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

Новосибирская область, р.п. Кольцово, д.13, пр-т Никольский  
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)
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, Никольский проспект, дом № 13:

- Ронжакова Валерия Владимировича, собственника жилого помещения № 11 – Председатель общего собрания; 

- Лизогубенко Сергея Петровича, собственника жилого помещения № 67 - 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 28.01.2019г.                      № 44/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 № 9 от «01» ноября 2023г. (плата за содержание жилого помещения и перечень работ) к Договору Управления многоквартирным домом № Н13 от 30.12.2016г. 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 № Н13 от «30» декабря 2016г.
Предлагаемый к утверждению на предстоящие два года размер платы составит 51,04/ 44,38 руб/м2. (с консъержем / с диспетчерской службой)*   Размер платы  за жилое помещение 43,67 руб/м2, утверждённый решением общего собрания с ноября 2021г., не менялся на протяжении 2х лет.  Увеличение по отношению к действующему размеру платы ~ 16,88%/ 1,63% (с консъержем / с диспетчерской службой)*, что обосновывается:
- естественным ростом цен и инфляции за истекшие 2 года (непрерывное и существенное 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 2021г. вырос на 8,39%,  за 2022г. вырос на 11,94%,  по прогнозу за 2023г. составит ~8,5%.   При этом, за 2 года стоимость коммунальных услуг увеличилась на ~21%,   минимальный размер оплаты труда (МРОТ) за 2 года  на   ~26,97%,  а на 2024г. планируется увеличение МРОТ еще на 18,5%  

     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 2021г. 

    Указанное выше уже приводит к:

-  невозможности поддержания оплаты труда большинству сотрудников на конкурентном средне отраслевом уровне, 

-  потере квалифицированных кадров и невозможности их восполнения, 

- возникновению убытков, что в совокупности в дальнейшем приведет к прекращению деятельности организации.

      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, 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.
* - до конца года планируется организация единой диспетчерской службы для контроля домов оснащенных инженерными системами безопасности (пожарной сигнализацией и т.д.). На данный момент эту работу выполняет консьерж. Это позволит существенно сократить тариф по данной статье.
Вопрос №4: Утвердить периодичность вывоза ТКО из мусорокамер и контейнерных площадок многоквартирного дома четыре раза в неделю (понедельник, среда, пятница, воскресенье) круглогодично.
Разъяснения: Коммунальную услугу по обращению с твердыми коммунальными отходами с 11.02.2023г. оказывает МУП «Спецавтохозяйство» (далее - Региональный оператор).

Вывоз ТКО из мусорокамер и контейнерных площадок с 2019 года до 26.06.2023 г. осуществлялся 4 раза в неделю и 1 раз в неделю крупногабаритных отходов, согласованному графику утвержденному УО и согласованным с предыдущим Региональным оператором. 

В июне 2023г. Региональный оператор уведомил Управляющую организацию о корректировке действующего графика вывоза ТКО на ежедневный с уменьшением количества вывозимых контейнеров в день.
Ежедневный график вывоза ТКО приведет к:
- увеличению стоимости услуг за содержание мест общего пользования многоквартирного дома, так как работы дворников по выкатыванию/закатыванию контейнеров мусорокамер МКД будут использоваться чаще (сейчас в тарифе заложено 4е раза в неделю);
         - при ежедневном вывозе ТКО дворникам придется каждый день тратить время на ожидание мусоровоза для передачи ТКО Региональному оператору, а в зимний период  еще очищать подъездные пути к контейнерной площадке 7 раз в неделю, следовательно, иная работа по очистке и уборке территории будет выполняться по остаточному принципу или сдвигаться, что недопустимо в условиях катастрофической нехватки персонала;
          - оказанию Региональным оператором коммунальной услуги по обращению с ТКО не в полном объеме, так как при ежедневном вывозе Региональный оператор предлагает опустошать контейнеры на площадках в рамках норматива выборочно;

          - некорректному учету количество (объемов) вывозимых ТКО, так как Региональный оператор оценивает вывозимый объем ТКО по объему используемых контейнеров, не учитывая при этом их наполненность, считая недозаполненный контейнер полным. 

Таким образом, при ежедневном вывозе ТКО Региональный оператор учитывает не фактически вывозимый объем мусора, а объем имеющейся тары, возможно формируя тем самым искаженную статистику для Департамента по тарифам Новосибирской области, что может впоследствии привести к УВЕЛИЧЕНИЮ  ежемесячной платы за услугу по обращению с ТКО на одного человека. 

По многолетнему опыту Управляющей организации, регулярный вывоз ТКО четыре раза в неделю является оптимальным и достаточным. Переполнение контейнеров может образоваться только в случае выхода из строя мусоровозов Регионального оператора. Со сменой Регионального оператора ситуация изменилась в лучшую сторону.  В новогодние праздники индивидуально согласовываются дополнительные выезды мусоровозов. 
В случае переполнения контейнеров на контейнерных площадках оптимальнее решать вопрос посредством установки дополнительных контейнеров, что также предложено  Региональному оператору Управляющей организацией (в настоящее время дополнительные контейнеры установлены на некоторых мкд).
Для согласования графика вывоз ТКО четыре раза в неделю Региональный оператор просит предоставить Протоколы  общих собраний собственников с положительным решением по данному вопросу.
Вопрос №5: Поручить ООО «Управляющая компания Проспект» от имени и за счет Собственников многоквартирного дома заключать договоры аренды Общего имущества многоквартирного дома с третьими лицами, на размещение информационной smart-панели  в подъезде, при условии, что 80% дохода, полученного от использования Общего имущества накапливаются и по решению Общего собрания могут быть направлены на проведение дополнительных работ (услуг) по содержанию, ремонту, благоустройству и обустройству Общего имущества многоквартирного дома, а 20% полученных средств являются вознаграждением ООО «Управляющая компания Проспект». 

    Стоимость аренды рекламного места составляет – 2 000 рублей в месяц. Установка информационной smart-панели будет проведена за счет средств третьего лица (арендатора) рекламного места.
Разъяснения: В Управляющую организацию обратилось ООО "МЕДИАМАСТЕР", занимающееся размещением инновационных smart-панелей (ЖК- телевизор)  в подъездах (в холле) МКД с предложением установить за свой счет такие панели.

Монтаж smart-панелей в подъездах МКД позволит размещать видеоролики, имеющие рекламный характер, не нарушающие требования ФЗ "О рекламе". Ролики, содержащие информацию о курении, спиртных напитках, порнографию размещены не будут. Кроме этого, установка smart-панели будет приносить следующую пользу:
- Постоянно выделенное поле (20% экрана) для  важной информации доводимой УО-ей до жителей дома;
- Создание источника дополнительного дохода для собственников МКД;

- Обеспечение 100% контакта с важным сообщением;

- Размещение материалов социального характера , в том числе оповещений МЧС и полезной значимой информации.

Место размещения smart-панели будет согласовано с Советом МКД (при его наличия) или с Управляющей организацией.   

При принятии положительного решения собственниками МКД по указанному вопросу, Управляющей организацией будет заключен договор аренды рекламного места, стоимость которого составляет 2000 рублей в месяц, а в год 24 000 рублей. Монтаж панели будет произведен под контролем УО.
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 ОСС/совета дома  можно будет направить на проведение аварийных или дополнительных работ (услуг) по содержанию, ремонту, благоустройству и обустройству общего имущества многоквартирного дома не входящих в тариф содержания жилья, а также на проведение дополнительных работ (услуг) по обустройству территории, детской/спортивной площадки, озеленение, установку ограждений или поручней, устранение актов вандализма или любые другие мероприятия, предложенные собственниками.
Вопрос очень важный и позволит в дальнейшем не собирать целевые средства на вышеуказанные мероприятия, а воспользоваться полностью или частично накопленными доходами. 
Часть средств (20%) является вознаграждением УО за работы и услуги, связанные с взаимодействием с арендодателем, контролем за экранами, заключением и сопровождением договоров, оформлением актов и выставлением счетов, а также распределением доходов собственникам. 
Пример размещения:
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Вопрос №6: Утвердить и заключить Дополнительное соглашение № 10 к договору Управления многоквартирным домом № Н13 от 30.12.2016г. на выполнение работ по замене части лифтового оборудования (частотного преобразователя) грузопассажирского лифта в подъезде многоквартирного дома № 13, проспект Никольский, р.п. Кольцово (Утверждение Собственниками помещений Дополнительного соглашения является его акцептом (подписанием)).  

 Затраты на выполнение работ по замене частотного преобразователя на лифтовом оборудовании грузоподъемностью 1000 кг, в многоквартирном доме №13, проспект Никольский, р.п. Кольцово в размере 89 500 рублей возместить за счет дохода, полученного от аренды общего имущества многоквартирного дома. Срок выполнения работ с 01.11.2023г. по 30.11.2023 г.      
Разъяснения: 13.03.2023г. лифтовое оборудование в Вашем доме вышло из строя. После осмотра  обслуживающей организацией - подрядчиком ООО ПКФ «Валанд» было установлено, что вышел из строя частотный преобразователь главного привода грузопассажирского лифта грузоподъемностью 1000 кг в связи с тем, что на плате интерфейса сгорела микросхема и из корпуса шёл дым (Акт ООО ПКФ «Валанд» от 13.03.2022г.). Об остановке лифта Управляющей организацией было размещено объявлений исх. № 121 от 21.03.2023г. 
 ООО ПКФ «Валанд» демонтировала вышедшее из строя оборудование и отправило на диагностику неисправностей. По результатам диагностики были заказаны необходимые запасные части из Китая.  

Для сокращения срока остановки лифта, 30.03.2023г. ООО ПКФ «Валанд» приобрело за свой счет и установило резервный частотный преобразователь, произвело необходимые настройки. После этого лифт был запущен, о чем Управляющей организацией было сообщено собственникам МКД путем размещения объявления на информационной доске в подъезде (исх. №28 от 30.03.2023г.).

После поступления закупленных микросхем, ООО ПКФ «Валанд» пыталось  отремонтировать и запустить частотный преобразователь, но мероприятия по ремонту вышедшего из строя оборудования не дали положительных результатов.

В настоящее время в Вашем МКД лифт работает на временно установленном оборудовании, которое принадлежит ООО ПКФ «Валанд». В связи с невозможностью ремонта оборудования вышедшего из строя (частотного преобразователя) подрядная организация предлагает выкупить временно установленное оборудование стоимостью 89 500 рублей. Для сокращения расходов, предлагаем возместить стоимость частотного преобразователя за счет дохода, полученного от аренды общего имущества многоквартирного дома.
      Управляющая организация осуществляет управление многоквартирным домом №13, проспект Никольский, р.п. Кольцово на основании договора Управления  многоквартирным домом № Н13 от «30» декабря 2016г. (далее – Договор) (Протокол № 1/2017 от 30.12.2016г.).
     В соответствии с  п. 2.1. Договора Управляющая организация в течение срока действия Договора обязуется за плату выполнять работы и (или) оказывать услуги по управлению многоквартирным домом, оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и текущему ремонту общего имущества (Приложение № 5, № 5а к настоящему Договору). 

     Услуги и (или) работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме предоставляются Управляющей организацией самостоятельно либо путем привлечения третьих лиц». 

      Перечень работ, выполняемых по содержанию общего имущества в многоквартирном доме, в том числе содержанию лифтов, а также по текущему ремонту содержится в Постановлении Правительства РФ от 03.04.2013г. № 290 «Об утверждении минимально перечня работ и услуг….» и Приложениях № 5, 5а к Договору управления многоквартирным домом № В1 от 01.06.2015г.

     В ГОСТ 34303-2017 «Общие требования к руководству по техническому обслуживанию лифтов» указано, что  работы капитального характера по ремонту или замене изношенного или вышедшего из строя лифтового оборудования, узлов, элементов, разводки проводов и др., не входящих в перечень быстроизнашивающихся частей не входят в состав технического обслуживания лифтов.
      Таким образом, в состав платы за содержание и текущий ремонт общего имущества МКД не входят работы по внеплановому и капитальному ремонту лифтового оборудования, замена изношенного или вышедшего из строя лифтового оборудования, узлов, элементов, разводки проводов и др. (ГОСТ 34303-2017, ГОСТ 55964-2014)

    Из ГОСТ 55964-2014 «Лифты. Общие требования безопасности при эксплуатации» следует, что техническая неисправность грузопассажирского лифта МКД №13, проспект Никольский, р.п. Кольцово относится к работам капитального характера и внеплановому ремонту.
Следовательно, капитальный ремонт лифта и лифтового оборудования не входит в состав работ по техническому обслуживанию лифта и проводится специализированной организацией, осуществляющей техническое обслуживание по отдельно заключенным договорам, в связи, с чем замена частотного преобразователя главного привода грузопассажирского лифта относится к работам капитального ремонта и не входят в работы, которые выполняются по статье «Содержание и текущий ремонт общего имущества многоквартирного дома», в том числе «Содержание лифтов».
       Принимая во внимание вышеизложенное следует, что указанные работы могли бы быть проведены за счет средств капитального ремонта, но это также невозможно, в связи с действующей в настоящее время отсрочкой на уплату взносов по капитальному ремонту сроком на 5 лет (Постановление Правительства НСО от 06.09.2016г №262-П).   

         В соответствии со ст. 39 ЖК РФ бремя на содержание общего имущества несут ВСЕ собственники МКД соразмерно доле в праве общей долевой собственности МКД. Лифт и лифтовое оборудование - это общее имущество МКД. В связи с чем, для решения вопроса по замене частотного преобразователя главного привода грузопассажирского лифта необходимо участие  ВСЕХ собственников помещений МКД.
             Таким образом, для оперативного решения проблемы Управляющая организация предлагает проголосовать по вопросу приобретения (у ООО ПКФ «Валанд») и проведения работ по замене частотного оборудования грузопассажирского лифта (проведение окончательной наладки) Вашего МКД за счет дополнительных средств собственников МКД. Затраты на выполнение работ по замене части лифтового оборудования грузопассажирского лифта в размере 89 500 рублей возместить за счет дохода, полученного от аренды общего имущества многоквартирного дома . Срок выполнения работ по окончательной наладке лифтового оборудования в период с  01.11.2023г по 30.11.2023г.

ООО "Управляющая компания Проспект"
