Ответы на общие вопросы собственников
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    1. Общие вопросы и репутация

    Опыт: Сколько лет компания работает на рынке? Сколько домов и какой площади (всего и в среднем дом) в управлении сейчас?

УК новая, создана в 2025 году как развитие успешного 10-летнего опыта работы в сфере ЖКХ с домами ул. Сакко и Ванцетти д 96, д.92, ул. Достоевского, д.1 с желанием изменить подход к управлению МКД в лучшую для собственников форму. Будучи собственником квартиры в собственном ТСЖ наилучшим образом со временем понимаешь нужды соседей, проецируя их на другие многоквартирные дома.
Считаю, что именно отсутствие печального устоявшегося опыта работы существующих УК является нашим неоспоримым преимуществом, поскольку директора таких УК или недоступны для общения собственникам или много обещают, но держат своего слова. В этом отношении настроен работать для решения проблем в домах, которые возьму под свое крыло. 

    Лицензия: Предоставьте копию действующей лицензии на осуществление деятельности по управлению МКД (проверить можно на сайте ГИС ЖКХ).

https://dom.gosuslugi.ru/#!/rls-public/license-entry-view/PROVIDING/a6ef685a-d8a2-4767-a871-7478bce96cf0

    Персонал: Сколько в штате специалистов (электриков, сантехников, слесарей)? Как организован вызов специалистов?

Новая УК имеет преимущество в том, что средства собственников не распыляются на содержание штата УК. В данный момент, когда домов в управлении мало, специалисты вызываются по мере необходимости для проведения конкретных работ, получая сдельную оплату. Преимущество в том, что собранные средства с дома на обслуживание будут целевым образом потрачены именно на обслуживание дома, что даст толчок к решению самых насущных проблем и будущему развитию. С увеличением количества домов, безусловно, в штате привлекутся необходимые сотрудники.

Есть ли диспетчерская служба (круглосуточно?) и аварийная служба?

На каждом доме заключается договор с аварийной службой, которая расположена ближе всего (Спасатель, ИП Леонтьев, или останется ваша текущая). Телефон аварийной службы общедоступен – при авариях звонок напрямую в аварийку для минимизации времени реагирования. В моей концепции - старшие по подъездам должны иметь ключи от подвалов (доступ к вентилям) к которым можно обратиться соседям при аварии для закрытия стояка. Полагаю, что скидка 20% по строке «Текущий ремонт и содержание» таким людям даст определенный бонус за беспокойство (но это обсуждается). В крайнем случае можно повесить сейфы для ключей (под камеры).

    Репутация: Можете ли вы предоставить контакты (председателей советов домов) для отзывов с 2-3 объектов, похожих на наш (по году постройки, типу, площади)?

Наш город большой, но «тесный», предлагаю воспользоваться принципом «нескольких рукопожатий» через знакомых в МКД - ул. Сакко и Ванцетти д 96, д.92, ул. Достоевского, д.1.
У нас так же работает Костюк Галина Михайловна управляющая ТСЖ «Спортивная набережная, д.7».

    ГИС ЖКХ: Насколько полно и своевременно компания размещает информацию в государственной системе ЖКХ? Можем ли мы увидеть пример заполнения для одного из ваших домов?

На данному вопросу мной уже привлечен специальный человек, который будет заниматься только этой работой по всем МКД, поскольку даже по одному дому требуется постоянное внимание и реагирование на запросы. Заполнение контролирует ГЖИ и в случае отсутствия важной информации штрафуют персонально директора по цепочке – ГЖИ-Прокуратура-Мировой суд-Административный штраф. Поэтому своевременно заполнение – моя личная финансовая заинтересованность.

2. Финансовые вопросы и тарифы

    Размер тарифа: Какой предлагается тариф на управление (руб./кв.м/месяц)? Что конкретно входит в эту стоимость (зарплата персонала УК, связь, офис), а что оплачивается отдельно?

Ваш существующий тариф и все что в него входит останется на прежнем уровне на дату перехода дома в управление как и ранее принятые решения по отдельным видам услуг на ОСС. 

    Статьи расходов: Как формируется плата за содержание общего имущества (СОИ)? Предоставьте примерную калькуляцию на первый год с учетом нашего технического состояния.

Жилищный кодекс не выделяет отдельного тарифа за содержание общего имущества: его стоимость считается неотъемлемой частью платы за содержание жилого помещения.
Если речь о КР на СОИ, который сейчас идет отдельной строкой (ХВС,ГВС,ЭЭ) то согласно 258-ФЗ расчёт платы за Коммунальный Ресурс на Содержание Общего Имущества осуществляется по нормативу или по общедомовому прибору учёта ресурсов. Решение о расчёте платы исходя из показаний ПУ должно принимать общее собрании собственников помещений. 

    Резервы: Формируются ли в нашем доме резервы на капитальный ремонт и текущие нужды? На отдельном ли счете дома? Как принимаются решения об их расходовании?

Средства на капремонт оплачиваются в Фонд Капремонта (ФКР) и им аккумулируются, не думаю, что у вас открыт спецсчет. Расходование таких средств только через общее собрание.
Концепция УК «СВ96» всегда иметь резерв на доме на текущие нужды, и аккумулировать средства, которые по желанию собственников можно направлять на улучшения в доме.

    Договор: Предоставьте проект типового договора управления. Обратите внимание на пункты о порядке изменения тарифа, расторжения договора, ответственности сторон и штрафных санкциях за невыполнение работ.

Договор готовим, но он будет вполне типовым для большинства УК которые размещены в интернет. Я не сторонник ежегодного увеличения тарифов (в МКД СВ96 он не менялся с 2016 года), но ситуация по инфляции очевидно непредсказуемая. За невыполнение работ штрафует ГЖИ, поэтому брать дом в управление и ничего не делать – это глупо и расточительно. Главное, что будет вписано в договор – обязательство подготовить бюллетени (с заполненными данными) для голосования при желании собственников сменить УК. Т.е. дом на руки получит готовый механизм смены УК. Вы доверяете мне, а я вам.

    Отчетность: Как часто и в какой форме (очное собрание, онлайн) УК отчитывается перед собственниками о выполненных работах и финансовых потоках?

Согласно ЖК УК обязана проводить ежегодно отчетные (финансовые и хозяйственные) собрания (по факту лепят левые протоколы), но с текущего года требования ужесточились и отчеты УК обязана в 1 квартале ежегодно размещать на Госуслугах. Копии будем размещать на сайте УК.

3. Техническое обслуживание и работы

    Плановые работы: Как формируется и утверждается план текущего ремонта и обслуживания? Будем ли мы, собственники, напрямую участвовать в его составлении?

В первую очередь проводим осмотр состояния инженерных коммуникаций и общего имущества - составляется план замены явных аварийных составляющих, если такие есть. Во вторую – собираем мнение жителей и делаем то, что не ущемляет права других собственников и не требует общего собрания. В третью - общие работы по дому, которые требуют ОСС. Желания собственников учитываются безусловно.

    Аварийные ситуации: Каков регламент реагирования на аварии (прорыв трубы, отключение электричества, засор)? Время прибытия специалиста.

Дневное время - звонок в аварийку, аварийка звонит в УК и докладывает время приезда. На дом выезжает мастер. Первые приехавшие предпринимают меры к ликвидации. При этом в чате и инфостендах инструктируем жильцов где закрывается какой стояк и у кого есть ключи.

Ночное время – звонок в аварийку, которая выезжает на устранение. При глобальной проблеме старший дома может позвонить мне на телефон.

    Подрядчики: Работает ли УК со своими силами или привлекает подрядчиков? Как происходит выбор подрядчиков и контроль качества их работ?

Подрядчики в основном – это сфера капремонта, который контролирует стройконтроль от ФКР. На текущее обслуживание заключение таких договоров обычно не требуется.

    Контроль качества: Как УК контролирует качество ежедневных услуг (уборка, вывоз ТКО, обработка от клещей)? Есть ли фото-/видеофиксация?

При технической возможности – видеомониторинг, при ее отсутствии обратная связь от старших по подъезду. Дератизация - с контролем подрядчика сотрудником УК, которая оплачивает эти работы. Вывоз мусора обычно по графику, который необходимо контролировать дворником.

    Обязанности: Какие конкретные работы по содержанию общего имущества (крыша, подвал, фасад, лифты, мусоропровод) УК берет на себя, а какие остаются в ответственности собственников/ресурсоснабжающих организаций?

Все общее имущество обслуживает УК согласно ЖК РФ. Лифты и вентканалы – лицензированные организации. Ресурсоснабжающие организации обслуживают коммуникации до своей зоны разграничения.

4. Взаимодействие и коммуникация

    Связь: Какие каналы связи с жителями использует УК (личный кабинет, мобильное приложение, чаты в мессенджерах, сайт)? Есть ли личный визит ответственного за дом?

Решение всех вопросов с собственниками для экономии обоюдного времени в приоритете через мессенджер, телефон (при необходимости убеждаемся в личности заявителя), электронную почту (для документов), личный визит. Не исключаем официальный канал – Госуслуги.

    Рассмотрение обращений: Каков регламент рассмотрения письменных и устных обращений жильцов? В какие сроки дается ответ?

Общий срок ответа на письменное обращение жильца – 30 календарных дней. Однако для многих технических и аварийных ситуаций действуют сокращенные сроки – незамедлительно или в течении суток. 

    Общие собрания: Готова ли УК помогать в организации и проведении общих собраний собственников (ОСС), в том числе в онлайн-формате? Предоставляют ли они площадку и техническую поддержку?

Безусловно, для принятия важных решений по дому, затрагивающие общие интересы собственников ОСС – единственный легальный источник принятия решений, поэтому сама УК заинтересована принятием таких решений на ОСС чтобы оградить себя от возможных претензий недовольных собственников (установка ворот, шлагбаумов, автоматики). Мое личное видение в том, что желание большинства собственников должно быть руководством к действию для УК, поэтому, мы берем на себя подготовку всех собраний – от печати бюллетеней до проведения ОСС на Госуслугах.


    Инициативы: Как УК относится к инициативам собственников (установка детских площадок, видеонаблюдения, озеленение)? Помогают ли в их юридическом и техническом оформлении?

Положительно. Собственники не должны бегать по инстанциям, они платят УК за эту заботу.


Ответы на Аудиовопросы.

1. Отсутствие кворумов, арендные квартиры собственникам которых не интересны проблемы дома.

Предлагаю от имени актива дома в почтовые ящики неизвестных нам собственников раскладывать объявления о том, что вскоре во двор будут установлены ворота и кодовый замок. Просим собственников связаться по телефону для внесения номеров в базу для открытия ворот и передачи кода. (Арендаторам напрямую доступ не предоставляем). Также, планируется ремонт коммуникаций и требуется обратная связь от собственника о состоянии стояков и отводов до вводного крана и в случае игнорирования сообщения, ответственность за залитие нижерасположенных квартир ложится на собственника. Таким образом решаем 2 вопроса – налаживание связи с собственником или арендатором, которого убеждаем связаться с арендодателем и установить контакт с автором сообщения и возможный контроль состояния коммуникаций, если квартирант/собственник обратит внимание на состояние труб. Дальнейший обход квартир(антов) с большой площадью вполне готовы взять на себя еще до ОСС. 

2. Возможное увеличение стоимости содержания.

Тариф не меняется.

3. Неграмотное подведение коммуникаций через подвальные помещения, находящиеся в собственности различных лиц. Обеспечение доступа.

Необходимо установить собственников, после чего ему направляется предписание от УК о доступе к проведению ремонта общего имущества, возникновении аварийной ситуации и нарушении прав других собственников. Обращение в полицию, с заявлением об открытии помещения. Обращение в суд. В любом случае – лучшая практика – умение договариваться.

4. Дом-должник, нет средств на балансе дома. Что будет с долгами при переходе дома в другую УК.

Старая УК отдает дом «как есть», в практике не бывает, что «старая» УК перечисляет средства «новой», мотивируя это долгами и большими расходами на дом. Проверить это невозможно, поскольку никто не брал обязательств аккумулировать свободный остаток средств на балансе дома. С этой концепцией в городе выходит только УК «СВ96».
Есть небольшой плюс для должников – новая УК не вправе истребовать долг за предыдущие периоды по коммуналке.

5. Обветшалая кровля.

После проведения ревизии будет приниматься решение о локальном ремонте или привлечении средств фонда капремонта. В любом случае дополнительные взносы взыматься «на ремонт крыши» не будут.

6. Открытый доступ на крышу. Воровство железа с крыши.

Новая УК поставит в обязательном порядке закроет свободный доступ на крышу и подвалы (если открыты). За счет текущих платежей.

7. Редкая уборка в подъездах (1 раз в полгода подметаются, не моются годами).

На большие дома будут привлечены уборщица и дворник с обязательным ежедневным обслуживанием общих мест и мытьем по графику, в том числе всех этажей. Контроль – в чате дома. На небольшие дома такой персонал будет нанят на несколько зданий в целом.

8. Нет отопления в одном подъезде (после прорыва срезали).

Будем составлять смету, из свободных резервов восстанавливать отопление пластиком.

9. Нет гидроизоляции в отливах крыши что приводит к разрушению фасада.

УК обязана обеспечить сохранность конструкций дома и несет ответственность за безопасность фасада дома, если осадки разрушают кладку и облицовочный кирпич необходимо как можно быстрее принимать меры к ликвидации данной ситуации. Халатность нынешней УК обернется проблемой будущих расходов. Мы привлечем промальпинистов для герметизации.

10. Проходной двор, свалка на мусорке.

Двор нужно закрывать, и отсекать мусорные потоки из соседних дворов, определять график вывоза мусора и это скорее всего приведет к снижению стоимости его вывоза в платежках собственников. На первых этапах уборка – за дворником.

11. Тараканы (прикормка животных, хранение картона в подвале).

Дератизация, дератизация и еще раз дератизация. За счет УК.

12. Отсутствие бомбоубежищ.

Если в доме есть подвальные помещения в составе общедомового имущества они будут приведены в соответствующее состояние.
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не распыляются на


 


содержание


 


штат


а


 


УК.


 


В данный момент


, когда домов в управлении мало,


 


специалисты в


ызываются по 


мере 


необходимости для проведения конкретных работ


,


 


получая сдельную оплату


.


 


Преимущество в том, 


что 


собран


ные средства с дома на обслуживание 


будут 


целевым образом 


потрачены именно на 


обслуживание дома


, что даст толчок к решению самых насущных проблем и будущему развитию


. 


С увеличением количества домов


, безусловно, в штате 


привлекутся


 


необходимые сотрудники.


 


 


Есть ли диспетчерская служба (круглосуточно?) и аварийная служба?


 


 


На кажд


ом доме заключается договор с аварийной службой, которая 


расположена 


ближе всего


 


(Спасатель, ИП Леонтьев, или 


останется 


ваша текущая


).


 


Телефон аварийной службы общедоступен 


–


 


при 


авариях звонок напрямую в аварийку для минимизации времени реагирован


ия. В моей 


концепции 


-


 


с


т


аршие по 


п


одъездам должны иметь ключи от подвалов (досту


п к ве


нтилям) к 


которым можно обратиться соседям при аварии для закрытия стояка. По


лагаю, что скидка 20% 


по 


строке 


«


Текущий ремонт и содержание


»


 


таким людям дас


т 


определенный бонус за беспокойство


 


(но это обсуждается)


. 


В крайнем случае можно повесить сейфы для ключей (под камеры).


 


 


    


Репутация: Можете ли вы предоставить контакты (председателей


 


советов домов) для отзывов с 


2


-


3 объектов, похожих на наш (по году постройки, типу, площади)?


 


 


Наш город большой, но 


«


тесный


»


, 


предлагаю


 


воспольз


оваться 


принципом 


«


нескольких


 


рукопожатий


»


 


через знакомых


 


в 


МКД 


-


 


ул


.


 


Сакко и Ванцетти


 


д 96, д.92, ул. Достоевского, д


.


1


.


 


У нас 


так же


 


работает 


Костюк 


Галина Михайловна управляющая ТСЖ 


«


Спортивная набережная, 


д.7


»


.


 


 


    


ГИС ЖКХ: Насколько полно и своевременно компания размещает информацию в 


государственной системе ЖКХ? Можем ли мы увидеть пример заполнения для одного из ваш


их 


домов?


 


 




Ответы на  общие  вопросы собственн иков            1. Общие вопросы и репутация          Опыт: Сколько лет компания работает на рынке? Сколько домов и какой площади (всего и в  среднем дом) в управлении сейчас?    

УК новая, создана в 2025 году как развитие успешного 10-летнего опыта работы в сфере ЖКХ с 

домами ул. Сакко и Ванцетти д 96, д.92, ул. Достоевского, д.1 с желанием изменить подход к 

управлению МКД в лучшую для собственников форму. Будучи собственником квартиры в 

собственном ТСЖ наилучшим образом со временем понимаешь нужды соседей, проецируя их на 

другие многоквартирные дома. 

Считаю, что именно отсутствие печального устоявшегося опыта работы существующих УК 

является нашим неоспоримым преимуществом, поскольку директора таких УК или недоступны для 

общения собственникам или много обещают, но держат своего слова. В этом отношении настроен 

работать для решения проблем в домах, которые возьму под свое крыло.  

       Лицензия: Предоставьте копию действующей лицензии на осуществление деятельности по  управлению МКД (проверить можно на сайте ГИ С ЖКХ).    

https://dom.gosuslugi.ru/#!/rls-public/license-entry-view/PROVIDING/a6ef685a-d8a2-4767-a871-

7478bce96cf0

         Персонал: Сколько в штате специалистов (электриков, сантехников, слесарей)?  Как организован  вызов специалистов?    

Новая УК имеет преимущество в том, что средства собственников не распыляются на содержание 

штата УК. В данный момент, когда домов в управлении мало, специалисты вызываются по мере 

необходимости для проведения конкретных работ, получая сдельную оплату. Преимущество в том, 

что собранные средства с дома на обслуживание будут целевым образом потрачены именно на 

обслуживание дома, что даст толчок к решению самых насущных проблем и будущему развитию. 

С увеличением количества домов, безусловно, в штате привлекутся необходимые сотрудники. 

 

Есть ли диспетчерская служба (круглосуточно?) и аварийная служба?    

На каждом доме заключается договор с аварийной службой, которая расположена ближе всего 

(Спасатель, ИП Леонтьев, или останется ваша текущая). Телефон аварийной службы общедоступен 

– при авариях звонок напрямую в аварийку для минимизации времени реагирования. В моей 

концепции - старшие по подъездам должны иметь ключи от подвалов (доступ к вентилям) к 

которым можно обратиться соседям при аварии для закрытия стояка. Полагаю, что скидка 20% по 

строке «Текущий ремонт и содержание» таким людям даст определенный бонус за беспокойство 

(но это обсуждается). В крайнем случае можно повесить сейфы для ключей (под камеры). 

       Репутация: Можете ли вы предоставить контакты (председателей   советов домов) для отзывов с  2 - 3 объектов, похожих на наш (по году постройки, типу, площади)?    

Наш город большой, но «тесный», предлагаю воспользоваться принципом «нескольких 

рукопожатий» через знакомых в МКД - ул. Сакко и Ванцетти д 96, д.92, ул. Достоевского, д.1. 

У нас так же работает Костюк Галина Михайловна управляющая ТСЖ «Спортивная набережная, 

д.7».

         ГИС ЖКХ: Насколько полно и своевременно компания размещает информацию в  государственной системе ЖКХ? Можем ли мы увидеть пример заполнения для одного из ваш их  домов?    

