Министерство строительства и архитектуры  __________________  края

Заместителю министра 

______________________

в Прокуратуру СК

              от дольщиков 

                                            Иванова Ивана Васильевича 

                                                  Куценко Елены Александровны

г._____________, ул._______________

Ж А Л О Б А

на не качественные строительные работы и недоделки осуществляемые застройщиком 

ПДС «Домостроитель» в жилом комплексе «Лайнер»


16.02.2008г. между ПДС Домостроитель и дольщиками был подписан договор №А-215 на участие в долевом строительстве жилого дома. Строительный объект - жилой комплекс «Лайнер», г.__________, ул._____________. Согласно с условиями договора №А-215, дольщики инвестировали строительство 3-х комнатной квартиры со строительным №201 в 14-этажном жилом доме на 13 этаже. 30.06.2008г. ПДС «Домостроитель» сдал дом в эксплуатацию государственной комиссии, разрешение на ввод объекта в эксплуатацию №RU2630940-1/688. 


В сентябре 2008г. мы осматривали свою квартиру на соответствие условиям договора. Смотровой лист застройщик нам не выдал. По факту визуального осмотра  нами были выявлены следующие нарушения:

1) 06.09.2008г. дольщиками(Ивановым И.В. и Куценко Е.А.) и представителем застройщиком(ФИО) был составлен и подписан Акт устранения строительных недоделок. 

На сегодняшний день застройщиком устранены следующие строительные недоделки в квартире со строительным №201:

	Вид строительных недоделок заявленных дольщиками 05.09.2008г.
	Устранены застройщиком по состоянию на

     20.09.2008г.                         27.09.2008г.

	I. Кухня. Проектная площадь 14,55м².

1. Нарушение равномерной плоскости стен, не заделаны технологические отверстия от ранее установленной опалубки. Заделать отверстия в стенах. 

2. Нарушение равномерной плоскости стыков стен. Щели в углах помещений. Выровнять углы(стыки) между наружной стеной(оконным проемом) и двумя внутренними стенами.

3. «Вывести» оконный откос  и углы откосов к виду законченной черновой отделки. 

4. Не соответствие размеров примыкания подоконника к стеновым проемам. Установить подоконник соответствующего размера. 

5. Гипсокартонная обшивки сильно поражена грибком. Полностью заменить гипсокартонную обшивку. Выяснить причины возникновения грибка и устранить их.

6. Отсутствует один выключатель. Установить выключатель.

7. Регулировка стеклопакетов. 

8. Нарушение равномерной плоскости листов гипсокартона. Зазоры в местах стыков привести к ровному внешнему виду.


	Частично

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено
	Устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Поверх пораженного грибком(плесенью) гипсокартона, строители монтируют новый гипсокартон.

Наглухо замазали строительным АБС

Не устранено

Устранено

Дополнительно выявлено: 3 трещины в цементной стяжке пола.

 

	II. Балкон(лоджия), рядом с кухней. Проектная площадь 8,55м².

1. Возвести ограждение по всему внешнему периметру балкона(лоджии) толщиной 250мм, согласно приложению 2 договора №А-215.

2.Привести ограждение в соответствие с требованиями ГОСТ 25 772-83 от 1984-01-01 «Ограждение лестниц, балконов и крыш. Общие технические условия». Заделать щель между плитой(полом) балкона(лоджии) и ограждением.

3. Заделать щель между несущей(правой) стеной и ограждением(внешним) балкона(лоджии). 

4. Установить ручку(фурнитуру) на балконной(лоджиевой) двери с внешней стороны. 

5. Арматуру обработать антикоррозийным составом, заделать бетонной смесью и  восстановить равномерную плоскость плиты балкона(лоджии) 14 этажа в районе пожарной лестницы и люка. 

6. Если застройщик рассматривает данную площадку как часть помещения, то предлагаем ее привести в соответствие со СНиП 31-01-2003 от 01.10.2003г.
	Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено


	Не устранено. Пояснили, что хоть проектом и предусмотрено, но на практике плиты будут отвалиться.

Произвели новый монтаж ограждения. В некоторых местах оставили не заделанные сварные швы(торчат маленькие 2,0-3,0 см штыри).

Щель не заделали.

Не установили

Арматуру не обработали. Замазали строительным материалом типа «АБС». На поверхности латки проступили рыжие пятна ржавчины от арматуры.

Толщина внешнего ограждения по всему периметру балкона согласно с условиями  договора №А-215 составляет 250 мм. Фактически застройщик возвел ограждение толщиной 1,5-2,0 см. Представитель застройщика пояснил, что ни чего менять не будут



	III. Санузел рядом с кухней. Проектная площадь 3,3м².

1. Не допустимым образом искажены геометрическая форма(конфигурация помещения) и площадь санузла. Техническое отклонение от проектной площади и планировки существенно изменяет потребительские свойства и назначение помещения.


	Не устранено
	Не устранено.

Рабочие справляют естественные надобности в помещениях предназначен. под с/узлы. Стоит запах мочи.

	IV. Гостиная. Проектная площадь 18,14м².

1. Нарушение равномерной плоскости стен, не заделаны технологические отверстия от ранее установленной опалубки. Заделать отверстия в стенах. 

2. Нарушение равномерной плоскости стыков стен. Щели в углах помещений. Выровнять углы(стыки) между наружной стеной(оконным проемом) и двумя внутренними стенами.

3. «Вывести» оконный откос  и углы откосов к виду законченной черновой отделки. 

4. Не соответствие размеров примыкания подоконника к стеновым проемам. Установить подоконник соответствующего размера.. 

5. Регулировка стеклопакетов. Объяснить назначение фольговой наклейки и сквозных дырок в раме стеклопакетов.

6. Отсутствует крышка(розетка) на коробку электрическую. 

7. Удалить посторонние предметы(бумагу и полиэтилен)  из плиты(потолок), заделать брак производства бетонных работ надлежащим образом. 

8. Гипсокартонная обшивки поражена грибком. Полностью заменить гипсокартонную обшивку. Выяснить причины возникновения грибка и устранить их.


	Частично

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено


	Устранено

Устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Наглухо замазали строительным АБС

Устранено

Поверх пораженного грибком(плесенью) гипсокартона, строители монтируют новый гипсокартон.



	V. Спальная. Проектная площадь 15,91м².

1. Нарушение равномерной плоскости стен, не заделаны технологические отверстия от ранее установленной опалубки. Заделать отверстия в стенах. 

2. Нарушение равномерной плоскости стыков стен. Щели в углах помещений. Выровнять углы(стыки) между наружной стеной(оконным проемом) и двумя внутренними стенами.

3. «Вывести» оконный откос  и углы откосов к виду законченной черновой отделки. 

4. Регулировка стеклопакетов.

5. Заделать отверстие в стяжке пола в районе прохождения коммуникаций отопления.

6. Гипсокартонная обшивки сильно поражена грибком. Полностью заменить гипсокартонную обшивку. Выяснить причины возникновения грибка и устранить их.


	Частично

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено
	Устранено

Устранено

Частично устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Поверх пораженного грибком(плесенью) гипсокартона, строители монтируют новый гипсокартон.



	VI. Лоджия рядом со спальной. Проектная площадь 4,0м².

1.Заделать технологические отверстия(дыры) в количестве 2-х штук в полу лоджии.

2. Установить ручку(фурнитуру) на  двери лоджии с внешней стороны.

3. Устранить брак, допущенный при заливке плиты 14-го этажа. Выровнять заделанные отверстия.


	Не устранено

Не устранено

Не устранено
	Не устранено

Не устранено

Не устранено

	VII. Санузел рядом со спальной. Проектная площадь 3,42м².

1.Удалить посторонние предметы(пенопласт и бумагу) из плиты(потолка). Заделать брак надлежащим образом.

2.Очистить трубы от бетонного набрызга. 

3.Не допустимым образом искажены геометрическая форма(конфигурация помещения) и площадь санузла. Техническое отклонение от проектной площади и планировки существенно изменяет потребительские свойства и назначение помещения.


	Не устранено

Не устранено

Не устранено
	Не устранено

Не устранено

Не устранено. Рабочие справляют естественные надобности в помещениях предназначен. под с/узлы. Стоит запах мочи.

	VIII. Спальная. Проектная площадь 15,23м².

1. Нарушение равномерной плоскости стен, не заделаны технологические отверстия от ранее установленной опалубки. Заделать отверстия в стенах. 

2. Нарушение равномерной плоскости стыков стен. Щели в углах помещений. Выровнять углы(стыки) между наружной стеной(оконным проемом) и двумя внутренними стенами.

3. «Вывести» оконный откос  и углы откосов к виду законченной черновой отделки. 

4. Не соответствие размеров примыкания подоконника к стеновым проемам. Установить подоконник соответствующего размера. 

5. Регулировка стеклопакетов. 

6. Привести в соответствующий внешний в соответствие с государственными стандартами и требованиями в области строительства балконную дверь и откосы балконной двери. Объяснить назначение фольговой наклейки. 


	Частично

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено


	Устранено

Устранено

Частично устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Дополнительно выявлено: сильное поражение плесенью потолка(65%), 1 трещина в цементной стяжке пола.

	VIII. Спальная. Проектная площадь 15,23м².

1. Нарушение равномерной плоскости стен, не заделаны технологические отверстия от ранее установленной опалубки. Заделать отверстия в стенах. 

2. Нарушение равномерной плоскости стыков стен. Щели в углах помещений. Выровнять углы(стыки) между наружной стеной(оконным проемом) и двумя внутренними стенами.

3. «Вывести» оконный откос  и углы откосов к виду законченной черновой отделки. 

4. Не соответствие размеров примыкания подоконника к стеновым проемам. Установить подоконник соответствующего размера. 

5. Регулировка стеклопакетов. 

6. Привести в соответствующий внешний в соответствие с государственными стандартами и требованиями в области строительства балконную дверь и откосы балконной двери. Объяснить назначение фольговой наклейки. 


	Частично

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено
	Устранено

Устранено частично

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Дополнительно выявлено: 2 трещины в цементной стяжке пола.



	IX. Панорамный балкон. 

1. Установить ручку(фурнитуру) на  двери лоджии с внешней стороны.

2. Заделать отваливающийся бетон в плите балкона 14 этажа. Выровнять заделанные отверстия.


	Не устранено

Не устранено


	Не устранено

Не устранено



	X. Коридор. Проектная площадь 12,12м².

1. Заделать отверстие в стяжке пола в районе прохождения коммуникаций отопления.

2. Устранить неровности поверхности стены. Отклонения по вертикали и горизонтали. Потолок местами имеет бетонные наплывы. Привести к состоянию ровной стены и ровного потолка во всем коридоре. 

3. Снять «латочную» опалубку с потолка. Привести в надлежащее состояние.

4. Стяжка на границе между спальной(площадь 15,23м²) и коридором имеет брак в виде трещин, направленных в разные стороны. В местах трещин стяжка крошится и расслаивается до основания. Организовать ремонт с заменой дефектных частей.

5. Не запенена коробка входной двери в верхней части. 


	Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено

Не устранено


	Не устранено

Не устранено

Устранено

Не устранено

Не устранено

Дополнительно выявлено: 5 трещин с расслоением  в цементной стяжке пола.

Стена(капитальная0 расположенная справа от входной двери изготовлена из гипсолита. Представитель застройщика пояснил, что хоть проектом и не предусмотрено, но так получилось дешевле.



	ТРЕБОВАНИЯ ПО ВСЕЙ КВАРТИРЕ:

1. Отделочные черновые работы не соответствуют объемам, предусмотренным договором. В преддверии готовности квартиры после устранения недоделок просим осуществить внутренний контроль на соответствие фактического состояния передаваемых  помещений условиям договора и обязательным требованиям СНиПов и ГОСТов.


	
	Убрать во всей квартире строительный мусор


В ходе визуального осмотра квартиры со строительным №201 нами было обнаружено фактическое не соответствие геометрических форм(конфигурации) помещений предназначенных для сан/узлов(в количеству 2-х помещений) приложения к договору(поэтажному детальному плану квартиры). Застройщик, не уведомив нас  самостоятельно произвел перепланировку данных помещений. В результате чего техническое отклонение от проектной площади и планировки существенно изменяет потребительские свойства и назначение этих 2-х помещений.

           С/узел согласно с приложением               С/узел построенный застройщиком

               к договору

 SHAPE  \* MERGEFORMAT 


 

        В соответствии с п.1 ст.48 Градостроительного кодекса РФ (ФЗ от 29.12.2004 № 190-ФЗ) архитектурно-строительное проектирование осуществляется путем подготовки проектной документации. Проектная документация представляет собой документацию, содержащую материалы в текстовой форме и в виде карт (схем) и определяющую архитектурные, функционально-технологические, конструктивные и инженерно-технические решения для обеспечения строительства….

        Пунктами 1 и 2 ст.51 названного Градостроительного кодекса РФ предусмотрено, что разрешение на строительство представляет собой документ, подтверждающий, в частности соответствие проектной документации требованиям градостроительного плана земельного участка. Строительство, объектов капитального строительства, осуществляется на основании разрешения на строительство.  Таким образом, строительство должно вестись в соответствии с проектной документацией.  

Между тем, доказательства внесения соответствующих изменений в проектную документацию, размещения её застройщиком в СМИ, а также надлежащее уведомление дольщиков, у застройщика отсутствует.

Строительные недоделки в квартире №201 выполняются крайне медленно. Представители застройщика устанавливают регулярно новые сроки готовности квартиры к передаче. 27.09.2008г. дольщиками в адрес застройщика была направлена телеграмма-претензия. 

Так же, обращаем Ваше внимание на качество исполнения строительных работ в помещениях, относящихся к общей долевой собственности (коридоры, лестничные пролеты, лифтовые и т.п) будущих жильцов дома:

1) Поднимаясь на 13-й этаж по лестнице, на каждой лифтовой площадке каждого этажа мы обнаружили по 4 кладовки, приблизительной площадью 2,0 - 2,5м² каждая. Всего в подъезде расположено 52 кладовки, выполненных в едином ансамбле. Данные кладовки представляют собой нежилые помещения, имеют вид объекта, завершенного строительства, и оборудованы входными металлическими дверьми с замками. 


Жильцы, проводящие ремонтные работы в своих квартирах, пояснили нам, что ПДС «Домостроитель» осуществляет продажу вышеуказанных кладовок по 25 000 рублей за каждую, т.е необоснованная прибыль,(а вероятнее всего мошенничество в особо крупном размере)  застройщика составляет 1 400 000 рублей. Некоторые жильцы уже приобрели имеющиеся кладовки.


Обращаем Ваше внимание, что ни в размещенной проектной декларации ПДС Домостроитель от июня 2006г., ни в Изменениях и дополнениях к проектной декларации от  ноября 2006г. не предполагалось в 14-тиэтажном жилом доме наличие нежилых помещений в виде «кладовых».  Более того, в проектной декларации  указано, что «Общей долевой собственностью участников долевого строительства в многоквартирном жилом доме будут являться: коммуникации, техническое оборудование, лестничные марши, лифты  и площадки и т.п.»

Статья 36 ЖК РФ. Право собственности на общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме

1. «Собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности 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), а также 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…»


Место, использованное ПДС «Домостроитель» под устройство кладовых, принадлежит участникам долевого строительства в данном многоквартирном доме на праве общей долевой собственности. Это место общего пользования и, соответственно не может быть продано ПДС «Домостроитель» кому-либо, в том числе дольщикам. Более того, при монтаже данных кладовых, ПДС «Домостроитель» нарушил ГОСТы и СНИПЫ, обязательные к применению. Первая кладовка слева на каждом этаже блокирует (закрывает собой) доступ к окну лифтовой площадки, тем самым нарушаются необходимые требования к инсоляции лифтового коридора(площадки), а также не обеспечена возможность поддержания температурно-влажностного режима, соответствующего нормативным требованиям, путем регулярного проветривания лифтовой площадки посредством открывания створок окна. 

Данный дом является высотным(14 жилых этажей + тех этаж), противопожарными правилами запрещена организация кладовок на лестничных пролетах и лифтовых площадках с целью безопасности проживающих. В случае возгорания, особенно на высоких этажах, огонь может отсечь возможность эвакуации и создать угрозу жизни и здоровью проживающих.   

Согласно ПРАВИЛАМ ПОЖАРНОЙ БЕЗОПАСНОСТИ В РФ (ППБ 01-03), утвержденных приказом МЧС России от 18.06.2003 N 313 п.40. в зданиях  запрещается:

- размещать в лифтовых холлах кладовые;

- производить изменения объемно-планировочных решений, в результате которых ухудшаются условия безопасной эвакуации людей,

- загромождать переходы в смежные секции и выходы на наружные эвакуационные лестницы;

- устанавливать глухие решетки на окнах, в т.ч. и ЗАМУРОВЫВАТЬ ИХ КЛАДОВЫМИ;

- устраивать на лестничных клетках и поэтажных коридорах кладовые (чуланы)

Выходы и пути эвакуации должны соответствовать требованиям пожарной безопасности по освещенности, размерам, количеству. ЗАПРЕЩЕНО УСТАНАВЛИВАТЬ ГЛУХИЕ РЕШЕТКИ НА ОКНАХ И  РАЗМЕЩАТЬ В ЛИФТОВЫХ ХОЛЛАХ КЛАДОВЫЕ,  которые ведут к лестничным клеткам и поэтажным коридорам. В соответствии с требованиями СНиП 21-01. п.7.2.3 на лестничных клетках и лифтовых холлах допускается предусматривать остекленные двери, при этом в зданиях высотой четыре этажа и более - с армированным стеклом, а также двери лестничной клетки, шахт лифтов, тамбур-шлюзов и тамбуров должны быть противопожарными 2-го типа.(п. 7.2.11).
2) С 30.08.2008г. по сегодняшний день из фасада 14-ти этажного жилого дома вываливается верста кирпичной кладки на уровне 6 этажа в количестве 2-5 штук. Данное обстоятельство произошло после того как стрела крана повернутая в сторону введенных в эксплуатацию домов от порыва ветра ударила стену фасада дома. Вываливающиеся кирпичи мы наблюдаем с 29.08.2008г. Непосредственно  под предполагаемым местом падения кирпичей находится вход в подъезд жилого дома у которого нет козырька. Подобные халатные действия застройщика и грубейшее нарушение правил техники безопасности ставят под угрозу жизнь и здоровье жильцов сданного в эксплуатацию данного жилого дома.

В связи с вышеизложенным, 

ПРОШУ:

I. В отношении  3-х комнатной квартиры со строительным №201 на 13 этаже 14-этажного жилого дома:

1. Провести проверку проектно-сметной документации  и приложения №2(плана квартиры) к договору №А-215 на участие в долевом строительстве жилого дома на соответствие соблюдения конфигурации(геометрических форм) и площади фактически возведенным помещениям в квартире.

2. Провести проверку  на соответствие отделочных черновых работ квартиры на соответствие  стандартам промежуточных этапов. Соответствуют ли подготовительные работы - стены, потолки, устройство цементной стяжки пола, монтаж оконных блоков и т.п.- СНиПам, ГОСТам и проектно-исполнительной документации.

3. Провести проверку надлежащего(грамотного и качественного) применения строительных материалов, осуществить проверку сметы на предмет соответствия строительно-монтажных работ проекту по количеству и составу,  а также соответствия заявленных строительных материалов проекту в квартире.

4. Принять участие при повторном передаче квартиры дольщикам по акту приема-передачи.

5. Привлечь к установленной ответственности застройщика за нарушение сроков по передаче квартиры дольщиков предусмотренных в соответствии с ФЗ №214 «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов ….».

II. В отношении  общей долевой собственности дольщиков 14-этажного жилого дома:

1. Провести проверку проектной декларации и изменений и дополнений к ней жилого комплекса Лайнер ПДС «Домостроитель» на предмет не соответствия фактически возведенным нежилым помещениям.

2. Провести фактический осмотр кладовых на их обязательное соответствие СНиПам, ГОСТам и правилам.

3. Организовать внеплановый комиссионный технический надзор за исполнением противопожарного состояния помещений жилого комплекса «Лайнер» с обязательным детальным осмотром всех помещений имеющих отношение к общему долевому имуществу участников долевого строительства.
4. Обязать демонтировать не законно возведенные кладовые на всех этажах 14-ти этажного жилого дома

5. Провести строительный надзор:                                                                                                                                  - за соблюдением технологий производства строительно-монтажных работ; 

- на наличие  отступлений от утвержденных проектов;

- на наличие нарушений требований строительных норм и правил

6. Проверить исполнение ПДС «Домостроитель» ст.53 Градостроительного кодекса РФ – в части осуществления строительного контроля.

7. Провести проверку проектно-сметной документации на соответствие соблюдения конфигурации(геометрических форм) и площади фактически возведенным нежилым помещениям входящим в состав общей долевой собственности участников долевого строительства.

8. Провести проверку  на соответствие отделочных чистовых работ помещений относящихся к общей долевой собственности участников долевого строительства(лифтовые, холлы, лестницы и т.п.) на соответствие  стандартам завершенного строительства. Соответствует ли отделка и покраска стен, потолков, устройство пола, монтаж оконных блоков и т.п.- уровню законченного строительства, СНиПам, ГОСТам и проектно-исполнительной документации.

9. Провести проверку грамотного и качественного применения строительных материалов, осуществить проверку сметы на предмет соответствия строительно-монтажных работ проекту по количеству и составу,  а также соответствия заявленных материалов проекту 14-ти этажного жилого дома.

III. В отношении  п.I и II.:
1. Вынести представление об устранении нарушений законных прав и интересов дольщиков Куценко Е.А. и Иванова И.А.

2. Обязать устранить выявленные в ходе строительного надзора нарушения. 

3. О принятом решении просим уведомить нас письменно путем направления ответа на адрес г.______________, ул._________________.

Приложение:

1. Договор №А-215 на участие в долевом строительстве жилого дома от 16.02.2008г.

2. Акт устранения строительных недоделок с фотографиями

3. телеграмма-претензия  застройщику

4. 2 фотографии с выпадающими кирпичами.

С уважением, 









Куценко Е.А.









Иванов А.В.









15.09.2008г. 
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