Отчёт Правления ТСЖ о работе в 2013-2014 гг. и

НАШИ РАЗЪЯСНЕНИЯ по повестке дня двух Собраний

В минувшие 2 года работа Правления, как и в предыдущие отчётные периоды, характеризовалась позитивной динамикой, дисциплинированным исполнением всех взятых на себя обязательств, высокой эффективностью управленческой деятельности. 

Неброскими, но важными итогами периода представляются:
-   все жизненно-важные системы дома работают штатно благодаря тщательно отрегулированному тех.обслуживанию и надзору; никаких крупных сбоев или аварийных ситуаций не допущено;

- обеспечивается установленный порядок в Здании и на придомовой территории, в первую очередь благодаря слаженной работе Администрации, службы охраны и бесперебойной работе технических систем; в период 2013-2014 гг. в Доме обошлось без крупных происшествий и без ЧС; 

-  собираемость обязательных платежей поднялась до порядка 98% (что для нас остаётся показателем доверия Собственников к Товариществу).
Среди положительно решенных за этот период конкретных вопросов наиболее значимыми считаем: 

· усовершенствована система контроля и доступа (с обменом прокси-карт), осуществлён монтаж новой системы домофонии и монтаж камер видеонаблюдения при въезде с ул. Врубеля (что помогает укреплению порядка в жилом комплексе);

· оперативно, качественно и без дополнительных расходов со стороны ТСЖ осуществлён упреждающий ремонт аварийной колонны в подземном паркинге;

· своевременно и в пределах утверждённой Собранием сметы осуществлена программа текущих ремонтов мест общего пользования, в том числе ремонт полотна покрытия дороги от шлагбаума до въезда в паркинг, лифтовых холлов, пандуса в паркинг, стен паркинга, фасадов здания;

· осуществлена замена на энергосберегающие светильников в паркинге и части светильников на этажах, а также осуществлён переход на трёхтарифные счётчики в местах общего пользования, что позволило за полтора года сэкономить БОЛЕЕ 1,3 МИЛЛИОНА руб. на расходах на электроэнергию;

· продолжаем следить и поспевать за законотворчеством: привели в соответствие с Законом и с реалиями Устав ТСЖ и «Правила проживания», обеспечиваем раскрытие информации, претензий со стороны надзирающих гос.органов не было;

· проверка Госпожнадзором нашего жилого комплекса в апреле 2014 года в целом подтвердила надлежащий уровень управления Домом.

Вопросов, которые мы не смогли бы решить, в отчётный период не было. 

Отчёт Правления о финансово-хозяйственной деятельности ТСЖ за 2014 год (в виде таблиц, которые содержатся в ПРИЛОЖЕНИЯХ №2а, №2б и №2в) демонстрирует строгую финансовую дисциплину Товарищества: в расходной части сметы по итогам 2014 года превышения не было. Кроме того, благодаря некоторому превышению плана в приходной части сметы (например, 1,2 млн. руб. принесла хоз.деятельность ТСЖ, чуть более 1 млн. руб. внесли пользователи выгороженных мест), показатели сметы в целом не вышли за рамки плановых. Дополнительные работы, финансировавшиеся из Резервного Фонда, также уложились в смету, утверждённую прошлым Собранием. Причём превышения не было даже несмотря на имевшие место дополнительные затраты на непредвиденные расходы: замену двух вентиляторов канальной системы вентиляции, аварийный ремонт подвесного потолка арки Корп.1, внеплановый ремонт бетонного перекрытия паркинга, замену полотна въездных ворот паркинга, замену вышедшего из строя оборудования системы видеонаблюдения (видеокамеры и двух видеорегистраторов), дорогостоящие замены тросов и лебёдок грузовых лифтов в трёх корпусах.

В результате, по итогам года имеется некоторая экономия (476 тыс. руб. экономии по Т.О., 3,6 млн. руб. экономии по коммуналке), которую Правление предлагает Собранию вместе с доходами от хозяйственной деятельности Товарищества (в сумме 1,2 млн. руб.) направить в Резервный Фонд ТСЖ. Вместе с экономией прежних лет (6,6 млн. руб.) это позволит нам в 2015 году аккумулировать в Резервном Фонде порядка 11,9 млн. руб.

Нашему Собранию предлагается утвердить представленные отчёты Правления (то есть проголосовать «за» по пп. 3-6 в бюллетене для голосования членов ТСЖ).

Выводы из заключения Ревизионной Комиссии по итогам независимой проверки финансово-хозяйственной деятельности Правления ТСЖ (см. ПРИЛОЖЕНИЕ №1) в целом подтверждают оценки Правления. Нашему Собранию предлагается утвердить представленный отчёт Ревизионной Комиссии.

2015 год в финансово-экономическом смысле прогнозируется неблагоприятным. Опираясь на многолетнее взаимопонимание с партнёрами и поставщиками услуг, Администрации ТСЖ удалось удержать от резкого скачка цены на поставляемые нам услуги. В целом в 2015 году рост расходов на тех.обслуживание жил.комплекса ожидается порядка 5%, в результате чего РЕАЛЬНАЯ СТОИМОСТЬ тех.обслуживания 1 кв.м в нашем доме достигнет 49,4 руб./м2. С учётом намеченного усиления режима экономии, Правление ТСЖ считает возможным обойтись в 2015 году без повышения цены обслуживания, то есть сохранить неизменной ставку обязательных платежей в размере 44 руб. 50 коп. с кв.м в месяц для собственников жилых/нежилых помещений и 138 руб. 28 коп. с кв.м для собственников гаражного м/места.

За минувший период большая часть необходимых ремонтов в местах общего пользования уже осуществлена. Крупных работ на 2015 год нами не планируется. Из средств Резервного Фонда предполагается продолжить выполнять все необходимые работы по планово-профилактическим ремонтам систем дома (объёмом примерно в 835 тыс. руб.), отдельно планируем потратить порядка 1,2 млн. руб. на пополнение запаса комплектующих для лифтового хозяйства, также запланировали провести только самые необходимые усовершенствования систем безопасности (474 тыс.), поддерживать в порядке придомовую территорию (260 тыс.), обеспечивать обучение (55 тыс.) и стимулирование труда персонала (950 тыс.). При необходимости, из средств Резервного Фонда можно будет осуществлять «дотацию» тех.обслуживания (покрывая разницу между 44,50 и 49,37 руб.), на что резервируется порядка 2,3 млн. руб.

При этом рачительное расходование средств Резервного Фонда позволит нам в течение года сохранять неснижаемый остаток не ниже 3,3 млн., что на наш взгляд является достаточной «подушкой безопасности» для обеспечения непредвиденных расходов. 

Правление предлагает Собранию утвердить предложенную смету на 2015 год (пункты 7-8 бюллетеня для членов ТСЖ). 


по пункту 9: 
По нашему убеждению, Правление ТСЖ продолжает оставаться эффективной управленческой командой. Каждый член Правления продолжает вносить свой значимый вклад в общее дело. Исходя из этого, считая себя людьми ответственными, а также позитивно оценивая свой потенциал дальнейшего продвижения намеченных планов, члены Правления на своём заседании 17 февраля с.г. единогласно приняли решение предложить Собранию переизбрать Правление ТСЖ в нынешнем составе на новый срок.

по пункту 10. Работа Ревизионной Комиссии отличалась деловитостью и профессионализмом. Правление ТСЖ рекомендует Собранию поддержать предложение об избрании Ревизионной Комиссии ТСЖ в составе К.В.Анисимова, И.Ю.Букиной и А.В.Соколова.


В связи с происшедшими в 2012-2014 гг. изменениями в жилищном законодательстве, у нас возникла насущная необходимость принять решение по КАПИТАЛЬНОМУ РЕМОНТУ (которое отнесено к компетенции собрания Собственников), поэтому одновременно с Собранием ТСЖ мы будем проводить и общее Собрание Собственников. 


Как вы уже знаете из средств массовой информации, примерно с середины 2015 года в ежемесячных квитанциях по квартплате у москвичей появится новая графа — «капитальный ремонт». Таким образом государство, как поясняют чиновники, решило отстраниться от несвойственной ему функции по управлению частным имуществом и переложить бремя будущих кап.ремонтов на плечи собственников. 

Федеральным законом № 271-ФЗ Жилищный Кодекс РФ дополнен новым разделом IX, который предусматривает введение ОБЯЗАТЕЛЬНОГО взноса на капитальный ремонт. Финансирование капитального ремонта предусматривает два возможных способа осуществления накоплений, определенных в главах 16 и 17: на специальном счёте дома или на счёте Регионального оператора (то есть в «общем котле» московского региона).

Суть взносов на капитальный ремонт до некоторой степени похожа на программу пенсионного страхования - владельцам квартир предлагается уплачивать небольшой ежемесячный взнос с целью обеспечения возможности финансирования капитального ремонта и/или установленного оборудования через 3-5-10 и более лет (сейчас программа капитального ремонта Москвы рассчитана до 2044 года).
Что необходимо знать о программе:

1. Сколько мы будем платить?
Ставка взносов на капитальный ремонт установлена Московским Правительством и утверждается Общим собранием собственников (ОСС) на уровне не менее 15 руб./кв.м. Отказ от проведения собрания, а также отсутствие нужного количества голосов (2/3) по вопросу взносов НЕ ИЗБАВЛЯЕТ от обязанности уплачивать эти взносы.


2. Управляющая компания (или ТСЖ) снова пытается содрать с меня деньги?
Увы, Управляющая компания (или ТСЖ) НЕ ИМЕЕТ отношения к размеру взносов, способу их накопления и дальнейшему использованию. Возможно, она также не будет иметь отношения к сбору этих взносов. Судьбу собранных денег решает ТОЛЬКО Собрание Собственников.

3. На что можно потратить накопленные деньги?
1. Ремонт внутридомовых инженерных систем электроснабжения. 2. Ремонт внутридомовых инженерных систем теплоснабжения. 3. Ремонт внутридомовых инженерных систем газоснабжения. 4. Ремонт внутридомовых инженерных систем водоснабжения (горячего и холодного водоснабжения). 5. Ремонт внутридомовых инженерных систем водоотведения (канализации). 6. Ремонт или замена лифтового оборудования, признанного непригодным для эксплуатации, ремонт лифтовых шахт. 7. Ремонт крыши. 8. Ремонт подвальных помещений, относящихся к общему имуществу в многоквартирном доме. 9. Ремонт фасада. 10. Ремонт фундамента. 11. Ремонт внутридомовой системы дымоудаления и противопожарной автоматики, ремонт пожарного водопровода. 12. Ремонт или замена мусоропровода. 13. Ремонт или замена внутреннего водостока. 14. Разработка и проведение экспертизы проектной документации, осуществление строительного контроля, проведение оценки соответствия лифтов требованиям технического регламента Таможенного союза "Безопасность лифтов" (ТР ТС 011/2011), утвержденного решением комиссии Таможенного союза от 18 октября 2011 г. N 824 "О принятии технического регламента Таможенного союза "Безопасность лифтов".


4. Где будут копиться средства?
Возможны два способа формирования накоплений на кап.ремонт - это взносы на счет регионального оператора и взносы на специальный счет.
      В чем разница?
При формировании взносов на капитальный ремонт на счете регионального оператора:
· на счете копятся средства множества домов;

· в случае, если стоимость капитального ремонта превысит сумму средств, накопленных домом, можно будет "одолжить" недостающую сумму из накоплений других домов на условиях возвратности (за счет последующих взносов). У этого положения есть и обратная сторона - накопленные средства в первую очередь пойдут на ремонт хрущевок и домов старой постройки;

· перечень работ, стоимость и подрядчики определяется региональным оператором;

· сохранность средств на счете регионального оператора гарантирована бюджетом Москвы.

При формировании взносов на специальном счете:

· на счете копятся средства только вашего дома;

· владельцем счета может быть ТСЖ или региональный оператор (в этом случае региональный оператор не имеет возможности распоряжаться накопленными средствами);

· в случае, если стоимость капитального ремонта превысит сумму средств, накопленных домом, Собственникам придется или скидываться дополнительно, или брать кредит (возвращать его также можно за счет взносов). Соответственно, все накопленные домом средства будут потрачены только на этот дом;

· капитальный ремонт может быть проведен ранее сроков, установленных московской программой капитального ремонта. В случае не проведения ремонта в установленные сроки, накопленные средства будут переданы региональному оператору;

· перечень работ, стоимость и подрядчики определяются Собственниками. 

5. Когда мы должны решить, как мы будем копить средства на ремонт своих домов?
Определиться со способом накопления Собственники ВСЕХ многоквартирных домов Москвы должны до 30.05.2015 г. В случае, если решение не принято, средства автоматически будут направлены на общий счет регионального оператора. Согласно действующему законодательству, решение о смене способа накопления средств с общего счета на специальный ВОЗМОЖНО, НО вступает в силу только через два года после направления региональному оператору решения ОСС... Поэтому ЛУЧШЕ ПРИНЯТЬ РЕШЕНИЕ САМИМ и СВОЕВРЕМЕННО. 

6. Что если я не хочу ничего решать?
Деньги ВСЕ РАВНО будут взиматься и копиться - но только не нашем счету, а в «котле» на общем счету у регионального оператора. Программа капитального ремонта - утверждаться Правительством Москвы. Возможно, когда-то и наш дом отремонтируют...


Исходя из вышеизложенного, Правление НАСТОЯТЕЛЬНО РЕКОМЕНДУЕТ ВСЕМ принять участие в голосовании и поддержать предложенные решения по пунктам 2-8 бюллетеня Собственника.


В свою очередь Правление ТСЖ будет продолжать искать возможность в рамках Закона а) отдалить сроки начисления первых взносов на кап.ремонт; б) уменьшить размер взноса за счёт направления в Фонд кап.ремонта иных поступлений (например, доходов от хозяйственной деятельности, процентов на вклад и т. п.); в) приступить к рациональному использованию средств Фонда кап.ремонта уже в 2016 году — например, на плановые (неизбежные каждый год! и дорогостоящие!) ремонты лифтов. Разумеется, на ЛЮБОЕ использование средств Фонда кап.ремонта потребуется новое решение Собрания Собственников, и мы его начнём готовить уже в 2015 году.


По п.9 бюллетеня Собственника. На утверждение Собрания выносится ПОПРАВКА К РЕШЕНИЮ, которое мы уже приняли в 2010 году. К сожалению, ФОРМУЛИРОВКА принятого тогда решения изначально вступила в противоречие с действующим законодательством. Речь идёт об индивидуальном использовании некоторыми Собственниками так называемых «выгороженных» мест общего пользования (в лифтовых холлах, в паркинге, на кровле). Как Вы помните, сначала в 2008 году, затем повторно в 2010 году на голосование выносилось предложение разрешить Собственникам «на возмездной основе временно использовать в индивидуальном порядке» эти ранее уже выгороженные ими части мест общего пользования, и оба раза предложение поддержало подавляющее большинство проголосовавших. Но только в 2008 году для принятия решения нам не хватило нескольких голосов до кворума в 2/3, а в 2010 году кворум в 2/3 был собран... ОДНАКО В ФОРМУЛИРОВКЕ образца 2010 года по технической причине БЫЛО ПРОПУЩЕНО одно важное уточнение: «...выгороженные ими до 01.06.2007 года», которое однозначно фигурировало в формулировке Собрания-2008 и во всех последующих документах, в том числе в поручениях Правления и в разъяснениях к Собранию-2010... 

За данное упущение на председателя Крячко В.И. в феврале 2014 года решением Правления было наложено взыскание, в том числе денежное. К сожалению, со временем возможность двойного толкования того решения подтолкнула отдельных Собственников к попытке осуществить и оправдать своё намерение без разрешения других сособственников дома и в ущерб интересам своих соседей (по этажу, по паркингу) незаконно продолжить выгораживать места общего пользования только для своего индивидуального пользования.

РАЗЪЯСНЯЕМ ЕЩЁ РАЗ: на Врубеля, 8 предыдущая Управляющая организация (ООО «ЖилКапэкс») в нарушение действующего законодательства давала согласие на самозахваты/выгораживание. В случае выявления контролирующим органом (ГосПожнадзором или МосЖилИнспекцией) соответствующего нарушения (какой-либо «выгородки», разрешенной фирмой «ЖилКапэкс»), мы с Вами как коллективный собственник в лице нынешней управляющей организация - ТСЖ «Поселок Художников» - уже не будем нести ответственности (в том числе и финансовой, в виде штрафов) за выгороженные места общего пользования, а предоставим ООО «ЖилКапекс» право отвечать на претензию.  Таким образом, чтобы устранить саму возможность двойного толкования того решения Собрания от 06.04.2010 г., в протокол предлагается добавить уточнение: «выгороженные ими (собственниками) с согласия эксплуатирующей организации ООО «ЖилКапекс» в период обслуживания жилого дома указанной организацией (а именно до 31.05.2007 г.)».
Тем самым лазейка, через которую нас (Товарищество) пытаются спровоцировать/подтолкнуть на нарушение Закона, будет перекрыта.

 По п.9 бюллетеня Собственника. В 2014 году от группы наших Собственников, осуществляющих свои права в рамках Устава ТСЖ, поступила инициатива: обеспечить ДВУСТОРОННЕЕ движение автотранспорта на всём протяжении внутридворовой дороги от въезда на придомовую территорию до въезда в паркинг. На коротком (около 30 метров) участке, что возле пешеходного перехода к школьной калитке, припаркованные вдоль газона автомобили сужают проезжую часть и вынуждают других участников движения разъезжаться в режиме реверсивного движения. В часы пик, особенно к началу рабочего дня, возникают заторы, конфликтные ситуации, случаются мелкие аварии. Сужение проезжей части при въезде во двор также недопустимо с точки зрения противопожарной безопасности. Кроме того, из-за припаркованных непосредственно у «зебры» автомобилей видимость для водителей ограничена, следствием чего стали несколько случаев аварийных ситуаций с участием пешеходов и даже два случая наезда на пешеходов (в обоих случаях -  школьников, которых просто не видно из-за машин). Инициативная группа предлагает запретить парковку у бордюра газона (это порядка 3-4 парковочных мест). Для более эффективного исполнения этого решения предлагается использовать механические устройства (столбики по осевой линии), которые исключат возможность парковки в данной зоне. 


Правление ТСЖ выносит данную инициативу Собственников на голосование Собрания.

Рассчитываем на принятие нашим Собранием положительного решения

по всем пунктам повестки дня!

Правление ТСЖ «Поселок Художников»
