиями жилищного законодательства РФ, для утверждения перечня работ и услуг по содержанию и текущему ремонту ОИ в МКД на следующий отчетный период, изменения  состава такого ОИ и размера платы за жилое помещение в МКД необходимо проведение ОСС. Принять решение по данным вопросам возможно путём утверждения и заключения Дополнительного соглашения к Договору управления № М4 от «01» июня 2015г.
Размер платы  за жилое помещение 32,99руб/м2, утверждённый решением общего собрания в 2019г., не менялся на протяжении 2х лет. Предлагаемый к утверждению на предстоящие два года размер платы составит 35,74  руб./м2. Увеличение по отношению к действующему размеру платы ~ 8-9%, что обосновывается:
- естественным ростом уровня инфляции за истекшие 2 года (непрерывное повышение цен на горюче-смазочные материалы, товары и услуги, оборудование, коммунальные услуги, повышение МРОТ и т.д.).

     Индекс потребительских цен на товары и услуги по официальным данным Росстата РФ за 2020г. вырос на 4,91%, по прогнозу за 2021г. составит ~6,5%. При этом, за 2 года стоимость коммунальных услуг увеличилась на ~9,6%, минимальный размер оплаты труда за 2 года  на ~13,4% . Заработная плата бюджетников в 2020 году проиндексирована на 3 %, с 01.10.2021г. запланировано 6,8%.  Пенсии (страховая часть) индексировались  в 2020  ~6,6 %, в 2021  ~6,3 %.
     При таких обстоятельствах, УО не имеет возможности оказывать услуги и выполнять работы, утвержденные ранее, в том же объеме и с периодичностью  по ценам, действующим с ноября 2019 г. Указанное УО экономически не выгодно и уже приводит к возникновению убытков, потере квалифицированных кадров, что в совокупности в дальнейшем может стать причиной прекращения деятельности организации.

      Надлежащее, качественное и своевременное содержание МКД - это  сложная задача, требующая много усилий, опыта и профессиональных знаний, т. к. от этого напрямую зависит длительность срока службы несущих конструкций, отделки, кровли, инженерных коммуникаций и элементов благоустройства, расположенных на придомовой территории. Тем самым уменьшаются затраты на текущий и капитальный ремонт дома в последующие годы.

      Необходимо содержать газоны, кустарники, деревья, клумбы, убирать снег, грязь, вывозить мусор, круглосуточно обеспечивать работу систем безопасности, лифтов и всей инженерии для непрерывной подачи коммунальных ресурсов (электроэнергия, вода, тепло) при любых погодных условиях в любое время года.

     Все это обеспечивает комфортное и безопасное проживание собственников и их семей в доме. В связи, с чем просим Вас отнестись серьёзно и с пониманием к указанному вопросу.

         Вопрос №4: Утвердить способ уведомления собственников помещений в многоквартирном доме путем размещения объявлений на информационных досках в подъездах многоквартирного дома.

       Разъяснения: Утверждается единый способ информирования собственников помещений в многоквартирном доме и лиц, проживающих совместно с ними, путем размещения объявлений Управляющей организации на информационных досках, расположенных в подъездах многоквартирного дома.

         Вопрос №5: Поручить ООО «Управляющая компания Проспект» доходы, полученные от сдачи в аренду Общего имущества (аренда коридора собственником жилого помещения №115,116, площадью 3,08 кв.м.) на основании Протокола общего собрания №1/2017 от 31.10.2017г., накапливать и по решению Совета дома распределять на любые цели и мероприятия, направленные на обустройство и текущий ремонт общего имущества многоквартирного дома.
          Разъяснения: На общем собрании собственников помещений (протокол №1/2017 от 31.10.2017г.) было принято положительное решение о сдаче в аренду части ОИ  в МКД (коридора), а также о наделении УО полномочиями по заключению договора аренды части общего имущества с Собственником жилого помещения №115,116.  Кроме этого, также было принято решение о том, что денежные средства, собираемые от сдачи в аренду Общего имущества направляются на уменьшение платы за содержание жилого помещения, пропорционально площадям помещений собственников многоквартирного дома. 

      Так как дому уже более 10 лет и по результатам осмотров появляется необходимость в  проведении плановых и аварийных работ по текущему ремонту, а средств по этой статье уже не хватает на выполнение большинства неотложных или дополнительных работ. Управляющей организацией  предложено вынести на голосование вопрос о накоплении денежных средств от сдачи в аренду Общего имущества и в случае необходимости при наличии средств  распределять их на текущий ремонт и обустройство дома, чтобы в дальнейшем не собирать целевые взносы на такие работы (просим не путать деньги, собираемые Региональным оператором на капитальный ремонт, которые  направляются только на капитальный ремонт и не относится к текущему ремонту).
  На «счете» дома  от сдачи в аренду части общего имущества накапливаются сумма около 3 326 руб. за год. 

  В конце каждого года информация о накопленных суммах размещается в подъездах многоквартирных домов. 

       Варианты расходования накопленных средств это: плановый и аварийный  текущий ремонт, дополнительное обустройство территории, детской площадки, озеленение, установка ограждений или поручней, устранение актов вандализма или любые другие мероприятия, предложенные собственниками (Советом дома) и утверждаемые общим собранием или совета дома при наличии полномочий.  

          Вопрос №6: Принять решение об изменении способа формирования фонда капитального ремонта многоквартирного дома № 4 по ул. Молодежная, р.п. Кольцово, Новосибирской области в соответствии со ст. 173 Жилищного кодекса РФ со счета регионального оператора на специальный счет.
          Вопрос №7: Выбрать владельцем специального счета - Регионального оператора капитального ремонта многоквартирных домов Новосибирской области (ч. 3 ст. 175 Жилищного кодекса РФ).
Разъяснения: С августа 2014 года вступившими в силу поправками в жилищном законодательстве на всех собственников помещений в многоквартирных домах возложена обязанность по ежемесячной уплате взносов на проведение капитального ремонта МКД. В связи с тем, что Собственниками МКД не поднимался вопрос об открытии специального счета,  вносимые Вами деньги по настоящее время уходят на расчетный счет Регионального оператора капитального ремонта МКД НСО (далее — Региональный оператор) в «общий котел» и направляются на ремонт других домов, стоящих в очереди ранее Вашего МКД. 
Региональный оператор (ст. 178-180 ЖК РФ) создается субъектом Российской Федерации и является юридическим лицом, созданным в организационно-правовой форме фонда ( http://fondgkh-nso.ru ) Одной из функций Регионального оператора является открытие на своё имя специальных счетов и совершение операций по этим счетам в случае, если собственниками помещений в МКД приняты соответствующие решения на ОСС (ч. 3 ст. 175 ЖК РФ, ч. 4 ст. 177,                п. 2 ч. 1 ст. 180 ЖК РФ) Вместе с тем, субъект РФ несет субсидиарную ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение Региональным оператором обязательств перед собственниками помещений в МКД. (ч. 6 ст. 178 ЖК РФ) 
В случае перехода МКД на «специальный счет», все денежные средства, перечисляемые и накапливаемые на специальном счете Вашего МКД, будут  тратиться на ремонт только Вашего дома и собственники самостоятельно будут решать на собраниях, кто, в какой срок и по какой стоимости будет выполнять работы по капитальному ремонту ОИ в МКД. 
Изменение способа формирования фонда капитального ремонта — обычная практика среди МКД. Региональный оператор разрабатывает инструкции, памятки и формы документов для такого перехода. Формулировки вынесенных на ОСС вопросов рекомендованы Региональным оператором.
Региональная программа капитального ремонта по Вашему МКД предусматривает ближайший его капитальный ремонт с 2023г. по 2037г. (замена лифта), ремонт крыши, подвала, системы отопления  и тд — с 2041г. по 2043г. В связи с чем, предлагаем Вам проголосовать и изменить способ формирования фонда капитального ремонта — на «специальный счет», владельцем специального счета выбрать Регионального оператора, который и откроет в банке на своё имя счет.
 Для изменения способа формирования фонда капитального ремонта необходимо набрать не менее 51 % голосов собственников от общего числа голосов собственников в МКД, т.е. более половины МКД. При положительных итогах голосования протокол ОСС будет предоставлен уполномоченным лицом, действующим в интересах собственников помещений в МКД, Региональному оператору. Через 1 год после вступления в силу принятого решения, Региональный оператор  перечислит  уплаченные ранее денежные средства собственников помещений из «общего котла» на специальный счет. (ч. 5 ст. 173 ЖК РФ)
Банк, в котором открыт специальный счет, и владелец специального счета (Региональный оператор) по требованию любого собственника помещения в МКД обязаны предоставить информацию о сумме зачисленных на счет платежей собственников всех помещений в МКД, об остатке средств на специальном счете, о всех операциях по данному специальному счету. (ч. 7 ст. 177 ЖК РФ)
        Вопрос № 8: Утвердить ежемесячный взнос на капитальный ремонт в размере минимального взноса на капитальный ремонт, установленного нормативным правовым актом Новосибирской области.
         Разъяснения: Постановлением Правительства Новосибирской области от 13.12.2019г. № 475-п «Об установлении минимального размера взноса на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Новосибирской области» на 2021 год установлен минимальный размер взноса на капитальный ремонт ОИ в МКД с м2 помещения в МКД в размере 8,03 руб. в месяц, на 2022 год – 8,35 руб.
        Вопрос № 9: Выбрать для открытия специального счета кредитную организацию — Филиал Банка ГПБ (АО) «Западно-Сибирский»*.
         Разъяснения: Согласно ч. 2 ст. 176 ЖК РФ специальный счет может быть открыт в российских кредитных организациях, соответствующих требованиям, установленным Правительством РФ. Центральный банк РФ ежеквартально размещает информацию о таких организациях на своём официальном сайте в сети «Интернет».
По информации, полученной с официального сайта ЦБ РФ, по состоянию на 01.07.2021г. Филиал Банка ГПБ (АО) «Западно-Сибирский (*Газпромбанк) является одной из организации, соответствующей требованиям для открытия специального счета. Кроме этого, согласно данным, размещенным на официальном сайте Регионального оператора условия Газпромбанка по открытию и ведению спец.счета являются наиболее выгодными для собственников.   

Например, при оплате за капитальный ремонт в отделении ГПБ (АО) комиссия не взимается, а при оплате через личный кабинет комиссия составляет 1%; обслуживание специального счета в ГПБ бесплатное, начисление % на остаток на специальном счете в ГПБ составляет 3%, а также информация по счету в ГПБ предоставляется не только по телефону, но и в отделении банка.

         Вопрос №10:  Выбрать Трубецкого Никиту Вадимовича, собственника жилого помещения № 124 многоквартирного дома № 4 по ул. Молодежная, р.п. Кольцово, Новосибирской области, в качестве лица, уполномоченного собственниками помещений в таком доме на представление их интересов во взаимоотношениях с Региональным оператором капитального ремонта МКД НСО по вопросам проведения капитального ремонта указанного многоквартирного дома,  осуществление всех необходимых действий для реализации выбранного собственниками способа формирования фонда капитального ремонта и всех операций по специальному счету, в том числе заключения договора на оказание услуг по представлению платежных документов.

Разъяснения: После принятия решения об изменении способа формирования капитального ремонта  собственники должны уведомить об этом Регионального оператора, направив ему протокол общего собрания с сопроводительным письмом. Поэтому необходимо выбрать лицо и наделить его полномочиями по представлению интересов собственников помещений в Вашем доме в отношениях с Региональным оператором, в том числе при заключении договора с Региональным оператором НСО на оказание услуг по представлению платежных документов (является обязанностью собственников) и т.д.  
          Вопрос № 11: Поручить Региональному оператору капитального ремонта МКД НСО представлять платежные документы на уплату взносов на капитальный ремонт на специальный счет в сроки, установленные Жилищным кодексом РФ для внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги.

Разъяснения: Согласно ч. 3.1. ст. 175 ЖК РФ выбрать лицо, уполномоченное на оказание услуг по представлению платежных документов на уплату взносов на капитальный ремонт на специальный счет, определить порядок представления платежных документов, размер расходов, связанных с представлением платежных документов, определить условия оплаты этих услуг является обязанностью собственников, принимающих решение о формировании фонда капитального ремонта на специальном счете.

ООО «Управляющая компания Проспект»
