Информационное письмо
с разъяснениями по вопросам повестки дня общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, расположенном по адресу:  

Новосибирская область, р.п. Кольцово, д.5, ул. Технопарковая   
Ознакомиться с информацией и документами, Вы можете в офисе управляющей организации (среда-четверг с 15.00 до 17.00, пятница с 09.00-11.00) по телефону (8 (383) 304-82-10 (доп.3) или на сайте www.ukp.prospekt-uk.ru  (на странице - наши дома\адрес дома\голосование)
ОБРАЩАЕМ ВНИМАНИЕ СОБСТВЕННИКОВ, В СВЯЗИ С ИЗМЕНЕНИЕМ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА С 01 СЕНТЯБРЯ 2025Г. В БЛАНКАХ ГОЛОСОВАНИЯ НЕОБХОДИМО УКАЗЫВАТЬ СНИЛС!

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: Новосибирская область, р.п. Кольцово, ул. Технопарковая, дом № 5:

- Сапожникову Татьяну Васильевну, собственника жилого помещения № 87 - Председатель общего собрания;

- Гавриневу Веру Сергеевну, собственника жилого помещения № 239 – 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»;
- Бойко Светлана Владимировна - 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 30.04.2025г.                      № 266/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 Вашего дома, проявивших инициативу для участия в данном Общем собрании (избираются единожды), при проведении иных ОСС,  можно утверждать  любых инициативных собственников.   
         Вопрос №3: Утвердить и заключить Дополнительное соглашение №8 от «01» ноября 2025г. (плата за содержание жилого помещения и перечень работ) к Договору Управления многоквартирным домом №Т5/1 от 01.11.2018г. 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 на следующий отчетный период и размера платы за жилое помещение в МКД необходимо решение общего собрания о утверждении и заключении Дополнительного соглашения к Договору управления № Т5/1 от «01» ноября 2018г.
Предлагаемый к утверждению на предстоящие два года размер платы составит 58,57 руб./м2 (в т.ч. НДС). Размер платы за жилое помещение утвержденный в ноябре 2023г., не менялся на протяжении 2х лет.

Увеличение обосновывается:
· естественным ростом цен на товары, услуги и работы за истекшие 2 года (МРОТ до 38%, аренда уборочной техники до 50%, взносы на капремонт 53%, коммунальные услуги до 23%, с 2026 г. МРОТ поднимется еще на 20,7%);
· изменениями налогового законодательства с 01.01.2025г. в соответствии с Федеральным законом от 12.07.2024г №176-ФЗ и признания управляющих организаций, применяющих упрощенную систему налогообложения (УСН), плательщиками НДС. Увеличение связано с включением в тариф суммы НДС в размере 5%;
· повышением страховых взносов, уплачиваемых работодателями - субъектами малого предпринимательства.
Указанное выше привело к:
-  невозможности поддержания оплаты труда большинству сотрудников на конкурентном уровне, который в Кольцово стал выше с активным развитием и привлечением крупных компаний;

-  возникновению «текучки»,  постоянным переработкам, потерям квалифицированных кадров и невозможности их восполнения;

- существенным убыткам за прошлый и текущий год, что в совокупности в дальнейшем может привести к прекращению деятельности организации.
Понимая, что одним ростом тарифов проблему не решить, специалистов и рабочих рук катастрофически не хватает, Управляющей организацией в последнее время активно внедряется автоматизация в рабочие процессы, улучшается производительность труда, приобретается новое эффективное оборудование, электро и мототехника, инструменты, «умные» измерительные приборы, испытываются новые материалы и технологии в ремонте, обслуживании и эксплуатации с дальнейшим применением. Эта работа является эффективной и результативной и будет далее осуществляться, т. к. в складывающейся обстановке только такой подход позволит нам «выжить» и активно развиваться.
Тарифы в соседних домах отличаются, т. к. имеют различный состав и степень износа общего имущества: размер придомовой территории; наличие детских и/или спортивных площадок; количество площадей парковок, газонов, элементов благоустройства, подъездов, лифтов, мусорокамер, а также этажности домов; разный состав и сложность инженерного оборудования, сетей и систем безопасности. Все затраты на содержание этого имущества делятся пропорционально площади жилых и нежилых помещений в доме. Соответственно, в домах с большей площадью помещений и похожим составам общего имущества - тариф меньше.
Надлежащее, качественное и своевременное содержание МКД - это  сложная задача, требующая много усилий, опыта и профессиональных знаний и ответственности, т. к. от этого напрямую зависит безопасность граждан, комфорт и длительность срока службы всех элементов здания, инженерных коммуникаций и благоустройства на придомовой территории, тем самым уменьшаются затраты на текущий и капитальный ремонт 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.              
Просим Вас отнестись серьёзно и с пониманием к указанному вопросу.
         Вопрос №4: Поручить ООО «Управляющая компания Проспект» установить рекламную доску в лифте/подъезде и заключать от имени и за счет Собственников многоквартирного дома  договоры аренды Общего имущества многоквартирного дома с третьими лицами на размещение платных объявлений, при условии, что 65% дохода, полученного от использования Общего имущества, накапливаются и по решению Совета многоквартирного дома могут быть направлены на проведение дополнительных работ (услуг) по содержанию, ремонту, благоустройству и обустройству Общего имущества многоквартирного дома, а 35% полученных средств являются вознаграждением ООО «Управляющая компания Проспект».  

    Стоимость установки рекламной доски составляет – 7 840 рублей. Установка будет проведена за счет средств, накапливаемых от сдачи в аренду доски.                                                                                               *Данный вопрос очень важен и включен повторно в голосование по обращению Совета дома, который считает необходимым его положительное решение.
Разъяснения: С целью увеличения дохода от аренды общего имущества повторно внесён вопрос о размещения рекламных досок на 1-ых этажах подъездов/лифтах Вашего дома.
  Если бы ранее было принято на ОСС положительное решение по вопросу сдачи в аренду рекламных досок в подъездах, то в настоящее время не пришлось бы по вопросам повестки ОСС №11 (замена КВШ) и №12 (установка камер видеонаблюдения в лифтах) нести дополнительные затраты. Источником финансирования указанных работ могли бы быть денежные средства, накопленные от аренды общего имущества. Таким образом поступают собственники МКД, в которых сдаются в аренду рекламные доски.    
За размещением платных объявлений в многоквартирных домах в УО обращаются местные предприниматели, собственники и арендаторы офисов. Обычно это агентства, салоны, мастерские, магазины, аптеки и т.д. (спиртное и всякая «похабщина» не допускается).  Предоставление такой информации необходимо для развития малого бизнеса, который платит налоги, пополняя бюджет поселка, а также для развития инфраструктуры и улучшения комфорта населения в пределах шаговой доступности в Кольцово.
       При полном заполнении (объявлениями) рекламных досок в 9 подъездах можно получать до  ~ 192 348  руб. в год дополнительного дохода . 
Форма поручения предполагает агентские отношения согласно Гражданскому Кодексу РФ, когда УО при заключении договоров аренды будет действовать от имени и за счет собственников, т.к. ОИ принадлежит всем собственникам МКД на праве общей долевой собственности. 
В конце каждого года информация о накопленных и распределенных суммах будет размещаться в подъездах. Кроме этого, доход от аренды ОИ по решению Совета дома/ОСС можно будет направить на проведение дополнительных работ (услуг): ремонт лифтового оборудования, установка камер видеонаблюдения, содержание, ремонт, благоустройство и обустройство общего имущества многоквартирного дома, детской/спортивной площадки, озеленение, установку ограждений или поручней, устранение актов вандализма или любые другие мероприятия, предложенные собственниками.

Часть средств (35%) является вознаграждением УО за работы и услуги, связанные с согласованием проектов и макетов рекламных объявлений, поиск рекламодателей (арендаторов), обновлением объявлений, заключением и сопровождением договоров, оформлением актов и выставлением счетов, а также распределением доходов собственникам. 

Примерно первый месяц доходы направляются на компенсацию УО затрат на изготовление и установку досок, а затем накапливаются и расходуются по решению общего собрания собственников/Совета дома.
Вопрос №5: Принять решение об изменении способа формирования фонда капитального ремонта многоквартирного дома № 5, ул. Технопарковая, р.п. Кольцово, НСО в соответствии со ст. 173 Жилищного кодекса РФ со счета регионального оператора на специальный счет.    
Вопрос №6: Выбрать владельцем специального счета - Регионального оператора капитального ремонта многоквартирных домов НСО (п. 3 ст. 175 Жилищного кодекса РФ).
Разъяснения: Вопросы об изменении способа формирования фонда капитального ремонта вынесены на голосование по просьбе собственников многоквартирного дома, их формулировки рекомендованы Региональным оператором на сайте Фонда модернизации http://fondgkh-nso.ru
С августа 2014 года вступившими в силу поправками в жилищном законодательстве РФ на всех собственников помещений в многоквартирных домах возложена обязанность по ежемесячной уплате взносов на проведение капитального ремонта МКД. В связи с тем, что ранее решение об открытии специального счета для Вашего МКД не принято, вносимые Вами деньги в 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 создается субъектом Российской Федерации и является юридическим лицом, созданным в организационно-правовой форме фонда. 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.
 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 №7: Утвердить ежемесячный взнос на капитальный ремонт в размере минимального взноса, предусмотренного нормативно-правовым актом Новосибирской области, утверждаемым Постановлением Правительства Новосибирской области.  
Разъяснения: Минимальный размер взноса на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Новосибирской области, устанавливается Постановлением Правительства Новосибирской области. Размер взноса на капитальный ремонт общего имущества определен с одного м2 на единицу общей площади помещения в многоквартирном доме, принадлежащего собственнику помещения. Так, в 2025 г. размер взноса составил 19, 29 руб. 
Ежемесячный взнос на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме на последующие периоды оплачивается в размере, утвержденном Правительством Новосибирской области.
Вопрос №8: Выбрать для открытия специального счета кредитную организацию — ПАО Сбербанк.

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 01.07.2025г. Банк ПАО Сбербанк является одной из организаций, соответствующих требованиям для открытия специального счета. Кроме этого, согласно данным, размещенным на официальном сайте Регионального оператора, условия ПАО Сбербанк по открытию и ведению спецсчета являются наиболее выгодными для собственников.   
Вопрос №9: Выбрать Ожерельева Андрея Владимировича (собственника нежилого помещения № 10) в качестве лица, уполномоченного собственниками помещений многоквартирного дома № 5, ул. Технопарковая, р.п. Кольцово, Новосибирская область, на представление интересов собственников помещений многоквартирного дома № 5, ул. Технопарковая, р.п. Кольцово, Новосибирская область, во взаимоотношениях с региональным оператором по вопросам проведения капитального ремонта многоквартирного дома и осуществления всех необходимых действий для реализации выбранного собственниками помещений способа формирования фонда капитального ремонта и всех операций по спецсчету, 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 №10: Поручить Региональному оператору 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.
Вопрос №11: Утвердить и заключить Дополнительное соглашение № 9 от «01» ноября 2025г. к Договору Управления многоквартирным домом № Т5/1 от 01.11.2018г. с ООО «Управляющая компания Проспект» ИНН 5433169856, ОГРН 1075475006023 на проведение работ по замене канатоведущего шкива (КВШ) и тяговых канатов в подъездах №1, №3 многоквартирного дома №5, ул. Технопарковая, р.п. Кольцово. Указанные работы предлагается выполнить в период с 01.11.2025г по 31.10.2026г. Стоимость работ составляет 453 400 руб. 00 коп. Затраты на выполнение работ в размере 50 000 руб. 00 коп. возместить за счет денежных средств текущего ремонта за прошлые периоды, оставшуюся сумму в размере 403 400 руб. 00 коп. возместить за счет средств текущего ремонта на непредвиденные расходы за период с 01.11.2025г по 31.10.2026г. (утверждение Собственниками помещений Дополнительного соглашения является его акцептом (подписанием)).     

Разъяснения: Информируем Вас о том, что в сентябре 2024г. в ходе технического освидетельствования, проведённого ООО «Сибэк», выявлен износ лифтового оборудования, а именно износ ручьев канатоведущих шкивов и износ тяговых канатов. Для исключения остановки лифта и запрета его эксплуатации необходимо произвести замену канатоведущих шкивов и тяговых канатов к ним в подъездах №1, №3. 
Стоимость указанных работ составляет 453 400 (Четыреста пятьдесят три тысячи четыреста) рублей по данным сметного расчёта, предоставленного специализированной организацией ООО ПКФ «Валанд», обслуживающей лифты с момента сдачи дома и включает в себя замену указанного оборудования и настройку. Эти работы не входят в состав работ по содержанию и обслуживанию лифтового оборудования («ГОСТ Р 55964-2022) и не заложены в тарифе на содержание. Указанные работы предлагается выполнить в период с 01.11.2025г по 31.10.2026г. 

ООО «Управляющая компания Проспект» совместно с Советом дома предлагает следующий вариант выполнения этих работ: 

- Часть денежных средств в размере 50 000 руб. предлагается возместить из средств текущего ремонта за прошлые периоды.

- Часть денежных средств в размере 403 000 руб. предлагается возместить из средств текущего ремонта на непредвиденные расходы за период с 01.11.2025 по 31.10.2026гг.

В соответствии с п. 7.7.2 «ГОСТ Р 55964-2022. Национальный стандарт Российской Федерации. Лифты. Общие требования безопасности при эксплуатации» замена шкива канатоведущей лебедки главного привода относится к работам капитального характера, а работы капитального характера лифта в свою очередь, не входят в состав работ по техническому обслуживанию лифта (тем чем занимается специализированная организация ООО ПКФ «Валанд»).

Согласно ГОСТ Р 55964-2022 п.7.7.2 – состав работ по замене или ремонту составных частей лифта определяют по результатам периодического технического освидетельствования и/или в ходе проведения технического обслуживания лифта. Капитальный ремонт лифта не входит в состав работ по техническому обслуживанию лифта и проводится специализированной организацией, осуществляющей техническое обслуживание и ремонт лифтов по отдельным договорам.

Согласно Приложение В (справочное) Срок службы основного лифтового оборудования ГОСТ Р 55964-2022 «Срок службы тяговых канатов и канатоведущего шкива составляет 5 лет».  Многоквартирный дом по адресу: р.п.Кольцово, ул. Технопарковая, д. 5 введен в эксплуатацию в 2012г. Следовательно, тяговые канаты и канатоведущие шкивы прослужили более 8 лет.
Вопрос №12: Утвердить и заключить Дополнительное соглашение № 10 от «01» ноября 2025г. к договору Управления многоквартирным домом № Т5/1 от «01» ноября 2018г. на установку видеокамер (в лифтах). Стоимость установки видеокамер (9шт) — 288 523 руб. 62 коп.  распределить на всех Собственников (жилых и нежилых помещений), пропорционально площади помещений, с целевым взносом в размере 15 руб. 42 коп. с 1-го м2, распределив его внесение на 3 месяца по 5 руб. 14 коп. с 1-го м2 в месяц с каждого помещения. Указанный размер взноса включить отдельной строкой в квитанцию - «Установка видеокамеры в лифте» (утверждение Собственниками помещений Дополнительного соглашения является его акцептом (подписанием)).                                                         
           Разъяснения: В связи с вандальными, хулиганскими действиями и письменным обращением в УО Совета МКД с предложением об установке видеокамер в лифте МКД (9шт), предлагаем Вам проголосовать за установку и обслуживание дополнительных видеокамер, которые позволят предотвратить совершение противоправных деяний в лифте.

       При положительных итогах голосования данные расходы по монтажу видеокамеры будут начислены для оплаты каждому Собственнику жилого и нежилого помещения по 15,42 руб. с 1 кв. м. (включая тех, кто не участвовал или голосовал против) на основании решения общего собрания, согласно Жилищному кодексу РФ. 

   Система видеонаблюдения состоит из:  
внутренняя антивандальная камера 9шт. (1920х1080 пикселей, 25к/сек,  звук, ИК подсветка в ночное время)

видеорегистратор, источник питания, кабельные линии, лицензия к серверу на видеорегистратор.

Вопрос №13: Включить видеокамеры (9шт) в состав общего имущества собственников многоквартирного дома №5, ул. Технопарковая, р.п Кольцово, НСО с момента подписания Акта - прима выполненных работ (услуг).  

Разъяснения: В связи с тем, что работы выполняются за счет средств Собственников по решению ОСС, то с момента подписания Актов сдачи-приема выполненных работ (оказанных услуг) Советом МКД, дополнительные видеокамеры, установленные в лифте, станет частью ОИ собственников многоквартирного дома № 5, ул. Технопарковая, р.п. Кольцово, НСО.
ООО "Управляющая компания Проспект"
