Материалы к обсуждению для собрания дольщиков

полуподземного гаража-стоянки, ул. Горная 11а
10 апреля 2009 года

Принципы эксплуатации парковки по ул. Горная
1. Начальные условия: Владельцы наземной части и подземной части парковки находятся в разных условиях:

a) Различная первоначальная цена приобретения.

b) В подземной части легче организовать охрану, нет проблем с уборкой снега, но больше потенциальных расходом по эксплуатации строительных конструкций и инженерных коммуникаций.

c) В наземной части сложнее организовать полноценную охрану, имеется проблема с организацией чисти снега, меньше проблем с эксплуатационными расходами сооружения.

2. При этом парковка – единый неделимый объект недвижимости, а все собственники парковочных мест являются долевыми собственниками одного объекта. Отделение управления наземной и подземной частью невозможно.
3. Исходя из вышеизложенного ВСЕ собственники парковочных мест должны осознанно сделать выбор по первому вопросу:

a) Все собственники несут риски и расходы по организации эксплуатации парковки в равных долях, вне зависимости наземная или подземная парковка (условия п.1. во внимание не принимаются).

b) Собственники принимают решение, что, учитывая условия п.1, признать возможным, что условия содержания парковки дольщиками наземной части и подземной части МОГУТ быть различными.

4. Если собственники приняли решение по вопросу 3 как вариант "b", то можно обсуждать, насколько различны эти условия могут быть.

5. Для собственников НАЗЕМНЫХ мест предлагается к рассмотрению следующие варианты эксплуатации своей собственности:

a) Вариант "нулевых" затрат. При этом каждый собственник пользуется своим парковочным местом. Человек купил место и не хочет покупать никаких дополнительных услуг. В этом варианте НЕТ контроля доступа посторонних лиц и автомашин на территорию наземной части парковки, НЕТ дополнительного освещения территории, НЕТ охраны, НЕТ уборки территории, НЕТ шлагбаума, НЕТ видеонаблюдения. Если кто занял Ваше место – проблема решается лично или при помощи правоохранительных органов и судебной системы. Возникающие проблемы с ремонтом ограждения, навеса, уборки снега и тд. решаются по мере возникновения путем сбора средств методом "шапка по кругу". В эксплуатационных расходах, касающихся исключительно подземной части парковки, не участвуют. При этом могут быть и общие проблемы, которые все собственники будут вынуждены решать совместно. Несут расходы на содержание "Некоммерческого партнерства" (правление, бухгалтерия, банковские, налоговые и прочие расходы).

Стоимость этого варианта - ____________ руб/месяц на одно место. Эти затраты должны быть покрыты с момента регистрации и начала эксплуатации парковки.
Недостатком данного варианта является реальное снижение рыночной стоимости наземного парковочного места – продать такое место или сдать в аренду будет крайне тяжело.
b) Вариант "минимальных" затрат. При этом силами охраны подземной парковки осуществляется контроль въезда/выезда автомобилей через систему видеонаблюдения путем управления шлагбаумом. Ведется видеонаблюдение и видеозапись территории парковки. Имеется дополнительное освещение территории с контролем расхода электроэнергии по отдельному счетчику. Производится обслуживание системы освещения, шлагбаума и видеонаблюдения. В обязанности охраны входит открытие/закрытие шлагбаума для авто по списку, наблюдение и вызов милиции, если сотрудники видят через видеонаблюдение нарушение порядка на территории наземной парковки. Несут расходы на содержание "Некоммерческого партнерства" (правление, бухгалтерия, банковские, налоговые и прочие расходы).
Стоимость этого варианта - ____________ руб/месяц на одно место. Эти затраты начинают нести ВСЕ владельцы наземных мест парковки с даты _______ ( начало фактической эксплуатации наземной парковки). За предыдущий период – по стоимости пункта 5, а.
c) Вариант "полного участия" в затратах по эксплуатации и охране парковки. При этом осуществляется охрана наземной части парковки в ночное время дополнительным охранником, в обязанности которого вменяется "разгон" посторонних, детей, гуляющих на парковке, контроль за сохранностью автомобилей. Ведется видеонаблюдение и видеозапись территории парковки. Имеется дополнительное освещение территории. Организована уборка территории, текущий ремонт и содержание ограждения, шлагбаума, видеонаблюдения, освещения и содержания всего объекта парковки. Несут расходы на содержание "Некоммерческого партнерства" (правление, бухгалтерия, банковские, налоговые и прочие расходы).

Стоимость этого варианта - ____________ руб/месяц на одно место. Эти затраты начинают нести ВСЕ владельцы наземных мест парковки с даты _______ ( начало фактической эксплуатации наземной парковки). За предыдущий период – по стоимости пункта 5, а.
Кроме того, в данном варианте необходимые единовременные затраты на обустройство помещения для дополнительного охранника в наземной части – помещения типа «будка». К будке будет подведен свет, в зимнее время будка должна отапливаться от электричества.

d) Вариант «Минимальный Плюс». То же, что и вариант «минимальный», однако наземная парковка оборудуется дополнительными средствами охраны – предлагается оборудование рупорными громкоговорителями и установка усилителя и микрофона внизу у охраны. В случае нарушений (посторонние лица или попытка загородить въезд) охрана использует звуковое оповещение для восстановления порядка. Единовременные затраты на дополнительное оборудование и его монтаж несут собственники наземных мест в случае решения a) по вопросу 3, или все собственники в случае решения 3 b).

Этот вариант характеризуют большие единовременные вложения, но потенциально более низкая эксплуатационная стоимость.
6. Следует понимать, что различный объем желаемых услуг сервиса по содержанию НАШЕЙ собственности имеет различную цену.

7. Калькуляции затрат каждого варианта могут обсуждаться и корректироваться по предложениям собственников, если в них будут предложены реальные пути экономии общих затрат на содержание нашей ОБЩЕЙ ДОЛЕВОЙ СОБСТВЕННОСТИ – парковки.
Дополнительные вопросы-замечания:

* Что включается в понятие затрат на правление? 
* Чтобы принять окончательное решение, нужна калькуляция. Если разница в цене вопроса между «полным» и «минимальным» вариантами 200 рублей в месяц – это одно. Если 1000 рублей – это другое.
* Сказано, что затраты начинают нести ВСЕ владельцы наземных мест начиная с даты начала фактической эксплуатации. Как быть с теми, кто откажется - например, если человек не ставит машину пока (не сделал еще ремонт, или вообще покупал место "про запас"). Предлагается места тех, кто не платит, сдавать в аренду. Необходимо получить согласие от собственника, но тут уж здравый смысл должен вступить в силу - или плати и сдавай в аренду сам, или предоставь это другим. 
* Не ясно, осуществляется ли прием-передача автомобиля под роспись охранника в "полном" варианте. Про это тоже надо договориться. 

