Техническое оснащение МКД по адресу 
124365 г. Москва, г. Зеленоград, корп. 2304
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Технические характеристики
Технические характеристики многоквартирного дома (МКД) приведены в таблице 1. Они формулировались на основании [1], [2] и данных о собственниках. 

Таблица 1. Характеристики многоквартирного дома.

	Параметр
	Характеристика стройнадзора
	Характеристика БТИ

	Количество секций (подъездов, лестниц)
	3
	3

	Количество этажей
	7-9-11+ верх.техн.этаж+техподп.+2-х эт. подвал
	7-11

	Количество подземных этажей
	
	2, в том числе техподполье

	Общая площадь жилых помещений (за исключением балконов, лоджий, веранд, терас), кв.м.
	7427
	7534,9 (7536)

	Площадь подземной автостоянки, кв. м.
	6511,8
	6027,8

	Площадь подземных гаражей, кв. м.
	
	3409,7

	Площадь машиномест, кв. м.
	
	2,547.4

	Строительный объём, куб.м.
	65134,0
	65342, в том числе подземной части 25637

	Общая площадь, кв.м.
	19509,3
	14122,3

	Площадь голосования, кв. м.
	10083

	Количество квартир
	126

	Количество собственников квартир, чел.
	165

	Количество м/мест подземной автостоянки, шт.
	158


Тут необходимо отметить, что данные стройнадзора и БТИ отличаются. Вероятно, они имеют разные методики подсчёта. При этом стройнадзор сообщил, что не переделывает документы, несмотря на то, что и они и застройщик знают о неточностях данных в разрешении на ввод в эксплуатацию. Тем не менее, это приводит к неточностям и к возможным ошибкам при оформлении конкурсной документации. В результате по формальным признакам конкурс становится недействительным и его требуется проводить заново (заново за него платить). Такие прецеденты были, когда разница составляла десятые кв.м.
Об этой проблеме было сообщено в Мэрию Москвы и получен следующий ответ [3]:
«…

Необходимость восстановления института технического учёта и технической инвентаризации объектов капитального строительства, как основы надлежащего содержания многоквартирных домов, обеспечения комфортных условий проживания, принципиально важна и требует законодательного регулирования на Федеральном уровне, в том числе посредством инициативы депутатов Государственной Думы Федерального Собрания Российской Федерации.

…».
Состав площадей по типу и принадлежности собственникам
Было проведено две попытки провести общее собрание собственников. Их проведение было осуществлено на фоне проведения Управой Крюково конкурса по выбору управляющей компании ввиду большого количества письменных жалоб на ГК «ДОС». В результате была сформирована статистика и определён состав площадей МКД по типу и принадлежности собственникам. Они приведены в таблице 2.

Таблица 2. Состав площадей МКД по типу и принадлежности собственникам.

	Параметр
	Собрание 1
	Собрание 2

	Дата проведения
	С 03.07.2016 по 17.07.2016
	С 02.10.2016 по 30.10.2016

	Состав площадей
	74,7% – общая площадь квартир (7536 кв.м.);

25,3% – общая площадь машиномест (2547,4 кв.м.).
	74,7% – общая площадь квартир (7536 кв.м.);

25,3% – общая площадь машиномест (2547,4 кв.м.).

	Состав собственников
	78,34% – физические лица (165 собственников квартир и 30 собственников машиномест);

19,66% – ПАО "Моспромстрой", владеющий непроданными машиноместами (128 машиномест площадью 1983,4 кв.м.);

2% – собственники машиномест, не владеющие квартирами в том же многоквартирном доме.
	78,34% – физические лица (165 собственников квартир и 30 собственников машиномест);

19,66% – ПАО "Моспромстрой", владеющий непроданными машиноместами (128 машиномест площадью 1983,4 кв.м.);

2% – собственники машиномест, не владеющие квартирами в том же многоквартирном доме.

	Результат голосования
	24,19% – проголосовало путём заполнения и передачи решений;

56,15% – проигнорировало общее собрание собственников и не участвовало в голосовании;

19,66% – не проголосовало ввиду изменений структуры компании ПАО "Моспромстрой", замены генерального директора в Филиал «Фирма Уют» ПАО «Моспромстрой», а также ввиду получения отказа в голосовании от ООО «Промстройинвест М».
	37,7% – проголосовало путём заполнения и передачи решений (физические лица);

16,97% – проголосовало путём заполнения и передачи решений (ПАО «Моспромстрой»);

4,83% – принципиально отказалось голосовать на общем собрании собственников;

9,58% – знало о проведении собрания, но проигнорировало голосование;

30,92% – не проживает в данном многоквартирном доме (вероятно не знало о проведении собрания) и не голосовало.


Среди всех помещений многоквартирного дома зафиксированы следующие ситуации:

· квартиры, в которых проживают собственники;

· квартиры, в которых проживают родственники собственников;

· квартиры, в которых проживают лица арендующие помещение у собственников;

· квартиры, в которых сделан ремонт, но никто не проживает.

· квартиры, в которых ремонт не начинался;

· машиноместа, собственники которых проживают в том же доме;

· машиноместа, собственники которых не проживают в том же доме;

· машиноместа, собственником которых является застройщик.

Состав технического общего имущества собственников МКД
Состав общего имущества многоквартирного дома описан в таблицах 3, 4 и 5.

Таблица 3. Состав помещений общего пользования.

	№
	Наименование элемента общего имущества
	Параметры
	Характеристика

	1
	Помещения общего пользования
	Количество – 57
Площадь пола – 1041,4 кв.м.
Материал пола – плитка
	

	2
	Межквартирные лестничные площадки
	Количество – 87 шт.
Площадь пола – 435,0 кв.м.
Материал пола – плитка
	

	3
	Лестницы
	Количество лестничных маршей – 3 шт.

Площадь – 563,0 кв.м.

Материал лестничных маршей – железобетон
Материал ограждения – металл
	

	4
	Лифтовые и иные шахты
Машинный зал
	Количество:
– лифтовых шахт – 6 шт.

Количество – 3 шт.

Площадь – 69,9 кв.м.
	

	5
	Технические этажи
	Количество – 3 шт.
Площадь пола – 1323,0 кв.м.
Материал пола – бетон
	

	6
	Чердаки
	Количество – нет
Площадь пола – нет
Материал пола – нет
	

	7
	Техническое подполье
	Количество – 1
Площадь пола – 1658,4 кв.м.
Материал пола – бетон
	

	8
	Крыльца пандусы, сходы
	Количество – 3
Площадь пола – 344,4 кв.м.
	

	9
	Подземный гараж:
Места общего пользования

Технические помещения

Помещения охраны

Машино-места
	Количество – 1 шт.
Площадь пола – 7257,6 кв.м.
Съезд в гараж – 192.60 м2

Площадь уборочная гаражей (без машиномест) – 4040 м2.

Материал пола – бетон с полимерным покрытием
Количество – 43 шт.

Площадь пола – 279,1 кв.м.

Материал пола – плитка

Количество – 21 шт.

Площадь пола – 614,8 кв.м.

Материал пола – плитка

Количество – 1 шт.

Площадь пола – 14,69 кв.м.

Материал пола – плитка

Количество м/мест подземной автостоянки 158шт.
Материал пола – бетон с полимерным покрытием
	


Таблица 4. Ограждающие несущие и ненесущие конструкции многоквартирного дома.

	№
	Наименование элемента общего имущества
	Параметры
	Характеристика

	1
	Фундаменты
	Вид фундамента – железобетон

Количество продухов – нет
	

	2
	Стены и перегородки внутри подъездов
	Количество подъездов – 3 шт.
Площадь стен в подъездах – 3974 кв.м.
	

	3
	Стены и перегородки внутри помещений общего пользования (коридоры, комнаты консьержей)
	Площадь стен – 517,0 кв.м.
Материал стен и перегородок – железобетон, пазогребневые блоки

Материал отделки стен – окраска

Площадь потолков – 203,0 кв.м.

Материал отделки потолков – окраска
	

	4
	Наружные стены и перегородки
	Материал – железобетон, утеплитель, штукатурка, покраска, витражное стекло.
Площадь – 7705,0 кв.м.

Длина межпанельных швов – нет
	

	5
	Перекрытия
	Количество этажей – 7, 9, 11
Материал – железобетон

Площадь – 20150,0 кв.м.
	

	6
	Крыши
	Количество – 3 шт.
Вид кровли – плоская

Материал кровли – рулонная, мягкая

Площадь кровли – 2217,0 кв.м.

Протяжённость ограждений – 200 п.м.
	

	7
	Двери
	Количество дверей, ограждающих вход в помещения общего пользования – 132 шт.
Деревянных – нет

Металлических – 129 шт.
	

	8
	Окна
	Количество окон, расположенных в помещениях общего пользования – 63 шт.
	


Таблица 5. Механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование многоквартирного дома.

	№
	Наименование элемента общего имущества
	Параметры
	Характеристика

	1
	Лифты и лифтовое оборудование
	Количество – 6 шт.
В том числе:

Грузовых – 3 шт.

Марки лифтов – wellmaks
Грузоподъёмность – 1000 кг

Площадь кабины – 2,31 кв.м.
	

	2
	Вентиляция
	Количество вентиляционных каналов – 122 шт.
Материал вентиляционных каналов – оцинкованный металл.

Протяжённость вентиляционных каналов – 9894 м.

Количество вентиляционных коробов – 50 шт.
	

	3
	Водосточные желоба/водосточные трубы
	Количество водосточных труб – 3 шт.
Тип водосточных желобов – внутренние

Протяжённость водосточных труб – 243 м.
	

	4
	Электрические вводно-распределительные устройства
	Количество – 3 шт.
	

	5
	Светильники
	Количество – 866 шт.
	

	6
	Системы дымоудаления
	Количество – 6 шт.
	

	7
	Магистраль с распределительным щитком
	Количество – 54 шт.
Длина магистрали – 373 м.
	

	8
	Сети электроснабжения
	Длина – 25860 м.
	

	9
	Сети теплоснабжения
	Диаметр, материал труб и протяжённость в однотрубном исчислении:
Д 219 мм, сталь – 3 м.

Д 108 мм, сталь – 20 м.

Д 76 мм, сталь – 300 м.

Д 57 мм, сталь – 145 м.

Д 40 мм, сталь – 130 м.

Д 32 мм, сталь – 195 м.

Д 25 мм, сталь – 255 м.

Д 20 мм, сталь – 1950 м.

Д 15 мм, сталь – 4020 м.
	

	10
	Задвижки, вентили, краны на системах теплоснабжения
	Количество:
Задвижек – нет

Вентилей – нет

Кранов: Д 15 – 162 шт.

              Д 20 – 296 шт.

              Д 25 – 24 шт.

              Д 32 – 2 шт.

              Д 50 – 10 шт.

              Д 62 – 3 шт.

Клапан запорный радиаторный – 526 шт.

Клапан регулировочный – 526 шт.
	

	11
	Радиаторы (конвекторы)
	Материал и количество – сталь – 81 шт.
	

	12
	Системы очистки воды
	Количество – нет
	

	13
	Насосы отопления
Насосы на холодную воду/насосы противопожарного тушения
Насос системы ГВС

Насос подпиточный
	Количество – 2 шт.
Марка насоса: TP 50-230/4

Количество – 2 шт.

Марка насоса: grundfos CR 15-6
Количество – 2 шт.

Марка насоса: grundfos TP 32-200/2

Количество – 2 шт.

Марка насоса: grundfos CR 1-3
	

	14
	Трубопроводы холодной воды
	Диаметр, материал и протяжённость:
Д 200 мм, сталь - 29 м.

Д 80 мм, сталь - 19 м.

Д 50 мм, сталь - 38 м.

Д 40 мм, сталь - 58 м.

Д 32 мм, сталь - 42 м.

Д 25 мм, сталь - 780 м.

Д 20 мм, сталь - 50 м.

Д 15 мм, сталь - 260 м.
	

	15
	Трубопроводы горячей воды
	Диаметр, материал и протяжённость:

Д 80 мм, сталь - 41 м.

Д 50 мм, сталь - 16 м.

Д 40 мм, сталь - 94 м.

Д 32 мм, сталь - 44 м.

Д 25 мм, сталь - 920 м.

Д 20 мм, сталь - 880 м.

Д 15 мм, сталь - 230 м.
	

	16
	Задвижки, вентили, краны, насосы на системах водоснабжения
	Количество:
Задвижек: Д 200 мм – 4 шт. 

                  Д 100 мм – 2 шт.

Вентилей – нет

Кранов – 1110 шт.

Насосы ХВС – 2 шт.
	

	17
	Коллективные приборы и узлы учёта
	Перечень установленных приборов учёта, марка и номер:
1) Счётчик холодной воды HRI (10л/имп.), DN32 – 1 шт.

2) Теплосчётчик в ИТП – 1 шт.

3) Теплосчётчик на ж/ч и автостоянку – 3 шт.
	

	18
	Индивидуальный тепловой пункт (ИТП)
	Количество – 1 шт. с оборудованием

Площадь ИТП – 70.00 м2

В автоматическом режиме осуществляет управление следующими системами:

- системой отопления дома, 

- системой отопления вентиляционных шахт, 

- системой отопления подземного гаража, 

- системой горячего водоснабжения.

Содержит следующие узлы:

- узел учёта тепловой энергии, получаемой от теплоснабжающей компании.

- счётчики расхода холодной и горячей воды.

- циркуляционные насосы системы отопления

- циркуляционные насосы системы горячего водоснабжения

- циркуляционные насосы системы холодного водоснабжения.

- теплообменники.


	

	19
	Сигнализация
	Вид сигнализации:

1) "Система АПС"

2) "Система ОПС"
	

	20
	Трубопроводы канализации
	Диаметр, материал и протяжённость: ПВХ, ПНД

1) Д 100 мм – 1489 м
	

	21
	Тепловые завесы
	Количество – 1 шт.
	

	22
	Указатели наименования улицы, переулка, площади и пр. на фасаде многоквартирного дома
	Количество – 2 шт.
	

	23
	Системы
	1) Диспетчеризация лифтов

2) Система домофона с запирающими устройствами (количество – 6 шт.)
3) Радиотрансляционная сеть

4) Телевидение

5) Система обеспечения безопасности города

6) Автоматическая система управления санитарно-техническим устройством (АСУ СТУ)

7) Автоматика управления насосной станцией пожаротушения с оборудованием

8) Автоматическая система управления устройства противодымной вентиляции (АСУ УПВ)

9) Автоматическая система коммерческого учёта электрической энергии (АСКУЭ)

10) Управление въездными воротами рампы и внутренними воротами автостоянки
	

	24
	Земельный участок
	Площадь застройки – 1815 кв.м.

Площадь проездов – 1350 кв.м.

Площадь автостоянок – 360 кв.м.

Площадь мусорной площадки – 20 кв.м.

Площадь тротуаров – 500 кв.м.

Площадь отмостки – 350 кв.м.

Площадь газонов – 4500 кв.м.
	

	25
	Мусоропроводы
	Количество – 3 шт.

Количество клапанов – 24 шт.

Площадь ствола мусоропровода – 81 кв.м.
	

	26
	
	
	

	27
	
	
	

	28
	
	
	

	29
	
	
	

	30
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	


Обоснование включения подземной парковки в состав общего имущества собственников
Одним из базовых вопросов по содержанию дома является определение его границ. Проблема заключается в недостаточной детализации законодательства на данный момент. По данному вопросу оно сформулировано весьма обще.
Согласно статье 36 ЖК РФ [4] под общим имуществом собственников подразумевается:

«
1) помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы);

2) иные помещения в данном доме, не принадлежащие отдельным собственникам и предназначенные для удовлетворения социально-бытовых потребностей собственников помещений в данном доме, включая помещения, предназначенные для организации их досуга, культурного развития, детского творчества, занятий физической культурой и спортом и подобных мероприятий;

3) крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения;

4) земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства, иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома и расположенные на указанном земельном участке объекты. Границы и размер земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, определяются в соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о градостроительной деятельности/

»
Согласно пункту 2 правил содержания общего имущества в многоквартирном доме [5] в состав общего имущества дома входит:

«
а) помещения в многоквартирном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного жилого и (или) нежилого помещения в этом многоквартирном доме (далее - помещения общего пользования), в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, колясочные, чердаки, технические этажи (включая построенные за счет средств собственников помещений встроенные гаражи и площадки для автомобильного транспорта, мастерские, технические чердаки) и технические подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, мусороприемные камеры, мусоропроводы, иное обслуживающее более одного жилого и (или) нежилого помещения в многоквартирном доме оборудование (включая котельные, бойлерные, элеваторные узлы и другое инженерное оборудование);

б) крыши;

в) ограждающие несущие конструкции многоквартирного дома (включая фундаменты, несущие стены, плиты перекрытий, балконные и иные плиты, несущие колонны и иные ограждающие несущие конструкции);

г) ограждающие ненесущие конструкции многоквартирного дома, обслуживающие более одного жилого и (или) нежилого помещения (включая окна и двери помещений общего пользования, перила, парапеты и иные ограждающие ненесущие конструкции);

д) механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, в том числе конструкции и (или) иное оборудование, предназначенное для обеспечения беспрепятственного доступа инвалидов в помещения многоквартирного дома (далее - оборудование для инвалидов и иных маломобильных групп населения), находящееся в многоквартирном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного жилого и (или) нежилого помещения (квартиры);

е) земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом и границы которого определены на основании данных государственного кадастрового учета, с элементами озеленения и благоустройства;

е(1)) автоматизированные информационно-измерительные системы учета потребления коммунальных ресурсов и услуг, в том числе совокупность измерительных комплексов (приборов учета, устройств сбора и передачи данных, программных продуктов для сбора, хранения и передачи данных учета), в случаях, если установлены за счет собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе в рамках исполнения обязанности по установке приборов учета в соответствии с требованиями Федерального закона "Об энергосбережении и о повышении энергетической эффективности и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации";

ж) иные объекты, предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства многоквартирного дома, включая трансформаторные подстанции, тепловые пункты, предназначенные для обслуживания одного многоквартирного дома, коллективные автостоянки, гаражи, детские и спортивные площадки, расположенные в границах земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом.

»
Из документов [1] и [2] также следует, что подземная парковка входит в состав дома в терминах: подземные этажи, подземная автостоянка, гараж.

Также отмечаю, что подземная автостоянка фактически является фундаментом нашего дома. То есть является ограждающими ненесущими конструкциями многоквартирного дома (см. выше).

Согласно этой информации обслуживание подземной автостоянки – это общая обязанность всех собственников дома. А согласно ст. 153 и 154 ЖК РФ [4] все собственники должны оплачивать плату за содержание жилого помещения, включающую в себя плату за услуги, работы по управлению многоквартирным домом, за содержание и текущий ремонт общего имущества в многоквартирном доме, за холодную воду, горячую воду, электрическую энергию, потребляемые при содержании общего имущества в многоквартирном доме, а также за отведение сточных вод в целях содержания общего имущества в многоквартирном доме.
В результате получается следующее:
1) Поземная парковка входит в общее имущество собственников, значит все собственники помещений дома (вне зависимости от наличия в собственности машиномест в нашем подземном гараже), из состава ставки технического обслуживания содержат часть подземной парковки, относящуюся к общему имуществу собственников. В это содержание входит полный комплекс услуг, в том числе осушение уборка и ремонт несущих конструкций.

2) В отопительный период тяготы расходов на отопление подземного гаража будут ложиться на каждого собственника пропорционально их доле в общем имуществе собственников.
3) Свет и вода, необходимые для функционирования и уборки подземного гаража будут присутствовать в платежах каждого собственника пропорционально их доле в общем имуществе собственников.
4) В качестве ставки за содержание, в ЖК РФ [4] и постановлениях правительства указывается «цены за содержание жилых помещений…». Например, раздел VII «Плата за жилое помещение и коммунальные услуги». Не предусмотрено взимание платы с собственников машиномест, являющихся нежилыми помещениями. По этому поводу получен ответ ДЖКХиБ [6]:
«
По вопросу терминологии «содержание жилого помещения» в Жилищном кодексе Российской Федерации необходимо отметить следующее.

В соответствии со статьями 39, 153, 154 и 158 ЖК РФ собственниками жилых и нежилых помещений в многоквартирном доме несут бремя расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме и обязаны нести расходы на содержание принадлежащих им помещений, а также участвовать в расходах на содержание общего имущества в многоквартирном доме соразмерно своей доле в праве общей собственности на это имущество (письмо Минрегиона России от 04.09.2013 № 16197-ВА/11).

…

Также сообщаю, что Федеральным законом от 03.07.2016 № 315-ФЗ  Гражданский кодекс Российской Федерации введена норма, согласно которой к недвижимым вещам относятся жилые и нежилые помещения, а также предназначенные для размещения транспортных средств части зданий или сооружений (машино-места), если границы таких помещений, частей зданий или сооружений описаны в установленном законодательством о государственном кадастровом учёте порядке.
»
На 02.03.2017 официально (с 01.03.2017) ГБУ "Жилищник" считается нашей управляющей компанией, так как именно она находится в реестре. Это можно проверить по следующим адресам:

http://dom.mos.ru/Building/Details/fabeae55-a6b9-4c28-b875-ffece1924917
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