Отчёт Правления 

о работе ТСЖ в 2022-2023 годах, о планах на 2024-й, 

а также НАШИ РАЗЪЯСНЕНИЯ по повестке дня двух Собраний
(…упоминающиеся в данном отчёте документы доступны по ссылке https://vrubelya8.ru/archives/1186 и https://vrubelya8.ru/archives/1191 )
В 2022 год был сложным во всех отношениях. Все помнят резкие скачки цен, сбои поставок. Пришлось даже провести третье(!) общее Собрание Собственников летом 2022 года, чтобы скорректировать наши хозяйственные планы. И всё-таки по итогам года в целом удалось удержаться в рамках сметы, утверждённой в теперь уже далёком феврале 2022 г… При этом 2022 год не обошёлся без потерь: РЕЗКО СНИЗИЛИСЬ ЗАПАСЫ СРЕДСТВ нашего Резервного Фонда. Если в начале 2022 года в РезФонде имелось 9 млн.руб (причём, доля квартир/офисов составляла положительные 10,5 миллионов (профицит), а доля паркинга составляла отрицательные -1,5 миллионов (дефицит)), то к концу 2022 г. баланс РезФонда составил рекордно низкие 2,2 млн.руб. Пришлось весной 2023 года пойти на заведомо непопулярные меры: вынести на голосование предложение о заметном повышении ставок платежей за Т.О. и предложение все дополнительные хоз.проекты в паркинге осуществлять за счёт средств, собираемых в виде целевых взносов.

Указанные предложения в целом получили поддержку Собрания в ходе голосования. Однако часть Собственников выразила своё несогласие с итогами голосования, с удорожанием обслуживания, с методикой начислений, со сложившейся практикой решения управленческих вопросов в Доме.

В Правлении ТСЖ услышали это иное мнение. Были приняты во внимание изменения, которые объективно произошли за последние годы. Сообразно своему пониманию этих перемен, Правление предприняло шаги по изменению алгоритма начислений, сохранив при этом свой подход: каждый сам должен платить за те услуги, которые потребляет.

Тем, кто не разделяет такой подход Правления, Закон предоставляет возможность осуществить свои подходы своими силами: заручиться оговоренной Уставом поддержкой других Собственников, вынести свои предложения на общее голосование – и в случае, если такие предложения получат поддержку большинства, САМИМ взяться за осуществление своих подходов. Мы не готовы осуществлять чуждые нам подходы. Но мешать обсуждению/продвижению иных идей не будем.

Два Собрания наступающей весны 2024 года как раз и призваны решить вопрос: действительно ли назрели радикальные перемены в ТСЖ? Надо ли резко обрубать подходы, выработанные за минувшие 17 лет? Или всё-таки целесообразно сохранить старые подходы – а к переменам идти постепенно, через обновление состава действующего Правления, через совместно продуманные изменения в нормативной базе? Ведь не зря в ноябре 2023 года Правление заявило о начале ПЕРЕХОДНОГО периода, в том числе, пригласили к участию в органах управления ТСЖ тех со-товарищей, чьё мнение расходится с мнением Правления, но которые очевидно стоят на платформе «Польза Для Дома».

Ваш голос в конечном итоге и определит, как мы будем жить дальше.

Разъяснения по бюллетеню (желтого цвета) Общего Собрания Собственников
Логика нашего подхода проста: Дому исполнилось 20 лет, и его обслуживание становится всё более трудозатратным и более дорогостоящим. Поэтому заметно возрастает значение разумного использования Фонда кап.ремонта Дома. 

Например, у нас в Корп.1 один из лифтов находится под угрозой отключения в связи с износом лебёдки. (Лифты введены в эксплуатацию в 2002 году, и срок их нормальной эксплуатации должен истекать в 2027-ом…) Чтобы не быть застигнутым врасплох и не ждать поставки лебёдки из Италии или Китая 6-8 месяцев ПОСЛЕ остановки лифта надзорными органами, нужно как можно быстрее принять положительное решение по выделению средств на замену этой отработавшей лебёдки. Цена вопроса – порядка 1,3 млн руб. Данный вопрос вынесен на голосование в п.4 бюллетеня. 

Или второй пример… У нас в первых числах марта вышел из строя циркуляционный насос в системе отопления. Каким-то чудом обслуживающему нас подрядчику удалось за сутки заменить вышедшие из строя детали и перезапустить насос – но следующую зиму этот насос точно не переживёт. Цена вопроса – порядка 1 млн. руб. Срок поставки также измеряется месяцами. Откладывать нельзя. Вопрос вынесен на голосование в составе п.3 бюллетеня.

Остальные вопросы кап.ремонтов в повестке дня ОСС может и не такие броские, но не менее важные. Если же мы упустим время (например, не сможем в этом году собрать кворум из-за наших внутренних разногласий по управленческим вопросам), некоторые системы дома могут оказаться в предаварийном состоянии. Как вы понимаете, аварийные работы всегда дороже, чем плановые. Более того, аварийные будем проводить за счёт «живых» денег из Резервного Фонда, а плановые мы смогли бы этим летом провести за счёт «консервированных» средств Фонда кап.ремонта. 

Отсюда просьба одна. Чтобы поддержать свой дом в надлежащем порядке – проголосуйте «ЗА» выделение средств на кап.ремонт в «желтом» бюллетене.
Отчёт о расходовании средств кап.ремонта за 2023 год содержится в таблице в Приложении 2.5Г. Все намеченные работы нами выполнены в полном объёме, в срок и даже с некоторой экономией по деньгам. За исключением: запланированные на 2023 год работы по кап.ремонту системы линейного водоотвода в подвале Дома не осуществлялись, и выделенные средства фонда кап.ремонта остались нетронуты. Причина: подрядчик не сумел организовать работы без остановки движения транспорта в гараже, а мы посчитали закрытие паркинга для движения на срок в 4-6 недель неприемлемым. За истекший год было придумано новое техническое решение, не требующее закрытие движения транспорта на длительные сроки. По этой методике прошлым летом был отремонтирован аварийный участок системы водоотвода – из средств РезФонда. На 2024 год мы снова запланировали эти работы в объёме 100 м/п – уже из средств фонда кап.ремонта. Осталось проголосовать.

Наши планы по осуществлению работ по кап.ремонту содержатся в таблице в Приложении 2.6Г. Детальный перечень работ и их сметы содержатся в Приложениях 1.1А и Б, 1.2А и Б, 1.3А и Б, 1.4А и Б. Обращаем ваше внимание, что за 2023 год на неснижаемый остаток нашего Фонда кап.ремонта были начислены проценты в размере почти 9 млн.руб. Все эти средства зачислены в Фонд кап.ремонта. И примерно на такую же сумму мы и планируем провести работы по кап.ремонтам в этом году.

В Приложении 1.5 содержится План работ и требующийся бюджет для осуществления хозяйственных и ремонтно-строительных проектов, намеченных на 2024 год и финансируемых из РезФонда. Несмотря на заблаговременную публикацию в январе, в Правление так и не поступило НИ ЕДИНОГО замечания, предложения, уточнения, не говоря уже о КП или рекомендаций новых подрядчиков. Складывается впечатление, что бОльшая гласность и бОльшая открытость ничем не помогают в реальной хозяйственной работе…
И ещё раз КЛЮЧЕВОЕ наставление… Приступая к голосованию по повестке дня Собрания Собственников (бюллетень желтого цвета), необходимо иметь ввиду: чтобы государством и нашим банком наше решение по капитальному ремонту было признано, согласно ст.44 ЖК РФ нам необходимо собрать «за» не менее 2/3 голосов всех Собственников дома. Поэтому Правление ТСЖ обращается ко всем Собственникам с убедительной просьбой: всем принять участие в голосовании и при этом проголосовать «за» выработанные решения. Наши разногласия подождут. Кап.ремонты – нет. 
Разъяснения по бюллетеню (зелёного цвета) 
Общего Собрания членов ТСЖ
п.1 – инициатором и ведущим Собрания, как правило, выступает действующий председатель Правления ТСЖ – это Колесник Владимир Иванович.

п.2 – помимо опытных членов счётной комиссии (Кожевниковой О.Н. и Шиховой С.Е.) в её состав Правление предлагает включить Собственника Алиева А.Р.

п.3 – изучив всю запрошенную документацию администрации и бухгалтерии ТСЖ, РевКомиссия пришла к выводу об отсутствии нарушений, злоупотреблений, хищений… Предлагается утвердить данное заключение РевКомиссии.

п.4 – Правление считает свою позицию по ДВУХТАРИФНОМУ алгоритму начислений законной и справедливой: обслуживание одного кв.метра гаража обходится дороже, чем обслуживание одного кв.метра квартир/офисов, в первую очередь из-за дополнительной уборки (уборки самих машиномест, а не только мест общего пользования), из-за дополнительного поста охраны, обслуживающего исключительно владельцев машиномест, из-за дополнительных систем безопасности (которые не нужны в подвале, если бы там не было машин). Только эти три услуги обходятся владельцам машиномест в 144 руб./кв.м, из-за чего тариф за Т.О. гаража поднимается до 200 руб./кв.м и выше. В своих подходах мы опираемся на Постановление Конституционного Суда РФ от 29.01.2018, в котором прямо сказано, что Закон не запрещает использование дифференцированных ставок Т.О. в одном жилом комплексе и не исключает возможность учета особенностей помещений (в частности, их назначения), а также иных объективных обстоятельств, которые могут служить достаточным основанием для изменения долей их участия в обязательных расходах по содержанию общего имущества. Мы считаем, что приведенные выше обстоятельства – это достаточное основание для сохранения в нашем жилом комплексе двухтарифной системы начислений. 
п.5 – Аналогичным образом Правление подходит к начислениям (из Резервного Фонда!) за использование транспортной инфраструктуры жил.комплекса: если автомобили из гаража составляют 27% транспортного потока (по данным объективного контроля со шлагбаумов), то и начисления на владельцев машиномест должны быть пропорциональными, а именно – 27% от расходов на обслуживание дорожной инфраструктуры от шлагбаума до гаража, по которой этот поток движется и изнашивает инфраструктуру. 

п.6 – Собственники машиномест и Собственники квартир/офисов по-разному участвуют в наполнении Резервного Фонда ТСЖ. Вся экономия по тепловой энергии (а это главный источник наполнения) возникает только у квартир/офисов. Негоже средства, собранные одними, тратить на улучшения для других. С первых дней существования ТСЖ мы в своей бухгалтерии отслеживали приход/расход средств РезФонда по категориям недвижимости. Думается, нужно данный порядок закрепить решением Собрания. Чтобы больше не возникало соблазна «разделить поровну» то, что накапливалось врозь. 

п.7 – Отчёт Правления сводится к трём таблицам: Приложения 2.5А и 2.5Б (фин.отчёт по  тех.обслуживанию для квартир/офисов и для машиномест), Приложение 2.5В (отчёт о расходовании средств РезФонда) и Приложение 2.5Г (по фонду кап.ремонта). Причём, эти отчёты составлены уже по НОВОМУ АЛГОРИТМУ, который вынесен на голосование в п.4. Если коротко, то основные работы исполнены, все расходы соответствуют принятым весной 2023 года решениям. Те голоса, которые подвергали сомнению правильность смет на те или иные работы, так и не предоставили аргументов, опровергающих наши расчеты. Потому что их нет, этих аргументов! Обвинения в «воровстве» и «мошенничестве» также остались голословными – потому что были беспочвенными. Мы каждый раз на подобные обвинения предлагали отнести свои имеющиеся доказательства «куда следует». Не отнесли. Просто нечего относить. 


Особо хочется выделить успешную работу Правления и Администрации (и прежде всего непосредственного организатора этих работ -- Колесника Владимира Ивановича) по кап.ремонту фасада Дома. Работы проведены в плановые сроки, чётко и квалифицированно, даже с некоторой экономией средств. С тех пор жалобы на падение фрагментов отделки фасада в нашем дворе сошли на нет.

п.8 – Доходы от хозяйственной деятельности Товарищества в 2023 году составили 1’845’474 руб. Как обычно, мы предлагаем все доходы в полном объёме направить в РезФонд ТСЖ для дальнейшего использования в уставных целях.

п.9 – За все доходы, включая доходы от процентов по вкладам, мы всегда отчитывались в строке «Доходы от хоз.деятельности» отчёта РезФонда (см. Приложение 2.5В). Отдельным решением Собрания эти средства всегда направлялись в РезФонд на уставную деятельность… Специалисты считают, что в нынешние времена не помешает закрепить эту практику отдельным, конкретным решением. Просьба проголосовать «за».

п.10 – По данным бухгалтерии, экономия по расходам на коммунальные услуги (тепловую энергию) в минувшем году составила 6’090’519 руб. Это соответствует 114,6 руб. с кв.м жилых и офисных помещений излишне уплаченных средств. Возвращая их Собственникам в счёт будущих платежей, мы одновременно предлагаем установить для данных Собственников целевой взнос точно в таком же размере 114,6 руб. с кв.м  для пополнения РезФонда (квартирно-офисной его доли!). Скажем прямо: это последний раз, когда наш РезФонд пополняется за счёт экономии по теплу. С 01.01.2024 года в Москве действует иной порядок начислений за тепловую энергию. Так что к концу 2024 года можно не ожидать прежней экономии. Зная это, мы заблаговременно будем разрабатывать иные механизмы пополнения (и расходования) Резервного Фонда…
п.11 – На протяжении многих лет РезФонд пополнялся главным образом за счёт экономии по тепловой энергии. То есть, за счёт взносов квартир/офисов, практически без участия в этом владельцев машиномест. А работы за счёт средств РезФонда проводились и в здании, и на территории, и в гараже. А главное, за счёт РезФонда осуществлялись дотации ставок по Т.О. и для квартир/офисов, и для гаража… Постепенно, нарастающим остатком, начиная с 2015 года «гаражная» доля РезФонда ушла в минус. Допускаем, что в этом вопросе Правление не проявило достаточной твёрдости. Наверно, надо было ежегодно подтягивать ставку по Т.О. к реальным расходам, а не кредитовать тех.обслуживание гаража за счёт свободных на тот момент средств остального Дома… После изменения алгоритма начислений (что, как мы полагаем, привело алгоритм начислений в соответствие с новой реальностью), мы осуществили перерасчёты за 2022 и 2023 годы, и дефицит «гаражной» доли РезФонда заметно уменьшился. На 1 января 2024 года он составляет 2,4 млн.руб. Поскольку к 2025 году нам предстоит обновить механизм пополнения РезФонда, считали бы правильным установить РАЗОВЫЙ целевой взнос в РезФонд для владельцев машиномест в таком размере, чтобы радикально уменьшить дефицит «гаражной» доли, а лучше «выйти в ноль». Правление предлагает в течение 2024 года осуществить начисление данного целевого взноса равными долями (по 96,26 руб./кв.м машиноместа) ежемесячно с апреля по декабрь и таким образом ликвидировать дефицит «гаражной» доли РезФонда. 

п.12 –  Поломоечная машина в гараже окончательно вышла из строя. Ремонты этой машины более не целесообразны. Мы предлагаем приобрести новую. Поскольку это приобретение на 100% -- потребность владельцев машиномест, то и финансировать её нужно соответственно: мы предлагаем для этого установить целевой взнос для Собственников машиномест в размере 58 руб./кв.м машиноместа. В расчёте на положительное решение Собрания, мы готовы решением Правления выделить необходимую сумму из РезФонда для срочного решения вопроса сегодня – а сбор денег осуществить завтра. Своего рода взаимопомощь. Так всегда было и раньше. Были уверены, что паркинг со временем погасит дефицит своей доли РезФонда…

п.13 – Бухгалтерские расчёты показывают, что сумма всех расходов по тех.обслуживанию Здания в 2024 составит порядка 52 млн.руб. Часть расходов покрывается поступлениями от выгороженных холлов (в год от «выгородок» поступает порядка 1,6 млн.руб, что составляет 2,5 руб/кв.м). Предлагается утвердить ставку в 77 руб/кв.м., имея в виду, что в текущем году ещё сохраняется возможность дотаций из РезФонда в размере порядка 3 руб./кв.м. (В 2023 году реальная стоимость тех.обслуживания равнялась 75 руб/кв.м. Из них по ставке мы собирали по 69 руб., а ещё 6 руб. добирали из РезФонда. Об этом мы каждый раз говорим в разъяснениях к собраниям…) Начиная с 2025 года такой возможности «добирать» из РезФонда больше не будет.

п.14 –  Бухгалтерские расчёты показывают, что сумма все расходов по тех.обслуживанию гаража в 2024 составит 7,2 млн.руб. Эти расходы можно будет обеспечить при ставке 217 руб/кв.м. (На 2023 год была утверждена ставка 221,8 руб/кв.м; после перерасчёта по новому алгоритму расходы уложились в 204,16 руб. Разница составила порядка 0,5 млн – её предлагаем направить в РезФонд.) В 2024 году стоимость обслуживания вновь вырастает. Ни дотаций из РезФонда, ни дополнительных приходов в гараже не предвидится. Поэтому предлагается утвердить именно такую ставку – в 217 руб/кв.м машиноместа.

п.15 – Смета доходов и расходов ТСЖ на 2024 год также состоит из четырёх таблиц: Приложение 2.6А и 2.6Б (калькуляция ставки Т.О. для квартир/офисов и для машиномест), Приложение 2.6В (план расходования средств РезФонда) и Приложение 2.6Г (план расходования средств фонда кап.ремонта). О работах по кап.ремонту разговор был выше, в разъяснениях по Собранию Собственников. Остальные работы по жил.комплексу запланированы минимально необходимые, без крупных хоз.проектов. Сейчас не время…


В смете имеется пункт об управленческих расходах. Под ними понимается вознаграждение председателя, включая подоходный налог, плюс, 30,2% налогов и сборов. Индексация этих расходов на предстоящий год предлагается в размере 7,42% (уровень инфляции прошлого года). 

п.16 – Осознавая необходимость обновления, но в то же время стараясь обеспечить стабильность и преемственность, мы предлагаем обновить состав Правления четырьмя новыми членами Товарищества: Заикин П.А. кв.90, Корсакова Н.Н. кв.267, Попков П.В. кв.524 и м/м и Шебанов В.С. кв.354. Из первого состава Правления’2007 остаются, таким образом, Гончарова Н.А. кв.121 и м/м и Макарова И.В. кв.6. Также предлагается переизбрать Лубенец Г.В. кв.305 и м/м (из Правления’2009) и Колесника В.И. кв.192 (из Правления’2022). Краткая справка по каждому из кандидатов в выборные органы ТСЖ содержится в Приложении 2.7. Все кандидаты обладают высокой квалификацией, обширным опытом, имеют репутацию порядочных сограждан и соседей. Мы уверены, что в таком составе будет сохраняться преемственность и одновременно откроется простор для обновлений. 
п.17 – Аналогичным образом, имея целью способствовать обновлениям при сохранении баланса в структурах управления, предлагается избрать в состав Ревизионной комиссии Лабзина А.В. кв.493 и м/м, а из прежнего состава РК переизбрать Заславского Р.С. офис 1 и Букину И.Ю. кв.106 и м/м (также см.: Приложение 2.7).

п.18 –  Одно из направлений, в котором видится потребность в обновлениях, является информационная работа ТСЖ. Считается, что Правление недостаточно оперативно и недостаточно полно освещает свою деятельность и жизнь Товарищества в целом. Мы в Правлении согласны: есть, что можно бы улучшить. И не только в коммуникациях, но первую очередь, в цифровизации бухгалтерской работы, делопроизводства, менеджмента в целом. Для решения данной задачи нужны компетенции в области современных технологий. Даже если среди избираемых управленцев найдутся компетентные в этой сфере люди, требовать от них полной самоотдачи «за бесплатно» – неэтично и поэтому контрпродуктивно. (А заключать договоры на оказание услуг с избранными управленцами запрещено по закону.) Поэтому понадобится подрядить нужного специалиста для исполнения данной задачи.


Думается, что всем понятно: инновации, улучшения, свежие идеи – всё это требует дополнительных усилий. А значит – времени. А значит – и денег. Перемены к лучшему редко бывают бесплатными.

Ещё раз убедительная просьба: в этом году внимательно отнестись к заполнению своих бюллетеней для голосования. ВО ИЗБЕЖАНИЕ оспаривания результатов и ненужных судебных тяжб, просьба Собственнику помещения СОБСТВЕННОРУЧНО заполнить ФИО, номер квартиры/офиса/машиноместа, ОБЯЗАТЕЛЬНО указать реквизиты документа, подтверждающего право собственности, СОБСТВЕННОРУЧНО подписать бюллетень и указать дату, которой бюллетень подписан. Затем заполненный бюллетень передать инициатору Собрания через ящики для голосования в холлах первого этажа Корп.1, 2, 3 и 4.

Рассчитываем на активное участие всех без исключения Собственников в голосовании, в ходе которого определяется будущее Товарищества. 

Правление ТСЖ «Поселок Художников»
