                                Отчет председателя правления ТСЖ «Центральное» 
                             ежегодному общему собранию членов ТСЖ за 2016 год
              Я, Кормыч Александр Степанович, переизбран председателем правления ТСЖ «Центральное» 26 апреля 2016 года.
     Анализ работы, бухгалтерский учет и отчет ревизионной комиссии за отчетный период показал, что финансовое состояние ТСЖ в отчетном периоде значительно изменилось в сторону уменьшения поступлений денежных средств на расчетный счет ТСЖ и одновременным увеличением расходов  на содержание и ремонт жилья которые составляют в основном траты на экстренные аварийно-восстановительные работы многоквартирных домов таких как капитальный ремонт кровли, козырьков, системы горячего водоснабжения на чердаках, утепление подъезда 3 д 4.
     Финансовому перекосу способствовало: замороженная ставка по ст. «Содержание и ремонт жилья» с 2013 года в размере 31.90 м2 в то в время когда реально были потрачены суммы из расчета 40,90 руб/м2.! До 2016 года для восполнения недостающих сумм согласно решения общего собрания использовались средства от экономии по ст. «Отопление» т.е. разница между круглогодичными нормативными начислениями собственникам и показаниями ОДПУ, чем теплее т короче зима тем больше экономия. 
      С 01 июля 2016 года во исполнение ПП № 603 от 29.06.2016 г. и № 354 от 06.11.2011 г. начисление за отопление начисляется согласно показаний ОДПУ каждого дома. Это означает что летом мы не платим за отопление, а в отопительный период сумма платежа зависит от температуры горячей воды подаваемой котельной № 7 для отопления домов и длительности отопительного периода.
   Еще раньше, в апреле 2016 года ставка по ст. «Содержание и ремонт жилья» общим собранием членов ТСЖ  утверждена с учетом использования возможной экономии за отопление в заведомо убыточном  размере=31.90 р/м2. Отсутствие со второго полугодия компенсации заниженной ставки привело к тому что в отчетном периоде для расчетов за экстренные аварийно-восстановительные и работы, вынудило правление ТСЖ  частично использовать средства резервного фонда в т.ч. в I квартале 2017 г.
    В связи с поступающими в ТСЖ пожеланиями собственников вернуться к прежним начислениям оплаты за отопление т.е. и письма Мин. ЖКХ МО № 11-7734 с требованием: «всем  УК, ТСЖ производить начисление оплаты по ст. «отопление» из расчета 1:12, т.е. равномерно круглогодично» правление ТСЖ выносит на голосование членам ТСЖ вопрос в повестке дня общего собрания: «С 01.07.2017 г начисление за отопление производить в порядке действовавшем до 01.07.2016 г.?» В каждом нововведении имеются свои плюсы  и минусы так что при принятии решения надо учитывать:
    С одной стороны – значительное увеличение сумм оплаты в зимнее время которая становится неподъемной для некоторых социальных групп населения несмотря на то что разница сумм (экономия) упомянутая выше остается у собственников. Правда размер ее будет виден только после окончания  отопительного периода.

    С другой стороны – если экономия средств, ранее использовавшаяся для восполнения недоимки по ст. «Содержание и ремонт жилья» будет оставаться у собственников то следует неизбежное повышение ставки по этой статье, поскольку в отличие от остальных ТСЖ и УК у нас она не поднималась пять лет и повышение должно быть на 30% из расчета 6% год. Но, правление ТСЖ предлагает на утверждение предельно минимальную калькуляцию трат на 2017 год из расчета 37.74 руб/м2.   Голосуйте!
 Результаты голосования будут доведены всем собственникам и отражены в квитанциях. 
    Основными приоритетами правления, обслуживающего персонала и управленцев ТСЖ в отчетном периоде были – благоустройство  многоквартирных домов и прилегающей территории, комплексная подготовка домов к эксплуатации в зимний период, предоставление качественных коммунальных и других услуг и обеспечение комфортного и безопасного проживания в многоквартирных домах исходя из текущего финансового состояния ТСЖ, согласно заключенных договоров с подрядными организациями.    Оперативно и достоверно доносить до собственников через квитанции регулярно изменяющие условия предоставления и оплаты ЖКУ.        Своевременное, достоверное составление и предоставление в разные инстанции разнообразных отчетов, заполнение сайтов, сведений, таблиц, докладов, просто переписка и т.д. значительно 
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 увеличили документооборот и объем работы в целом, и становятся периодически более затратными чем наша основная деятельность. Только заполнение пяти сайтов до 1500 вопросов каждый чего 
стоят. Платные обучения (5 тыс. один семинар) замена старых компьютеров и ПО, покупка ЭЦП и т.п. В УК для этих целей увеличили штат работников так как цена вопроса: до 250 тыс. руб. штраф за не размещение (не полное или не изменение) данных. А есть еще жилищная инспекция, Ростехнадзор, пожарная инспекция, Роспотребнадзор, Росэкология и т.д. которые стоят на страже соблюдения УК, ТСЖ требования многочисленных законов, постановлений и распоряжений в сфере ЖКХ наличие которых уже трудно отследить с правом наложения максимального штрафа до 300 тысяч рублей на УК или ТСЖ но поскольку ТСЖ некоммерческая организация, других средств кроме как сбор по ст. Содержание и ремонт жилья нет… А вот на руководителей (председатель ТСЖ, директор УК) предусмотрен штраф от 5000 до 50000 руб. – неплохой «стимул» для безупречной работы… Но бывает и такое - котельная подает недостаточно горячую воду – штраф. Пакет с мусором жители бросят у подъезда (в подъезде) – штраф. Повредили юные вандалы детский игровой комплекс или скамейки – штраф, снег не вывезен на спецплощадки, надписи на стенах дома в лифте, сорванные правила пользования лифтом – штраф, и т.д. и т.п.  Как видите уважаемые члены ТСЖ,  надзорные органы готовы защищать интересы жителей до последней копейки. Альтернативы нет – только штраф. Стало массовым бросание окурков из квартир на головы проходящих внизу. Попадания окурков в лоджии нижних квартир и возгорания. За отчетный период ТСЖ было оштрафовано на общую сумму 100 тыс. руб. - 30 тыс. за сломанную доску у скамейки на детской площадке и 70 тыс. штрафы по жалобам наших же жителей на: 
1.Пакеты с мусором возле подъезда. (Грешат этим 10% жителей делая свалки из объедков у подъездов. Читают вывешенное предупреждение о запрете и последствиях складирования мусора у подъездов и складируют. Дикость на уровне членовредительства. Мол большие пакеты не лезут в мусоропровод, может нужно чаще  выносить или делить на два малых пакета и т.п. Вот коробки из под пиццы, яиц и т.п. тоже не лезут в мусоропровод но их впихивают. В результате получается засор.
2. Стройматериалы, санки, велосипеды, самокаты и пр. на лестничных площадках. 20% жителей используют эвакуационные пути для хранения просто хлама.
 Инспектор пожарной охраны  МЧС не за горами и штраф будет в т.ч. персональный.
  3. Недостаточно горячая вода в системе ГВС. Вина ТСЖ в том что купило и перепродало жителю некачественный продукт! Это не шутка, а требования законов, постановлений и пр. распоряжений органов власти и контроля которые издаются, добавляются, отменяются и изменяются с такой скоростью что отследить невозможно, а в калькуляции затрат необходимо предусмотреть непредвиденные расходы в виде штрафов и пр. Эксперимент в сфере ЖКХ ведь продолжается.
      Требования к содержанию МКД растут, растет и объем выполняемых работ у обслуживающего персонала большинство из которых работают в ТСЖ не один год, за это время многие стали профессионалами, каждый в своем деле что рабочие, что управленцы. К тому же у последних как уже упоминалось, объем работы в последние годы увеличился на порядок а планируемое повышение зарплаты в среднем на 10% является незначительной компенсацией но влечет за собой увеличение  отчисляемых налогов и взносов. 

   В отчетном периоде были произведены следующие основные работы (включая приобретение расходных материалов и инструментов) с элементами работ относящихся к капитальному ремонту, несмотря на то что все наши сборы на капитальный ремонт уходят в региональный фонд, а срок капитального ремонта не наступил. При ограниченном поступлении денежных средств, альтернативы ремонту   за счет резервов не было,  на то и резервы. Будем восполнять потихоньку. 
   Так прошлым летом, во время затяжных ливневых осадков кровля многих подъездов после 15 лет (норматив эксплуатации 15 лет) стала протекать. Особенность протечки кровли такова, что видно откуда вытекает но невозможно определить место затекания. Учитывая сложившиеся обстоятельства в кратчайший срок был произведен ремонт 100% мягкой кровли новым, современным материалом д. 8 п. 1,2,5,6 и д. 4 п. 4 остальные были отремонтированы в предыдущие годы. Попутно закончен ремонт кровли козырьков.
    В сентябре месяце 2016 года на чердаках подъездов  домов 4 и 8 произошли массовые аварии водопроводных труб как в квартирах собственников так и в местах общего пользования (чердаки) с 
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протечкой в квартиры и нанесением вреда имуществу граждан. Действия локального характера 
(хомуты, замена поврежденных участков труб) положительных результатов не принесли. Пришлось в экстренном порядке и сложных условиях работы произвести замену 90% труб ГВС на чердаках д. 4 и 8 (9 подъездов) с последующей теплоизоляцией. Попутно в МОП менялась запорная арматура и другие виды ремонтных сантехнических работ требующих  привлечения опытного газосварщика. 
   Выполнена просьба жителей п. 3. дом 4 по утеплению подъезда путем двухсторонней герметизации стеклопакетов оконных витражных проемов четырнадцати этажей = 170 м2. с привлечением промышленных альпинистов.
   По предписанию была произведена замена диспетчерско-лифтового пульта на компьютерный АСУД на который выведена охранно-пожарная сигнализация. Все двери подвалов, чердаков, электрощитовых оборудованы извещателями  несанкционированного проникновении и выведены на АСУД. У диспетчера установлена тревожная кнопка вызова охраны (вневедомственная полиция) срок прибытия 5-7 минут.
   В подъездах где отсутствуют дежурные по подъезду заменена система оповещения и ручного включения дымоудаления на автоматическую с выводом на АСУД. 
   Привлеченным сварщиком регулярно выполнялся текущий-аварийный ремонт водопроводных труб,  входных дверей, контейнеров под мусор,  замена на них  колес.
   На все выше перечисленные неотложные  работы использовались остатки экономии 
по теплу за прошлый год и средства из резервного фонда. См. отчет исполнения сметы доходов и расходов..
  Помимо указанных выше были приобретены материалы и выполнены работы текущего характера: 
-  произведено утепление всех дверей  (14 подъездов) выходов на крышу. Заменены замки.
-  отремонтированы (заасфальтированы) участки внутри дворовых дорог и тротуаров;
- произведены ремонтно-восстановительные работы по подготовке жилого комплекса к весенне-летней эксплуатации (покраска, ремонт и восстановление – малых архитектурных форм на детских площадках, скамеек декоративных ограждений);

- велись работы по  облагораживанию и запуску в эксплуатацию фонтана, освещение, устройство новогодней елки, на клумбы высаживались цветы, посадка деревьев и кустов;     
- в период подготовки к отопительному сезону произведена полная промывка, опрессовка системы отопления,  ремонт, поверка (замена неисправных) термометров, манометров. Произведена полная замена  запорной арматуры систем ГВС и ХВС;
- паспорта готовности домов к зиме, и многие, многие другие документы, регламентирующие подготовку и готовность домов к эксплуатации в осенне-зимний период, ответственными службами города подписаны без замечаний;

- проводились сезонные, текущие и профилактические ремонтно-восстановительные работы по благоустройству и ремонту жилого комплекса ТСЖ:
- по заявкам жителей в квартирах производился ремонт, наладка, установка новых сантехнических и электроприборов, приглашался пром. альпинист;
- вся прилегающая территория содержалась в надлежащем состоянии. Засоры и возгорания мусоропроводов, засоры  канализации, аварии на трубопроводах устранялись своевременно.  Мусор вывозился регулярно в установленные дни и время. Утилизацию крупногабаритного и строительного мусора, жители стали согласовывать с правлением, уменьшилось количество стихийных свалок и риск быть оштрафованными службами гос. тех. и  сан. надзора. Однако, остается проблема  складирования мусора у подъездов, сознательный засор канализации и мусоропроводов. 
 - количество и время простоев лифтов и аварийное освобождение из лифтов сведено к минимуму;

- своевременно и профессионально проводилось плановое, текущее и аварийное обслуживание и ремонт лифтового хозяйства и его освидетельствование, системы оповещения и дымоудаления, видеонаблюдения, домофонного, сантехнического, электротехнического и прочего оборудования относящегося к общему имуществу товарищества собственников жилья.
 - необходимо признать что ТСЖ оказалось не готово к непредсказуемо ранней зиме, договор с клининговой компанией на уборку проезжей части согласно калькуляции расходов был заключен как обычно с декабря, а снег начался уже в конце октября. 
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Чередование оттепель-мороз и невозможность аренды (воевременной подача трактора)  создали известные проблемы. Но все наладилось. Мы учли этот факт в виде изменения договора и 
дополнительного финансирования ручной уборку снега, привлечения тяжелой техники, и вывоз снега по требованию. Другого пути дабы предвосхитить жалобы отдельных наших жителей в надзорные органы и получить штраф до 250 тыс руб. нет. 
    Уважаемые жители ТСЖ, пожалуйста, читайте объявления правления размещенные на обратной стороне квитанций, это самый простой и быстрый способ донести персонально нужную информация сразу до всех жителей ТСЖ. «Левых»  объявлений и реклам в ней не предусмотрено. 
При необходимости за помощью и разъяснениями обращайтесь в правление ТСЖ  по телефону 8 495 509-13-95.
   Тарифы:  Традиционно с 01 июля устанавливаются новые тарифы за коммунальные услуги и конечно только в большую сторону. Ориентировочно + до 6% к ценам изложенным в проекте сметы доходов и расходов.

 В связи с финансовым кризисом неизбежен рост цен на услуги и товары вообще,  и как следствие росту цен и тарифов за ЖКУ и соответственно увеличению затрат на содержание и ремонт домов. Наши дома с каждым годом «стареют» и соответственно требуют все больше средств на их содержание. В ТСЖ оплата по ст. «содержание и ремонт жилья» не поднималась пять лет и в создавшихся условиях которые расписаны выше это нереально мало и повышение ставки до 37.34 руб. м2 надо принять как минимальную неизбежность. Так как, при отсутствии решения согласно ст. 158 п. 4 ЖК РФ устанавливается городская ставка (С 01 июля 2017 г. = 41.75 руб. м2.)
        Начислено жителям за отчетный период 38445,0 тысяч  руб. Получено 38129,2 тысяч рублей. Где взять недостающие 316.0 тыс. для оплаты организациям поставщикам услуг? Все с той же  ст. «Содержание жилья» калькуляция трат которой не предусматривает расходы такого рода как нецелевые, а не доплачивать поставщикам коммунальных услуг себе дороже (большие пени и судебные разбирательства) приведут к ограничению поставок и большим финансовым и репутационным потерям для ТСЖ. 

За отчетный период было подано пять исков в суд на собственников неплательщиков за ЖКУ на сумму 598.1 тыс. руб. истребовано пока 167.3 тыс. служба судебных приставов продолжает работать.
     Полное раскрытие финансового состояния ТСЖ отражено в представленном ревизионной комиссией акте  и итоговых показателях исполнения сметы за отчетный период. Отдельные собственники объективно критикуют некоторые детали отчета ревизионной комиссии, но правление может только выразить им  благодарность за  бескорыстный труд в личное время, вечером после работы или в выходные дни проводя аудит ТСЖ в меру своих знаний и возможностей. Но они требуют ротации.   Правление ТСЖ обращается к членам ТСЖ - имеющие желание, способность и возможность войти в состав ревизионной комиссии, подайте заявление в правление для внесения Вас в бюллетень  для последующего утверждения общим собранием.
Таков же порядок вхождения в состав правления ТСЖ. Из своего состава правление ТСЖ избирает председателя правления ТСЖ. У действующего председателя срок полномочий заканчивается в 2018 году…
        П.П.                             Председатель правления ТСЖ «Центральное» А.С. Кормыч
