Протокол общего собрания

дольщиков строительства домов 58 и 59 мкр.36 г.Мытищи

(в рамках реализации Инвестконтракта № 117-Д от 29.08.2001г.)
Дата проведения: 16.05.2009г.                    Место проведения: средняя школа №3 г. Мытищи

Присутствовали: 

Тюлюбаев В.Г. - первый заместитель главы администрации Мытищинского района

Астежев С.В. - представитель заказчика строительства ООО "Меотек-Девелопмент"

Кучеренко В.В. - представитель главного инвестора ООО "Дом-Спецстрой"

Кравцов В.Н. – генеральный директор генпроектировщика ООО «Агропромжилиндустрия» 

Открытым голосованием единогласно были избраны: 

председателем собрания - Юрков В.К. (председатель инициативной группы)

секретарем собрания – Сидорова Л.Н. 

Постановили: при подготовке протокола собрания использовать аудиозапись хода собрания.

В ходе собрания:

Юрков В.К.: Огласил повестку дня собрания, вопросы которой заблаговременно были направлены сторонам инвестконтракта, и предложил за нее проголосовать:

1. На предыдущих строительных совещаниях в Администрации сроками подачи проектной документации наших домов в экспертизу назывались: декабрь 2008 года, затем - март 2009 года… По каким причинам были сорваны указанные сроки? 

2. Какой срок подачи проектов домов 58 и 59 в экспертизу установлен сейчас?

3. Какова в настоящее время степень готовности (по разделам и в процентах) проектной документации к подаче ее на экспертизу?

4. Насколько (в процентах) профинансировано выполнение проектных работ и проведение изысканий, необходимых для подачи документации в экспертизу?

5.  Какие еще виды работ (требующие финансирования) должны предшествовать подаче документов в экспертизу?

6. Имеются ли задолженности инвестора (и в каком объеме) по финансированию всех указанных работ?

7. Имеются ли утвержденные инвестором и заказчиком графики финансирования проектных работ?  Если нет, что препятствует их утверждению и когда они будут утверждены?

8. Решен ли окончательно вопрос о подъездной дороге к стройплощадке? Каким документом закреплено такое решение? Когда реально будут оборудованы подъездные пути?

9. Урегулированы ли разногласия между Администрацией и застройщиком по продолжению строительства канализационного коллектора большим диаметром вдоль Ярославского шоссе? Каково решение по данному вопросу? Каким документом оно закреплено?

10. Учитывая, что застройщиком теперь является ООО "Меотек-Девелопмент", не будет ли своевременным приступить к переоформлению договоров участников долевого строительства на нового застройщика?

За повестку дня собрания проголосовали единогласно.

Докладчикам предложено освещать в своих выступлениях вопросы повестки дня, а дольщикам - задавать дополнительные вопросы после выступлений всех докладчиков.

Тюлюбаев В.Г.: Сообщил, что теперь рабочие совещания проводятся не в рамках строительного дня в Администрации, а непосредственно в штабе строительства на стройплощадке домов 58,59 по четвергам в 16.00 с приглашением представителя инициативной группы, и что такие совещания  будут проводиться до начала полномасштабных строительных работ, как минимум в две смены. Проектная документация по д.56 практически готова к подаче в экспертизу, однако имеется задержка из-за проблем с финансированием от главного инвестора.  Имеется задолженность по оплате проектных работ в сумме около 1,5 млн.руб., которая должна была быть погашена 15 мая. Был согласован последний срок подачи документации в экспертизу по д.56 - до конца мая. Срок экспертизы - 2 месяца, но Администрация будет помогать, чтобы сократить до 1 месяца, хотя здесь все в большей степени зависит от заказчика. На оперативные совещания приглашаются подрядчики, муниципальные службы, выдававшие техусловия и все, кто в этом завязан. От Кучеренко В.В. получены заверения, что выйдет на площадку сразу же, как только будет получено положительное заключение экспертизы. Что касается домов 58,59, брался срок - через два месяца после дома 56 и по ним сдавать документацию в экспертизу. До 1 июня намечено провести собрание местных жителей  по вопросу обустройства временной подъездной дороги к стройплощадке.  Движение по ней будет открыто только для строительной техники, никакого личного и транзитного транспорта пропускаться не будет. Установят шлагбаум, будку, поставят охрану. Все техусловия застройщику выданы, все они по нескольку раз пересчитаны, оптимизированы, есть вопросы, но они все разрешимы в рабочем порядке. По ливневой канализации - сейчас найдена точка подключения здесь вот с этой стороны школы. Есть договоренность,  что к следующему четвергу проектировщик совместно с Водоканалом проверят существующие колодцы, проверят какие там трубы, и сделают расчет приема ливневых вод со всех площадей по этим домам. Если такой вариант пройдет по нагрузкам, то пройдет. Если нет, то придется все-таки строить коллектор вдоль Ярославского шоссе. По графику финансирования к следующему четвергу он будет готов. Все вопросы будут обсуждаться по четвергам на стройплощадке. Приглашаются все, у кого есть заинтересованность и возможность. 
Астежев С.В.: По вопросу о срыве сроков - действительно, мы планировали сначала в декабре, потом в марте... Я думаю, не имеет смысла искать виноватых, все мы понимаем какая обстановка, - не очень благоприятная на строительном рынке. Мы стараемся, но есть независящие от нас обстоятельства. По графикам финансирования - все графики есть, были определенные проблемы с финансированием, но все вопросы, я думаю, уже сняты с повестки. О степени готовности проектов в экспертизу - поподробнее можно узнать у присутствующего здесь представителя проектной организации. С инициативной группой проводилось предварительное обсуждение вопроса по переоформлению договоров в связи с тем, что застройщиком теперь является "Меотек", мы рассматриваем разные возможности, но пока не готовы представить какой-то план, схему мероприятий… Мы приступим к обсуждению со всеми сторонами инвестконтракта необходимых мероприятий для решения этого вопроса. Необходимо отрегулировать все сложные правовые моменты по договорам дольщиков. Есть моменты, которые вызывают озабоченность, вашу, в первую очередь, но и нашу тоже… Мы должны быть уверены… Несмотря на то, что мы составили список дольщиков, по нашему мнению, в этот список просочилось много людей, которые фактически не оплачивали квартир… нам бы хотелось их выявить. Нам бы хотелось отрегулировать наши взаимоотношения с дольщиками, т.е. четко определить, кто за что платил и кто что должен получить. Есть путаница с номерами квартир и т.д. Сейчас я не могу вам точно сказать, когда мы приступим к переоформлению и как именно мы будем это делать.
Кучеренко В.В.: На сегодняшний день у нас по графику, который есть, - он в штабе был подписан в четверг,  у нас по нему последние платежи предусмотрены 15 и 30 мая. Вчера, 15 мая, средства перечислены застройщику. Из этих средств он заплатит авансы подрядным организациям, которые занимаются наружными коммуникациями и через неделю-две они отдают все необходимые документы для сдачи в экспертизу. Работы выполняются и эта документация практически готова. Для сдачи в экспертизу все работы на 100% профинансированы. Там все разделы присутствуют. Все замечания, которые давались городскими службами и мытищинской архитектурой, устранены. Мы, в принципе, находимся уже в стадии, чтобы все сдать в экспертизу. Это, что касается проектных работ.  Есть еще и небольшие дополнительные работы, которые мы не предусматривали в бюджете, по которым нам выставляют счета городские организации, но это небольшие деньги, мы их оплатим.  График вы увидите в четверг… Что касается сроков подачи документов в экспертизу: по д.56 проектировщики уже передали документацию, по д.58 документация тоже готова. У нас, отставание идет по д.59, но думаю, что через месяц будет готов и он к передаче в экспертизу. Проектируются наружные внутриплощадочные сети, которые идут ко всему комплексу. Здесь есть представитель проектной организации, который все техническим языком подробно объяснит причины задержек в подготовке документации. На площадку мы готовы выйти хоть сегодня, но без разрешения на строительство мы этого делать не будем. Есть предписание прокуратуры, по которому было остановлено строительство 58 дома, поэтому без разрешения даже пытаться не будем. Получаем разрешение на строительство - сразу выходим на площадку.

Кравцов В.Н.: Срыв сроков подачи проектов в экспертизу в конце прошлого года связан с некоторым изменением законодательства в области строительства. Инвестор был вынужден в прошлом году заказать проект планировки 36 микрорайона. Работа выполнялась Мытищинской проектной мастерской. Работа сложная, микрорайон давно застроен, есть много ограничений, связанных с наличием газопроводов, ЛЭП, ливневой канализацией, наличием федеральной трассы. И этот проект проходил согласования. Невозможно было приступать к полномасштабной разработке и согласованию проектов строительства домов раньше согласования проекта планировки микрорайона.  В начале 2009 года проект планировки был окончательно согласован. В соответствии с этим проектом  планировки были скорректированы частично готовые проекты домов 56,57,58,59. В настоящее время проекты домов 56,58 готовы полностью, т.е. то, что касается самих объектов и генерального плана. Не закончены пока проекты инженерных коммуникаций для этих домов. Проектирование этих коммуникаций ведется не нами, а мытищинскими организациями, которые хорошо знакомы с местными условиями. На сегодняшний момент эти работы профинансированы, к ним приступили и, надеюсь, в ближайшие 2-3 недели эта документация выйдет. По домам 56,58 документация передана в городскую архитектуру, т.к. эта процедура предшествует сдаче проектной документации в экспертизу. Как только проекты коммуникаций будут готовы, документация будет представляться на согласование в ГлавАПУ. Там рассматривают достаточно быстро, около 1 недели. После ГлавАПУ документация передается сразу в экспертизу. Там срок рассмотрения - 2 месяца. По 59 дому есть некий элемент отставания по выходу проектной документации, но мы будем нагонять… Там были сложные моменты связанные с нарушением инсоляционных норм. Решение найдено, все уже смотрели… Нам потребуется не более 1 месяца для того, чтобы вывести его на уровень готовности проектов 56 и 58 домов. 59 дом получился переменной этажности из-за проблем с инсоляцией соседних домов. Конструктивно он представляет собой монолитный каркас, облицованный кирпичной кладкой, с заполнением стен пено- или газобетоном.  


Вопрос из зала: Имеются ли сейчас у вас претензии к инвестору по финансированию проектных работ? 

Кравцов В.Н.: Данный вопрос к настоящему моменту полностью урегулирован. Если и есть какие-либо шероховатости, то они абсолютно не влияют на ход работ. Объем работ, необходимый для выдачи проектной документации в экспертизу полностью профинансирован. И мы со своей стороны также выполнили обязательства по проектированию домов 56 и 58. 

Вопрос из зала: В прошлый четверг Ваш представитель привез на совещание бумагу, в которой давался ответ на запрос о сроках подачи проектов в экспертизу. Там назывались август, сентябрь, октябрь для домов 56,58,59 соответственно. Как эта бумага сочетается с только что называемыми сроками? 

Кравцов В.Н.: Справка, о которой вы говорите, уже устарела. Появилась новая, только что озвученная, информация о финансировании проектных работ.  Имеется договоренность инвестора с подрядчиками по проектированию сетей с достаточно быстрым выполнением работ. 
Вопрос из зала: Вопрос к Кучеренко В.В. В прошлый четверг был представлен перечень первоочередных проплат, которые надо произвести, чтобы обеспечить выдачу проектной документации в экспертизу на сумму порядка 1.4 млн.руб. А на позапрошлом совещании вы отмечали, что в выставленных вам застройщиком счетах имеются задвоенности. В какой сумме прошел платеж 15 мая?

Кучеренко В.В.:  940 тыс.руб. По оставшейся сумме ~400 тыс.руб. мы сейчас разбираемся, но они не являются первоочередными. До 30 мая мы с задвоенными суммами разберемся.
Вопрос из зала: Между заказчиком-застройщиком "Меотэк Девелопмент" и инвестором "Дом-Спецстрой" заключено инвестиционное соглашение, по условиям которого должны быть утверждены графики финансирования проектных и строительных работ. По всем ли домам по проектным работам имеются такие графики?

Кучеренко В.В.: Первоначальные графики подписаны, но у нас суммы постоянно возрастают. Независимо от заказчика и проектировщиков появляются новые требования и они нам выставляются. До конца мая мы утвердим откорректированные графики финансирования на проектные работы. На строительные работы мы не можем подписать графики пока не получим разрешения на строительство домов. После получения разрешений сформируем план строительных работ и, на его основе, утвердим график финансирования. 

Вопрос из зала: Чтобы Вы понимали - нас интересуют не суммы из графика, а сам факт его существования и согласие между инвестором и заказчиком по его исполнению. До 30 мая инвестор и заказчик согласуют откорректированные графики финансирования проектных работ по домам 56, 58, 59?

Кучеренко В.В.: Да.
Вопрос из зала: Мы так и не услышали окончательных сроков подачи в экспертизу, с учетом того, что упомянутые сроки август, сентябрь и октябрь названы устаревшими. Мы хотели бы услышать не насыщенные техническими терминами рассуждения, а просто конкретные даты выхода в экспертизу по каждому дому.
Кучеренко В.В.: На совещании в будущий четверг будут все подрядчики-проектировщики сетей, мы их выслушаем, они сами назовут сроки, когда отдадут нам документацию. На основании этой информации я дам четкий и понятный график со сроками. На сегодняшний день у нас не сформирован только раздел по наружным коммуникациям.
Реплика из зала: Просим Вас  (Кучеренко В.В.)  лично присутствовать на этом совещании, чтобы оперативно устранить возможные разногласия с подрядчиками и участвовать в обсуждении возможных проблем, с тем, чтобы протокольно зафиксировать сроки исполнения. Так что, теперь дело только за проектировщиками?
Кучеренко В.В.: Сейчас на рынке услуг проектировщиков сложилась иная ситуация. Если раньше нам приходилось их упрашивать, то сейчас, в связи с падением спроса на их услуги, они сами приходят и работают даже без авансов, под гарантийные письма об оплате. Там что у меня нет сомнений, что оставшиеся работы будут выполнены в кратчайший срок. В четверг встретимся, услышим от них сроки, внесем в протокол, составим график.
Вопрос из зала: А нельзя ли работы подготовительного периода, в т.ч. и вынос существующих коммуникаций начать раньше, до получения разрешения на строительство?

Кучеренко В.В.: Забор можно поставить на поверхности, но все что связано с копанием земли, считается строительными работами, которые нельзя выполнять без разрешения на строительство. 

Вопрос из зала: Вопрос к Кравцову В.Н.:  Кто будет подавать документацию в экспертизу?

Кравцов В.Н.: По закону это должен делать заказчик. Мы оказываем услуги по сопровождению. 

Вопрос из зала: Разрешается ли сегодня подача в экспертизу проектов поэтапно, частями? 

Кравцов В.Н.: Нет. Документация сдается по утвержденному перечню разделов и согласований. Непременным условием приема документов в экспертизу является наличие всех разделов и согласований, строго по перечню. 

Вопрос из зала: Вопрос с ливневой канализацией, как видно из материалов совещаний на стройплощадке, до сих пор окончательно не решен. К будущему четвергу намереваются лишь определить, возможно ли канализирование ливневых стоков в существующую канализацию с точкой подключения рядом с этой школой. А если не получится, то надо будет строить коллектор вдоль Ярославки. В любом случае надо еще делать проект, который необходим в качестве раздела в экспертизу. Этот проект за месяц ведь не сделают, опять сроки поплывут в неопределенное будущее?

Кравцов В.Н.: Проектирование ведется на основании выданных техусловий. В экспертизу, видимо, подадим схему подключений на основе выданных ТУ. Возможно придется уже потом, во время и после экспертизы, вносить изменения, проектировать по-другому. 

Вопрос из зала: Сколько времени понадобится для проектирования ливневой канализации, если по ней будут внесены изменения в ТУ? 

Кравцов В.Н.: В пределах месяца, не больше. 

Кучеренко В.В.: Для сдачи проектов в экспертизу мы делаем проект канализации до стадии «Проект», по тем техусловиям, которые выданы городом. Правильное, с экономической и технической точек зрения, решение может быть и другим, но если мы займемся этим сейчас, то потеряем еще полгода, поэтому мы займемся этим позже. Я стараюсь минимизировать все техусловия, т.к. в условиях экономического кризиса мы не можем себе позволить строительство чего-либо лишнего, пусть даже и необходимого городу.
Тюлюбаев В.Г.: Дополнительно рассказал собранию о сложностях решения городских проблем с коммуникациями, детскими садами, школами и пр. Сообщил, что за счет города будет спроектирована дорога для подъезда к домам 58,59 с Олимпийского проспекта. Также дорога будет и со стороны Первомайского проезда. Там более 40 гаражей попадает под снос. Высказал мнение, что переоформление договоров дольщиков надо проводить, когда будет утвержденный экспертизой проект, определятся окончательно планировки, площади, нумерация квартир. Отметил, что квартиры для всех дольщиков зарезервированы допсоглашением к инвестконтракту, в т.ч. и за счет доли администрации. Но в спорных случаях (двойные продажи, неясности с оплатой, расторжение договора по соглашению сторон или по суду) право дольщика на квартиру должно быть подтверждено судебным решением.

Астежев С.В.: Согласился с Тюлюбаевым В.Г., что в спорных случаях (двойные продажи, неясности с оплатой, расторжение договора по соглашению сторон или по суду) право дольщика на квартиру должно быть подтверждено судебным решением. Пояснил, что каждый такой случай предварительно следует рассматривать отдельно с участием юристов, для чего надо обращаться в офис застройщика.

Юрков В.К.:  Отметил, что инициативная группа вынуждена начать контролировать утверждение и исполнение графиков финансирования строительства, т.к. существенные нарушения сроков проектирования и начала строительства домов вызваны именно проблемами финансовых взаимоотношений инвестора и заказчика строительства. Высказал мнение о необходимости утверждения подробного плана мероприятий подготовки к строительству с указанием вида работ, дат исполнения и ответственных за исполнение лиц, - такая форма работы просто необходима, чтобы исключить в дальнейшем срывы сроков исполнения. Резюмировал информацию из сделанных докладов: 

1. 21.05.2009г. на совещании в штабе строительства инвестор утвердит окончательные сроки подачи проектов домов 56,58,59 в экспертизу. Инвестор обеспечит оперативное дофинансирование проектных работ в объеме, достаточном для подачи документации в экспертизу в утвержденные сроки.
2. До 30.05.2009г. инвестор и заказчик-застройщик согласуют и утвердят откорректированные графики финансирования всех проектных работ по домам 56,58,59. Инвестор обеспечит финансирование всего комплекса проектных работ по утвержденному графику финансирования.
3. Графики выполнения и финансирования строительных работ будут утверждены после получения разрешения на строительство.
4. До 01.06.2009г. будет надлежащим образом оформлено решение о временной подъездной дороге к строительной площадке.

5. 21.05.2009г. на совещании в штабе строительства будет принято, с участием представителей Водоканала, окончательное решение о схеме исполнения ливневой канализации.
6. Вопрос переоформления договоров участников долевого строительства на нового застройщика будет рассмотрен позднее, ориентировочно после получения разрешения на строительство. В спорных случаях (двойные продажи, неясности с оплатой, расторжение договора по соглашению сторон или по суду) право дольщика на квартиру должно быть подтверждено судебным решением.
Собрание приняло всю изложенную информацию к сведению, выразив надежду на то, что все сказанное будет неуклонно выполняться на деле, и реализация проекта завершения строительства домов 58 и 59 будет осуществляться более быстрыми темпами.
Председатель собрания                                                                     Юрков В.К.
Секретарь собрания                                                                           Сидорова Л.Н. 
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