Доклад председателя ТСЖ « Коллонтай, 17» Черниковой А.Ю.
     Уважаемые члены ТСЖ «Коллонтай,17» ! Вашему вниманию предлагается доклад Председателя действующего правления ТСЖ «Коллонтай,17» с отчетом о деятельности за период с 25 октября 2011 года по настоящее время и внесением на рассмотрение Финансово-хозяйственного плана на 2014 год.

     В соответствии решением от 30 сентября 2011 года в состав правления вошло 9 человек. В настоящее время из них:

1. Активно действующих – Черникова А.Ю., Председатель правления
                                                  Денисов А.Н., 
                                                  Гостев В.П.,

                                                  Чернега А.В.,

                                                  Каневский М.Ю.,

                                                  Туранская Е.Л.

2. Отказался от деятельности в Правлении по личным обстоятельствам –

                                                    Долик В

3. В соответствии с ЖК РФ и Уставом ТСЖ «Коллонтай,17» прекратил свои полномочия с связи с прекращением права собственника –

                                             Скобельцев Ю.В.

4. После переизбрания с должности Председателя Правления (за грубые упущения и просчеты)

самоустранилась от деятельности в качестве члена правления и заняла деструктивную позицию –

                                              Сергеева А.В.

     За отчетный период Правление осуществляло свою деятельность в соответствии с действующим Жилищным Законодательством, Уставом ТСЖ и направляло ее на выполнение решений Общих собраний собственников и членов ТСЖ.

    Следует напомнить, что на начало периода работы нынешнего Правления обстановка в нашем ТСЖ была достаточно сложной:

1. Бывший Председатель Правления ТСЖ Ливасевич Г.А. практически узурпировал власть

      – перестали проводиться  обязательные Общие собрания собственников и членов ТСЖ

      -  полностью самоустранилось и прекратило работу, как руководящий орган, Правление     ТСЖ   

      -  законные требования собственников о предоставлении какой-либо отчетности попросту игнорировались

2.   Вместе с Ливасевичем Г.А. исчезла Главный бухгалтер ТСЖ Березкина со всеми первичными документами и ключами от сейфов. Образовался информационно-финансовый вакуум.

3.   Полностью самоустранилась действовавшая тогда Ревизионная комиссия под руководством  Толстогузовой С.В. до сих пор не предоставившая ни одного отчета о своей деятельности, не смотря на публичные обещания на прошлом отчетно-выборном Общем собрании.

4.   Не на высоте оказалась и инженерная служба под руководством Микулина С.Г. главной задачей, которой являлось «зашабашивание»  денег на карман.

     - техническая документация (проектно-строительная, паспорта на основные узлы и агрегаты)  утрачена;

     - техническая и эксплуатационная документация на Детскую площадку утрачена

     - эксплуатация основных инженерных систем заброшена,  профилактическое обслуживание, периодические осмотры не проводились, нет ни единого Акта осмотра общего имущества

     - сам же Главный инженер Микулин С.Г. 9 месяцев находился на больничном и фактически его никто не замещал

     Этот перечень можно продолжать и продолжать. Суть в другом, ситуация в которой мы находились не позволила нам составить глубоко проработанный Финансово-хозяйственный план, который отвечал бы всем требованиям реальной ситуации сложившей в ТСЖ. 
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             Что же удалось нам за эти два года и что не получилось?

1. Как и обещали, сделано главное:

- Высшим органом управления ТСЖ снова является Общее собрание его членов и только его решения являются основой деятельности его Правления

- восстановлено как руководящий орган Правление ТСЖ, а Председатель Правления, как и положено всего лишь обеспечивает выполнение его решений и при необходимости может быть сменен в любое время по решению Правления.

2.  Организована прозрачная, доступная для ознакомления система финансово-хозяйственной      деятельности:

     - В соответствии с Законодательством своевременно исполняется и обнародуется вся проектная и отчетная финансовая документация в объемах требуемых Постановлением Правительства РФ № 731 от 23.09.2010 «Об утверждении стандарта раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными домами".

     - организован учет и хранение первичной документации

     - внедрена и отлажена система закупок товаров и услуг свыше 100 тыс. рублей через тендеры

     - разработана и внедрена понятная для всех система оплаты за аренду общего имущества, в т.ч и рекламу на фасадах, в стадии завершения работа по перезаключению Договоров с арендаторами по новым тарифам, ожидаемое увеличение поступлений от арендаторов –более 35%. Активизирована работа по взыскиванию долгов по этому виду деятельности: так если в 2012 году по заключенным договорам было начислено 1 276 000 рублей, а получено 814 000 рублей, то 2013 году начислено 1 764 000рублей, а получено 1 906 000 рублей, в т.ч. и по долгам прошлых периодов, которые удалось доказать.  

     - установлен полный список злостных задолжников по различным платежам, ранее эта работа не проводилась вообще. Как выяснилось, среди нас есть собственники годами не платившие квартплату и их задолженность превышает 100 тыс. рублей с квартиры и таких более десятка. Практически малоэффективными оказалась работа через суды, прежде всего из-за загруженности Судебного исполнения. Но тем не менее на настоящий момент проведено и выиграно более 10 судов, кто-то получив судебное решение погасил задолженность, а кто-то нет, поэтому было принято решение о заключении договора с ООО «Спрут» . Первый список должников из 42 квартир с общей задолженностью 891 651 рубль был выдан работникам ООО «Спрут» 03.12.13 г. на сегодняшний день только на уведомительном этапе их работы погашена задолженность на сумму 585893 рубля. Остальным в ближайшие дни  будет ограничено водоотведение путем установки заглушек на канализационные отводы специальными роботами. Ведется работа со вторым списком из 24 человек с задолженность свыше 1 млн. рублей. Для информации сообщаю, что работа ООО «Спрут» является абсолютно законной в соответствии с главой 11 Постановления Правительства РФ от 6 мая 2011 г. N 354"О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в  многоквартирных домах и жилых домов". Эта услуга является платной и составляет 35000 рублей в месяц, что вызывает справедливые нарекания со стороны добропорядочных плательщиков. Ставлю в известность, что со всех должников по всем видам  платежей в соответствии со ст.155 Жилищного Кодекса взымается пеня за счет чего и планируется перекрыть  эти расходы. С 01.09.13 г. по 18.02.14г. сумма начисленной пени составляет 147 959 рублей.  

3.  Налажена бесперебойная работа инженерно-технической службы. 

     - в основном восстановлена и систематизирована проектно-строительная документация

     - проведены осмотры общего имущества, составлены акты, на основании их проведена замена сгонов ХВС чердачных помещений на 100% и сегодня близится к завершению эта работа в подвальных помещениях. Выявлены наиболее аварийные участки систем, установлено систематической наблюдение за ними и составлен поэтапный План их ремонта или замены. 

     - организовано бесперебойное аварийное обслуживание комплекса путем заключения договора с ГЖРУ (Городское жилищное ремонтное управление) и теперь у нас есть 
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    возможность получать экстренные услуги в нерабочее время не только сантехника но и электрика 

     - организована плановая замена счетчиков ГВС и ХВС силами ТСЖ

      - перезаключены некоторые  хозяйственные договоры с организациями с непрозрачной историей взаимоотношений

    - заключен договор на обслуживание тепловых узлов с ООО «ТЭК Сервис». Квалифицированными специалистами в 2012 г. впервые с момента начала эксплуатации комплекса произведено обслуживание и подготовка теплоузлов к зиме. Установлены оптимальные режимы работы теплосетей, а их параметры автоматически снимаются и дистанционно с заданной дискретностью в GSM сетях передаются в обслуживающую организацию. Оповещение об отклонении параметров от нормы с одновременным выездом специалистов мы получаем от ООО «ТЭК Сервис», что исключает необходимость ежедневного хождения по нашим подвалам непонятных людей. (Кроме технической стороны, тут следует помнить о безопасности).

     - инженерные системы. Ни для кого не секрет, что вместо ожидаемой безаварийной работы систем ХВС в течении 20-25 лет трубы начали рваться уже через 5 лет после начала эксплуатации комплекса, принося огромный ущерб как конкретным собственникам так и ТСЖ в целом. Даже визуальный осмотр показывает, что это результат целого ряда нарушений при строительстве. Благодаря восстановлению большей части проектно-строительной документации осенью прошлого года Правление смогло начать работу по защите прав собственников. Путь этот не простой и длительный. Потребуется множество экспертиз и судов. Все могло бы быть проще, если бы эту работу начали наши предшественники, и особенно в гарантийный период. Но нас побуждает к действию подпункт 12. Ст.2 Градостроительного Кодекса где предполагается возмещение вреда в полном объеме причиненного физическим и юридическим лицам в результате нарушения требований Законодательства в Градостроительной деятельности.

4.   Текущий ремонт. 

     За отчетный период произведен колоссальный объем работ по текущему ремонту. А именно: http://kollontay17.ru/wp-content/uploads/2014/02/rdp12.pdf
http://kollontay17.ru/wp-content/uploads/2014/02/rdp13.pdf
6.  Детская площадка.
 Правление приложило все усилия, чтобы уменьшить финансовое бремя связанное с арендой земельного участка и  ее содержанием (все вместе составляет примерно 840 тыс. рублей в год). Мы обращались в разные инстанции. Но, увы. Получено письмо из  Комитета по управлению городским имуществом за подписью его Председателя Смирновой М.К. о том, что законных оснований для перевода арендованного земельного участка в «социально значимый объект» (с понижающим коэффициентом оплаты) нет. Также получен отказ от главы МО «Невский округ» Ярошевич К.В. в нашей просьбе помочь с ее ремонтом, так как площадка не стоит на балансе МО. Рассматривался вопрос о приватизации или выкупе участка, по утверждению специалистов это может занять около 3 лет и затраты составят не менее 12 000 000 руб. В ходе различных консультаций выяснилось, что единственная возможность уменьшить или не платить аренду и не нести затрат на ее содержание – это отказаться от участка, а площадку передать на баланс МО, но в этом случае, чтобы избежать попадания на нашу закрытую территорию различных криминальных элементов, придется устанавливать забор вдоль наших кадастровых границ, а калитки препятствующие открытому доступу снимать. Мы считаем такой вариант неприемлемым. Отказываться от своего мини парка,  Детской и Спортивной площадок нельзя, мы считаем великим благом, что это у нас есть. Поэтому Правление предлагает включить затраты на ее содержание в ФХП 2014. В прошлом году был произведен ремонт  Детской и Спортивной площадок с демонтажем аварийных элементов и установлено освещение. В это году в летний период планируется продолжить работы по их благоустройству.
    К большому сожалению это не все проблемы с Детской площадкой. Нами восстановлена и ведется эксплуатационная документация, в соответствии ГОСТ Р.52301-2004 и ГОСТ Р.52169-2003, но утрачена и не подлежит восстановлению техническая документация в т.ч 
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и Паспорт, в этом нам отказал и представитель ООО «Ксил» компании, которая ее построила. Отсутствие Паспорта делает нелегитимными акты продления эксплуатации площадки. Эту проблему предстоит решать в будущем.

7. Система контроля доступа (СКУД) и парковка

На начало периода нашей работы система контроля въезда, выезда автомобилей и их парковки работала плохо. Списки автомашин собственников имеющих право доступа на территорию устарели. Охранник в будке поднимал и опускал шлагбаум перед каждым въезжающим и выезжающим автомобилем. Электронная часть СКУД безнадежно устарела. Постоянно работала со сбоями и технически не предполагала пресечение двойного  и более въезда по одному брелку , приглашенный представитель разработчика ООО «РавСел» составил акт о том, что система не может работать стабильно из-за сильных помех на частоте работы брелков. Председателем Ливасевич Г.А. было выдано огромное количество бумажных пропусков, которые к системе отношения вообще не имели. 

       Правление провело огромную работу по качественному улучшению организации доступа и парковки автомобилей:
- разработаны и внедрены «Правила въезда/выезда автомобилей с использованием СКУД»

- проведена модернизация системы на общую сумму 815 658 рублей

- проведена полная перерегистрация всех автомобилей принадлежащих собственникам, в результате которой,  потеряли доступ на нашу территорию порядка 50 чужих автомобилей.

     На настоящий момент возвращено средств потраченных на модернизацию (статья «закрытие территории» 462 500 рублей и 132660 за выданные чипы, осталось вернуть 220 498 рублей. Ежемесячно мы выставляем от 650 до 715 платежей по 425. 

     По чипам: выдано 788, из них 53 утеряны, 10 сломаны, 26 зарезервированы (сданы обратно или не получено), 9 выданы обслуживающим службам.

     Проблемные вопросы:

  -   к сожалению, в городе не так много профессиональных компаний способных наладить бесперебойную работу СКУД, за два года мы сменили 4

  -   не удалось сделать разметку парковочных мест -  нехватка средств 

  -  согласны с негодованием жильцов о нехватке мест, особенно в ночное время, но при количестве 650 - 715 автомобилей , количество парковочных мест по проекту 425, при очень плотной парковке до 600  и изменить это невозможно, можем лишь гарантировать отсутствие чужих автомобилей.

8.     На работах связанных с повседневным содержанием общего имущества, останавливаться     подробно не имеет смысла. В течение всего   периода эта деятельность была объектом пристального внимания со стороны Правления. Подбор и расстановка персонала,  внедрение и разработка графиков, периодические проверки и осмотры, обеспечение необходимыми расходными средствами и материалами - все было направлено на содержание комплекса в соответствии с Жилищным законодательством, санитарными и другими нормами.

9. О капитальном ремонте.

Доводим до вашего сведения,  что в  соответствии с утвержденной региональной программной капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах Санкт-Петербурга финансирование капитального ремонта будет осуществляться за счет средств фонда капитального ремонта.  Формирование фонда капитального ремонта будет осуществляться за счет обязательных взносов, уплачиваемых собственниками помещений многоквартирного дома. ТСЖ, осуществляющее управление несколькими многоквартирными домами, количество квартир в которых составляет в сумме более чем тридцать, не может являться владельцем специального счета. Собственники помещений в таких домах вправе выбрать владельцем специального счета только регионального оператора. В случае непринятия указанных решений в установленный срок, а также в случае  не реализации принятых решений, администрации районов Санкт-Петербурга созывают общие собрания Собственников помещений для решения вопроса о выборе способа формирования фонда капитального ремонта. В последней версии региональной программы (ознакомиться можно на сайте жилищного комитета) только ремонт крыш в наших домах 
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планируется провести довольно «скоро» 2025-2027 гг., все остальные виды работ после 2038 г. Учитывая все это, правление пришло к выводу о целесообразности  проведения общих собраний собственников многоквартирных домов в нашем ТСЖ Администрацией Невского района.
10. Положение об оплате труда и материальном стимулировании работников.

 Основное изменение – премия выплачивается по результатам работы за месяц и оформляется приказом Председателя. Сейчас премия выплачивается 100% и лишить ее работника можно только за нарушения при оформлении приказа. Все остальные положения в соответствии с Трудовым Кодексом.

11.  Изменение порядка уведомления собственников и членов ТСЖ о проведении Общих собраний и доведения до сведения решений принятых на Общих собраниях.

На данный момент мы в соответствии с Жилищным Кодексом и Уставом обязаны уведомлять собственников и членов ТСЖ о проведении Общих собраний путем рассылки заказных писем или вручается каждому собственнику под расписку. Для упрощения этой процедуры и сокращения расходов на Общие собрания мы предлагаем упростить процедуру и уведомлять собственников через наш сайт и на досках объявлений. 
10.    В этом году наше ТСЖ прошло полную проверку Пенсионным фондом и Фондом социального страхования за 2010-2012 гг, Жилищной инспекцией, Жилищным Агенством, прошла частичная и одна внеплановая проверка Государственным Пожарным надзором. Серьезных нарушений в работе ТСЖ не выявлено.

11. Отчетная смета: говоря о смете 2013 года следует учесть факторы, действующие на момент ее составления

- неопределенность и отсутствие единого мнения в Правлении в отношении оплаты «Дежурных по парадным»

- неоднозначность понимания результатов работы по взысканию задолженностей и получения арендной платы  и возможности включения этих средств в смету

- отсутствие возможности предугадать объемы затрат на аварийно-восстановительные работы

     Полный комплект отчетных документов по финансово-хозяйственной деятельности в соответствии с Постановлением Правительства РФ № 731 от 23.09.2010 «Об утверждении стандарта раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере 
управления многоквартирными домами" опубликован на сайте ТСЖ 12.02.2014 г. и в бумажном виде есть у вас на руках и комментировать каждую цифру нет необходимости. Отмечу, что отклонение составило 1 740 752.  Из них львиная доля 1410898 рублей приходиться на статью «Текущий ремонт», включая выплату по протечке 2012 года 563 762 рубля. Так же мы вынуждены были провести незапланированные работы по замене напорных трубопроводов в четырех вместо двух парадных и многое другое .  В сумме оплаты труда помимо запланированных расходов на штатных сотрудников вошли суммы оплаты за работу по заказ-нарядам 595 547 рублей, оплата по договорам-подряда по заделке межпанельных швов 78632 рубля, ремонту мягкой кровли 68977  и другим договорам связанных с выполнением работ по текущему ремонту, выполненными своими и  привлеченными специалистами. Превысили запланированные расходы также:

- обслуживание и ремонт лифтов

- оплата работы персонала в праздничные дни

- введение обязательной дополнительной уборки Детской площадки в летнее время

- увеличение сметы на расходные материалы для повышения качества уборки

- внеплановые расходы на ремонт АСПЗ

- превышение расходов над сборами по статье «Дежурная по парадной»

- и другие малозатратные мероприятия

 Поясню некоторые вопросы возникшие в процессе обсуждения отчета.

- о вознаграждении членов Правления. Сама по себе формулировка некорректна и в будущем она будет изменена, вознаграждение получает только Председатель. В августе месяце после  составления промежуточной отчетной сметы стало очевидно, что в статье АУР из-за увеличения расходов может образоваться перерасход, так как мы сократили статью «Консьержи» и ввели «Дежурных по парадным» и так как наладили работу сантехников по заказ-нарядам возникла необходимость ведения кадрового делопроизводства,  а в  статье «Содержание общего имущества» средства были, в связи с чем было принято решение о переносе в эту статью вознаграждение Председателя. 

- о расходах по организации Общего собрания. Планировалось потратить 55000 рублей, наверное мы  вложились бы в эту сумму если бы собрание закончилось в очной форме. Но собрание переросло в заочную форму и продолжалось более полугода что потребовало дополнительных расходов и помимо аренды зала,  сюда вошли:  затраты на отправку заказных писем, и оплата работы привлекаемых людей по сбору и обработке бюллетеней в течение полугода. 

- юридические услуги. Действительные затраты превысили планируемые на 108931 рубль, это связано с активизацией деятельности Правления по взысканию задолженности, деньги включены в иски и являются возвращаемыми по Решениям Судов (услуги представителя). 

    11 февраля 2014 года закончена работа Ревизионной комиссии. Отчет составлен и подписан Председателем и работавшими членами комиссии. Дано положительное заключение о работе Правления.

12. Проект ФХП на 2014 год. Предполагается увеличение сметы расходов на 7242857 рублей. И в общем виде она составит сумму 38 200 734. Из них планируются поступления 1440 000 рублей за счет аренды общего имущества (коммерческая деятельность),  остальные деньги в сумме 36 760 734 рублей должны поступить от собственников. Что вошло в повышение вы можете увидеть в представленных документах, прокомментирую некоторые из них:

- аренда и содержание Детской и Спортивной площадок – 840 000 рублей, следует отметить, что как статья расходов площадки появились 2 года назад, ранее они вообще не включались в сметы, единожды вошли в смету 2012 года в виде аренды за землю, при это на ее содержание неслись фактические расходы от 500 000 до 800 000 рублей в год, в этом году весной планируется целый ряд мероприятий по ее ремонту и благоустройству и исключение этой статьи расходов из сметы это заведомый обман самих себя.

- увеличение мероприятий по текущему ремонту 1 112 000 рублей

- работа ООО «Спрут» - 420 000 рублей

- расход на ремонт лифтов – 299 000 рублей

- дежурные по парадным – 1 203 000 рублей

- управление МКД – 374 000 рублей

- обслуживание приборов учета – 84 000 рублей, плановая замена приборов учета

- уход за коврами – 66 000 рублей, повышение расценок поставщиком услуг

- спецодежда – 40 000 рублей

- санитарное содержание – 487 000 рублей

- мытье мусоропроводов и замена шиберов и загрузочных люков – 220 000

    Возникает вопрос как это отразится на квартирной плате? Представлю некоторые примеры:

- 1-комнатная квартира в панельном доме 44,1 кв.м без автомобиля – 282 рублей

- 2-комнатная квартира в кирпичном доме 64,4 кв.м с консьержем и 1 автомобилем – 693,9 рублей 

- 3-комнатная квартира в кирпичном доме 92,1 кв.м с консьержем с  1 автомобилем – 902,43рублей

    Безусловно представленный план на 2014 год является проектом и окончательное решение за Общим собранием, но при его обсуждении и голосовании необходимо отбросить популизм и личные амбиции и помнить, что ответственность за содержание и текущий ремонт нашей собственности лежит персонально на каждом из нас и бездумное сокращение сметы расходов может привести ТСЖ в финансовый тупик, при этом потребуются целевые сборы для восстановления платежеспособности. Это будет гораздо болезненней и неприятнее, чем предложенное повышение, а в жизни практически не реализуемо Правлением, которое будет действовать на тот момент. 

    А кроме того, необходимо помнить об окружающей нас реальности: обесценивании рубля, росте потребительских цен с 01 января 2014 года на 15%, готовящемся росте цен на энергоносители и коммунальные услуги.  Разумеется, если по итогам года образуется экономия, она будет возвращена в виде перерасчетов.

    В заключении хочу сказать, помимо того, что содержание нашего комплекса затратное и хлопотное дело, многие проблемы мы создаем себе сами на ровном месте, приведу лишь некоторые примеры:

- конфликт между жильцами 2-го и 7-го этажей в 15/1  по поводу установки магнитноэлектронного замка в лифтовой холл привел к решению Суда и предписанию ГПН с требованием снятия замка. Кроме того ГПН на начало мая назначена плановая проверка ТСЖ, при подготовке к которой должны быть демонтированы все установленные в ТСЖ замки в лифтовых холлах, (а это 71 этаж) во избежание крупного штрафа. 

- не разрешился до сих пор инцидент с засором стояка ЦО в одной из парадных 15/1, когда из-за отказа в допуске в квартиры и проведения ремонтных работ в период сильных морозов возникла угроза размораживания системы и стояк был слит

- неучтивое отношение к соседям, небрежное отношение к общему имуществу, жульничество со счетчиками ХВС и ГВС (такие факты тоже установлены) и другой негатив из этого разряда – это то, что отравляет нам жизнь и создает непланируемые расходы и затраты.

    Уважаемые собственники! Всего этого можно избежать, нужно лишь всегда помнить, что все мы являемся жителями многоквартирных домов и помимо наших прав есть еще и права соседей и их нужно уважать.  

    Прошу Общее собрание утвердить Отчетную смету 2014 и принять ФХП 2014, а также утвердить все остальные вопросы вынесенные на голосование.

