Основные направления и результаты работы Правления ГСК “Союз-95”

(информация отражает изменения за март – февраль 2010 года )

В феврале - марте  Правление продолжало   практически работать  в 2-х направлениях:
1. Правовое направление:
      Правление кооператива продолжает осуществлять помощь в  процессе  признания права собственности каждого владельца на его бокс, курируя и контролируя работу нашего адвоката и судьи. 
Что изменилось по истечению 1 квартала  2010 года.

Частные истории с определением конкретных владельцев боксов:

1.  №109      ---- 1 марта на заседании суда были несколько  изменены предметы иска. Поэтому судья,  в последний раз  пошел навстречу просьбам адвокатов в  их дополнительных запросах, чтобы попытаться  получить максимальное количество  всех  документов, которые имеют отношение к истории создания и развития нашего кооператива под  руководством Щепилова С.В.  с 1995 по 2008 года. С учетом апрельского отпуска судьи решающее заседание   по существу состоится  26 апреля.
2. № 227   ------ История с этим боксом достаточно запутана. Все претензии нескольких участников спора в лице Кузнецова, Стогова, Высоченко, Шалагинова, Рянзиной  на право собственности данного бокса по документам относятся к боксу под № 227. Но все судебные решения, которые выносились по отношению к  боксу под этим номером,  опирались на первоначальную нумерацию боксов, которые были расположены на втором этаже. После противозаконной продажи Щепиловым С.В. комнаты Правления под бокс и проведенной в 2005 году технической инвентаризации гаража с помощью БТИ, нумерация боксов поплыла на одну единицу. Но при принятии судебных решений при регистрации права собственности на бокс под № 227 –этот момент не учитывался. Вот уже в течении практически 2-х лет,  Высоченко, имея на руках постановление суда, даже с помощью приставов, которые пытались выполнить судебное решение, не может определить  а какой же бокс ему принадлежит. В настоящее время с помощью сотрудников МВД происходит медленное уточнение  данной  ситуации.

3..    Что касается  процесса регистрации прав собственности на боксы оставшихся членов кооператива, которые пока не являются еще собственниками своих боксов. 
По мере готовности пакета первичных документов для искового заявления были сформированы четыре группы (список первых трех групп приводится на нашем сайте).

Исковые Заявления первой группы были приняты в производство в суде 12 января 2010 года.

Окончательное рассмотрение состоится 26 апреля 2010 года.

Исковые Заявления второй
группы были приняты в производство в суде 20 марта 2010 года. Рассмотрение планируется в мае.
Исковые Заявления третьей группы планируется принять в производство после 10 апреля 2010 года.

В настоящее время продолжается  сбор первичных документов у четвертой группы, количество которой составляет 13 человек. Абсолютно безнадежных нет, все дело в практической досягаемости каждого. Один, например в США, другой в Сибири, но все через определенные промежутки все таки посещают Москву и в курсе, что они должны и хотят сделать!
Продолжаем помнить наш объект  - это объект, который до сих пор официально не введен в эксплуатацию!  И суд так же это помнит!
Этот момент в определенной степени  важен для нас, так как  теперь  суд, хотя и будет признавать  по нашим искам право собственности каждого члена кооператива на свой бокс, но  в недостроенном объекте.

Отсюда однозначно следует, что задача ввода гаража в эксплуатацию была, есть и будет  еще более актуальней, но каким путем этот вопрос еще пока окончательно не решен. 
4. В настоящее время идет процесс уточнения и накопления информации, которая позволит членам нашего  кооператива оптимально сделать следующий шаг в отношении их Прав на наш Земельный участок.
Судя по информации полученной от руководства  Территориального Земельного Управления ЮЗАО у нас есть два варианта по отношению к нашему Земельному участку:

· Получить его в аренду на 49 лет. Данный процесс достаточно прост и его возможно начать уже сегодня, имея  более 20% собственников от общего количества  членов кооператива.

      Но для оптимизации наших окончательных затрат на процедурные моменты при оформлении в аренду  неделимого участка со множественностью лицами, подождем момента, когда все члены кооператива  станут собственниками своих боксов. 
· Получить Земельный участок, который был выделен нам на период строительства  размером в 18 соток в собственность.

В этом случае необходимо наличие абсолютно всех 80 – ти свидетельств по регистрации прав на боксы. Но,  кроме этого условия,  актуальным становится цена вопроса. На сегодняшний день цена получения участка в собственность оценивается в 20% от кадастровой цены, которая составляет порядка 15 млн рублей. Следовательно нам необходимо будет заплатить порядка 3 млн. рублей, чтобы земельный участок стал нашей неделимой собственностью.

Правление считает, что по какому пути по отношению к Земле  пойдет кооператив –  решать общему собранию!

С  точки зрения Ревизионной комиссии  именно  приобретение Земельного участка в собственность  позволит членам ГСК быть  абсолютно уверенным в завтрашнем дне гаражного комплекса, который в настоящее время ждет  завершения своего строительства заказчиком, в роли которого выступает ГСК "Союз-95". 
5. Разрешите для дискуссии  озвучить  некоторую информацию:

    Проводя проверку финансово-хозяйственной деятельности Правления  и бухгалтерской отчетности в марте 2009 года, ревизионная комиссия отразила в Акте следующий вывод, в соответствии с котором следовало, что Правление  сознательно скрывало наличие основных средств, число которых увеличивается  по мере регистрации боксов в ФУ РС по Москве.  Бог с ним со скрытием, если бы это было так!
Но по логике вещей, по мере продолжающегося процесса регистрации прав на боксы членами нашего кооператива,  происходит наоборот процесс отчуждения части основного средства из общей площади объекта строительства. 

И в тот момент, когда последний из  членов  кооператива зарегистрирует  свое Право на бокс и долю в общем праве, у кооператива ничего вообще не останется. Весь гаражный комплекс станет собственностью 80-ти членов кооператива.  
И у ГСК «Союз – 95» на бухгалтерском учете, как у юр. лица вообще не будет ни  недостроенного объекта,  с его полуживыми коммуникациями, 

ни обязательства платить за Землю. 

Что тогда  делать ГСК «Союз – 95»??? 

Кто будет отвечать за эксплуатацию гаражного комплекса с недостроенными системами, которые должны обеспечивать безопасность транспортных средств?
Какой способ управления для членов кооператива будет оптимальным?

Судя по сегодняшней практике и в соответствии с Жилищным кодексом собственники должны будут выбрать один из 3-х вариантов:
1. Непосредственное управление – собственники сами заключают договора на коммунальные услуги  с обслуживающими организациями. Нам это наверняка неудобно.

2.  Самоуправление – создается юридическое лицо, выступающее от имени всех собственников через избранное Правление, которое решает все вопросы с Управляющей компанией.
3. Нанимается Управляющая компания (ДЭЗ,ЖЭУ,РЭУ),  которая поддерживает гаражный комплекс по так называемому «советскому принципу».

Выбор будет за нами!
2. Ввод гаража в эксплуатацию 

Всегда помним, 
что этот процесс  совершенно не связан с получением  права собственности на отдельные боксы и в целом на гаражный комплекс.

Данный процесс до сих пор шел  независимо от него, но всегда предполагает такой же конечный результат – вопрос права Собственности!!!
За истекший  период после многочисленных консультаций с руководством Мосгосстройнадзора, который официально подписывает Акт о вводе объекта в эксплуатацию, потенциально наметились некоторые варианты регламента процесса ввода гаража в эксплуатацию.

Но для этого обязательно необходимо, чтобы абсолютно все члены кооператива получили хотя бы права собственности на боксы.  
Вот почему работа Правления нацелена, чтобы со всех членов кооператива собрать исковые Заявления в суд.
Что же удалось в феврале-марте  сделать Правлению в техническом  и юридическом направления ввода гаража в эксплуатацию и какие получить промежуточные  результаты:
1. Практически весь февраль и март  с Мосгосстройнадзором  шло уточнение:

-  нашего статуса на сегодняшний момент, 
-  наших обязательств перед Мосгосстройнадзором,

-   наших перспектив в дальнейшем. 
Одним из промежуточных печальных, но обязательных  результатов стало апрельское  Постановление №302-Ю об административном нарушении, в соответствии с которым наш кооператив заплатил штраф в 10000 рублей – За эксплуатацию объекта,  не введенного в эксплуатацию.

Но в итоге – предварительное  решение  о совместных  действиях  с руководством  Мосгосстройнадзора  все же  было достигнуто.

И в первым пунктом   остается окончание процесса регистрации прав собственности на боксы. 
2..  В этот же период нас посетили последние представители специализированных Управлений из Мосгосстройнадзора  по экологии и СЭС. 

Что касается экологии, то у нас в соответствии  с проектной документацией определены  обязательства по высадке 55 кустарников.

Что касается СЭС, то представители этого Управления зафиксировали:

-  у нас фактически наличие  80 машино - мест вместо утвержденных Мосгорэкспертизой 78,
- незавершенность работ по приточной вентиляции,

- отсутствие водоотведения в венткамерах,
- отсутствие площадок для мусоросборников,

- отсутствие договора с организацией, куда можно будет сдавать отработанные лампы дневного света и т. д. 

3. Теперь наступает период, когда все посетившие нас представители из Управлений Мосгосстройнадзора требуют от нас отчета о выявленных нарушениях или недоделках.

Естественно при отсутствии целевого финансирования, мы похвастаться ничем не можем, а поэтому приходится оправдываться и учиться писать объяснительные отчеты.

4. Вопрос об обсуждении  целевых взносах,  их размерах и сроках формирования,  по оценке  Правления  более конкретно станет на повестку после завершения процесса регистрации прав на собственность боксов.

Как бы Мы не хотели, нам и  спрятаться нельзя от этих проблем и без их решения то же не обойтись!
5..   Что касается проблемы подачи  в гараж холодной воды. 
   -  23 апреля наконец-то мы должны забрать из Мосводоканала подписанный Договор на временное подключение  нас к водопроводному вводу холодной воды, с  максимальным сроком  на 2 года, но  с возможной пролонгацией на следующий период.

  - В течение февраля и марта наши усилия были направлены на  получение Акта о технической  готовности наших двух внешних водопроводных труб, которые в течение последних 8-ти лет, будучи зарыты в Землю,  постепенно заполнялись грязью от вешних вод.

 - Этот Акт в конце концов дал нам    отдел технического надзора нашей районной станции Мосводоканала, 

- Но для этого мы осуществили  обязательную прочистку внутренних поверхностей труб,  выполнили их гидравлические и телевизионные испытания. 
- Цену вопроса данных операций нам удалось  понизить  на 15000 рублей и она составила  65000 рублей. 
А в начале апреля мы подготовили пакет документов и сдали  его в договорной отдел Мосводоканала.

6..  В  марта нам  удалось, наконец,  получить готовый коллористический паспорт (конструктив здания  и цвет наших фасадов).

7. В марте в полной красе проявилась проблема с установкой в кооперативе стационарного телефона, наличие которого необходимо для сдачи объекта в эксплуатацию.

Как оказалось по факту, Щепилов не выполнил очередной раз объем необходимых работ то ТУ.  Теперь это уже коснулось перекладки телефонных кабелей, которые проходят под нашим гаражом, что категорически запрещено техническими условиями.

После встречи с  руководством ЮЗАО МГТС нам было предложено без альтернатив переложить кабеля по обведенному маршруту (канализации). 

Затраты на эти услуги были сформированы на уровне 350000 рублей. Очередной подарок от Щепилова С.В.

8. Согласно перечня Актов, необходимых для сдачи объекта, в нем присутствует Акт о выполнении определенного цикла работ по организации водостока в общую канализационную сеть.
И тут остался след от Щепилова, который вместо того, чтобы воду с кровли и с общих коридоров, согласно проектной документации,  спускать в закрытый водосток, выпустил все потоки через три трубы на «профиль», т. е. на землю перед домом № 13.

Пришлось встречаться с районным инспектором из Мосводостока и  разрешать  эту ситуацию. После окончательных согласований в конце апреля мы так же подписываем договор на обслуживания наших сточных вод с кровли и с коридоров. Нам разрешили выводить воду на «профиль».

Цена годового обслуживания Мосводостоком порядка 17 000 рублей.

9. Единственная система,  которая была сделана Щепиловым до конца и без всяких сюрпризов – это канализация и инспектор из Москанализации предварительно принял у нас эту систему.  
10. В марте в архивах удалось найти проектную, исполнительную документацию и акт ввода в эксплуатацию   системы энергоснабжения гаража.

11. В марте продолжили процесс перевода мест сдачи наших отчетностей и деклараций из Новогиреева поближе к фактическому адресу. Так, удалось перевестись в  пенсионный фонд, который размещается в Ю. Бутове.

3..  Повседневная работа по содержанию гаража в рабочем состоянии
- За истекший период был оперативно произведен ремонт опять вышедших из строя ворот, заменили тягу, разработали вариант усиления тяги на перспективу.
- 1 апреля отключили отопление гаража

      4.        Оплата членских взносов
На конец 2009 года в качестве должников выступили 12 членов (15 %) кооператива, которые задолжали 72500 рублей. Со своими прошлогодними обязанностями наши коллеги все-таки справились ко дню космонавтики.

Что касается текущих платежей, своевременность оплаты которых в этом году очень  актуальна. 

Актуальность аргументируется тем, что тарифы по коммунальным платежам по сравнению с прошлым годом подскочили не менее, чем на 25%, плюс достаточно холодная зима, которая заставила нас истратить при всей конструктивно  несовершенной системы отопления – порядка 350000 рублей.

В качестве должников за 1 квартал у нас выступили 4 члена кооператива. 4 члена кооператива оплатили сразу за год и 18 членов еще в первом квартале оплатили за 2 квартал.

Хочется пожелать коллегам в этих обязательствах – так держать!!!

С учетом отключенного отопления,  постепенно собираемые средства нам очень пригодятся в летний период для завершения ремонта фасадов гаража и на один из вариантов по гидроизоляции, которая должна привести по крайней мере к прекращению дальнейшему разрушения нашего  гаража.
С исполнением сметы за 1 квартал 2010 года Вы все можете ознакомиться на нашем  информационном сайте.

       С уважением Правление кооператива «Союз – 95»

