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Товарищество собственников жилья 

«Гармония»

690106, г. Владивосток, Океанский Проспект 54 , телефон : +8(423)244-79-47,
электронная почта : Garmoniya-54@mail.ru

«Не согласен - критикуй, критикуешь - предлагай, предлагаешь - делай,
                                       делаешь –отвечай!»

Отчёт Правления ТСЖ «Гармония» о работе  

за период

31.04.2012г. – 31.10.2014г. 
Настоящее правление приступило к работе в апреле 2012 года.

1)За истекший  период Правлением 
-были организованы и проведены  3 Общих собрания членов ТСЖ и одно Общее собрание собственников ТСЖ.

- было проведено 40 заседаний Правления ТСЖ

-подготовлены и заключены  договора с  ресурсоснабжающими организациями, по вывозу мусора, на техническое обслуживание  лифтов, ежегодное освидетельствование и страхование  лифтов, связи, договоры на текущий и аварийные ремонты, на оказание охранных, юридических  услуг, техническое  и санитарное обслуживание, аренду - 

Всего более  25 договоров.

В течение 2010-2012-2014 на общих собраниях было принято 26 решений, подавляющее большинство из них, выполнено к настоящему моменту. Оставшаяся часть решений, которая касается защиты интересов собственников дома в суде, еще в процессе. Новые решения, принятые  в ноябре 2013 по капитальному ремонту ,будут исполняться правлением в 2014-2015 гг.

На протяжении 2х лет Правление выстраивало свою работу исходя из решений  Общих собраний собственников ТСЖ ,которые прошли в период 2010-2014 годов, а также исходя из тех важных задач ,выполнение которых связано с нормальной эксплуатацией дома для безопасного проживания жильцов, а также задач по защите законных интересов большинства собственников дома.

2). По технической эксплуатации дома были произведены работы:

· Гидропневматическая промывка и гидравлические испытания внутренней системы теплоснабжения дома, тепловых узлов  и системы ГВС, наружной теплотрассы, находящейся на балансе ТСЖ 
· Ревизия и испытания приборов автоматики, манометров
· Работы по замене участков трубопровода, запорной арматуры системы ХГВ

· Ремонт системы отопления холлов 1,2 подъездов, тех.этажа, тех.помещения
· Изготовление технического паспорта дома

· Страхование лифтов, техническое  освидетельствование  лифтов
· Установка шлагбаума взамен вышедшего из строя
· Замена участка канализации на тех.этаже

· Аварийный ремонт (замена)ограждений на переходных лоджиях второго этажа.
· Аварийный ремонт балконов 2-го этажа и балконов 16-тех.этажа 1,2 подьездов

· Аварийный ремонт кровли 2-го подъезда

· Изготовление и монтаж забора, ограждающего детскую площадку ,часть придомовой территории дома

· Установка(модернизация) системы видеонаблюдения на вахтах (в системе домофона)
· Дератизация технического подвала дома

· Благоустройство придомовой территории- укладка асфальта на контейнерной площадке
· Ремонт офиса ТСЖ после затопления и приобретение мебели

· Покраска бордюр и разметка придомовой территории

· Ремонт светильников и замена ламп уличного освещения с привлечением автовышки

· Замена дверных деревянных конструкций на ПХВ на переходных лоджиях всех этажей дома.

· Ремонт и регулировка пластиковых дверей при подготовке к эксплуатации дома в зимних условиях

· Замена оборудования ( направляющих канатов) лифтов

· Обрезка и валка аварийных деревьев на детской площадке

· Ремонт электрооборудования в местах общего пользования

· Ремонт малых форм и завоз песка на детской площадке

· Ремонт телефонной линии, домофона

· Ремонт помещений вахт 1,2 подъездов
· Ремонт тамбуров 1,2 подъездов (аварийное состояние)
· Промывка наружных канализационных колодцев

3).Управляющий, бухгалтер, занимались вопросами : 
· Контроля качества работы обслуживающего персонала.

· Организации и контроля  за соблюдением трудовой дисциплины работниками.

· Проведения тендера для заключения договора на аварийно-ремонтное обслуживание жилого дома, на техобслуживание лифтов, на ремонт парапетов, на работы по благоустройству, на ремонт системы пожаротушения,  ремонт кровли, фасада
· Ежедневного контроль качества предоставляемых РСО и подрядных организаций услуг.

· Составления паспорта готовности дома к эксплуатации в зимних условиях 2013/2014гг.

· Приобретения хозинвентаря, канцтоваров, сантехтоваров,  электротоваров и т.д.
· Работой по противопожарной безопасности
· Составления писем, объявлений, актов, уведомлений, предписаний, претензий.

· Работой с ОУФМС РФ по Приморскому краю во Фрунзенском районе г. Владивостока: регистрация по месту жительства и по месту пребывания; снятие с регистрационного учёта; обмен паспортов гр. РФ; оформление и выдача справок собственникам помещений.

· Учёта граждан, проживающих в жилом доме.

· Ведение Реестра собственников и членов ТСЖ «Гармония». 
· Заключение договоров с ресурсо-снабжающими организациями и подрядными организациями.

· Составление протоколов разногласий к договорам.

· Ведение технической, бухгалтерской, статистической  и иной документации.

· Ведение учёта доходов и расходов.

· Начисления платежей и выставление счётов, квитанций.

· Приёма платежей от собственников квартир.

· Работой с банком, налоговой службой и пенсионным фондом
· Ежемесячное составление отчётов о движении денежных средств.

· Составление годового финансового отчёта.
· Работа с контролирующими органами 
· Снятия показаний общих учетов, составление и предоставление отчётов в РСО по расходованию ХВС, ГВС, водоотведения, электроэнергии, теплоэнергии.

· Проверки технического состояния общедолевой собственности ТСЖ.

· Составления актов технического расследования инцидента, аварийных ситуаций в квартирах.
· Работой с должниками, составление предписаний о погашении задолженности.

· Работой с Участковой службой  Фрунзенского района  г. Владивостока.

· Составления ежемесячных отчетов о проделанной работе. 
· Анализа расхода холодной и горячей воды, теплоэнергии, электроэнергии.
· Учёта расхода ХВС, ГВС, электроэнергии по помещениям собственников.

· Контроля производства ремонтных работ в помещениях собственников.

· Осмотра и техническое обслуживание общедомовых электрических сетей и этажных электрощитов, ВРУ
· Ежедневного обслуживания лифтов квалифицированными лифтёрами.
· Ежедневной уборка мест общего пользования, лифтовых кабин и придомовой территории.
4) По выполнению решений Общих собраний, а также выполнение задач, исходящих из решений Общих собраний ТСЖ:

-Принят новый Устав (в соответствии с изменениями в ЖК) .

-Произведено устройство твердого покрытия  пешеходной дорожки от  магазина «Технопарк» до проезжей  части по Тополиной аллее.

-Произведено устройство твердого покрытия на контейнерной площадке, а также обустройство части пешеходной дорожки на детской площадке

-Отремонтированы помещения  вахты  в обоих подъездах

-Выполнены работы по ремонту  в помещениях вахт в жилых подъездах .

Также
-Произведен демонтаж деревянных дверей и установка пластиковых дверей на этажах и переходных лоджиях. Произведена замена деревянных окон в подъездах на пластиковые.
-Произведён аварийный ремонт на лоджиях 2 этажа, а именно

1)демонтировано разрушавшееся ограждение и установлено новое ограждение

2)заделан шов (стык) между зданием и подъездными пристройками, которые отошли от здания ввиду конструктивной ошибки при строительстве дома

-Произведён ремонт внутри подъездных тамбуров

- Произведены аварийные ремонты на переходных лоджиях 16 этажа

- Установлено ограждение по периметру на детской площадке с обустройством контролируемого выхода на контейнерную площадку .Выход на контейнерную площадку обустроен видеоконтролем.

Произведена модернизация и ремонт системы видеоконтроля на вахтах (в дополнение к видеодомофонам  установлен видеорегистратор, новые камеры около входных дверей, мониторы на вахтах ,с улучшенным обзором входных дверей в подъезд) 

5) По некоторым решениям общего собрания собственников 
- «Поручить  Правлению организовать посадку деревьев вдоль ограждения на газоне со стороны Тополиной аллеи»
8 мая 2011 г. силами собственников и обслуживающего персонала на субботнике  были произведены посадки зеленых насаждений на придомовой территории-всего 140 кустов.

26 мая 2011 г. директором "Технопарка" Шепетковым Н.И. были срезаны верхушки у всех кустарников (около 90 единиц) на газоне со стороны Тополиной аллеи.

Позднее вся почва под кустарниками на газоне подвергалась химической обработке, что привело к почти полной гибели зеленых насаждений на газоне со стороны Тополиной аллеи. Данные действия по отношению к ТСЖ, нанесли как моральный ущерб, так и материальный в размере более 20 тыс.рублей.

Правлением были направлены письма в адрес городской Администрации и правоохранительных органов Фрунзенского района о привлечении Шепеткова Н.И. к ответственности. Позднее были проведены встречи с собственником помещения и арендатором. В результате встреч, было согласовано с  Симуковым О.И., что весной 2013 года будут сделаны новые посадки кустарников на газоне силами собственников помещения «Технопарк».

Такие посадки были произведены , но некачественно ,а именно- посадочный материал был взят очень слабый, который в основе не прижился .Да и сам объем посадочного материала был гораздо меньше по количеству. В связи с этим, правление считает, что собственники помещения «Технопарк» должны завершить высадку декоративных кустов на газоне ,при этом используя саженцы не меньше тех, что были использованы ТСЖ при посадке весной 2011 . Весной 2014 г. никаких посадок собственниками помещения «Технопарк» не проводились .Правление вынуждено было организовывать посадки декоративных насаждений снова за счёт ТСЖ.

- Согласно решения Общего собрания ТСЖ  от 23.05.11 все собственники рекламы, расположенной на доме должны были заключить договора аренды или же демонтировать свои рекламные вывески. 

К собственникам вывесок (реклам) ,расположенных на фасаде дома, правлением неоднократно направлялись письма с решением Общего собрания, и с приложением  письменного подробного разъяснения юриста с использованием законов РФ, по использованию общедолевой собственности.

Из  собственников рекламных вывесок на 14.10.14 заключили договора аренды на использование общедолевого имущества, это:

-«Технопарк»

- «Wolford"

-«George Rech»

-«Цифровые технологии»

-«Центр Флебологии»
-«Здоровейка»

-«Колизей»
-«Ногтевой салон»
-По-прежнему отказываются заключать договора аренды на использование обещедолевого имущества собственники вывесок:

«Виа Рома»- в ближайшее время будет подан иск на демонтаж вывески с фасада дома.

 «Эрмитаж»- вывеска демонтирована 11.03.14  по поручению правления на основании решений общих собраний собственников ТСЖ.
Касательно вывесок ООО «Планета упаковки»- вывески были демонтированы  1-10 июня 2014,с  задержкой исполнения решения суда на 2 месяца . 

Таким образом ,данное решение Общего собрания ТСЖ от 23.05.11 и 10.06.13 выполнено большей частью  и близко к завершению.

6) По работе членов правления 

-Слаженная работа правления  позволяла  решать многие жизненно важные вопросы дома своевременно, с конечным результатом , а также выполнять решения Общих собраний .И это несмотря  на то, что колоссальные затраты по времени
и немалые ресурсы уходят на то, чтобы отстаивать законные права собственников в судах против тех, кто пренебрегает  законы РФ, Устав ТСЖ.
-Все заседания Правления, проходили только в вечернее время.

-Кроме времени  заседаний  правления, члены правления  также регулярно выполняли поручения и в другое свое личное время.

7) По работе счётной комиссии

Отличная работа в части создания электронных форм бюллетеней по-прежнему позволяет эффективно и точно  отображать все данные собственников,  точно производить расчёты при голосовании . Исключительная заслуга в создании формы бюллетеня и электронной системы подсчёта голосования принадлежит Мостовому В.В., члену счётной комиссии.

Работа членов счетной комиссии при проведении всех собраний была достаточно эффективной и выполнялась в соответствии с Уставом ТСЖ.

Именно  исполнение всей документации и выполнения алгоритма проведения собраний в соответствии с ЖК, уже позволило выиграть несколько судов в пользу ТСЖ и оставить решения собственников в силе.

Само главное в созданной системе – это прозрачность и чёткость выражения воли собственника при голосовании и отображения результатов голосования. Каждый из собственников, при желании, может ознакомиться со списком голосовавших, бюллетенями , свериться с результатами и лично убедиться в их правильности или  же возразить. Некоторые  недобросовестные и нечестные  собственники в кулуарах дома пытаются запустить слухи о неправильности результатов голосования по тем или иным вопросам, при этом сами НИ РАЗУ не изъявили желание проверить бюллетени голосования, сверить расчёты и результаты, а лишь голословно обвиняют правление, счётную комиссию во всех смертных грехах. Пусть  это остается на  их совести . 
8) По работе обслуживающего персонала

В конце 2012,начале 2013 заметно ухудшилась работа обслуживающей компании 

« Мажордом» , и её руководству об этом многократно сообщалось. К сожалению, правильные  выводы  со стороны руководства «Мажордом» не были  сделаны, и в мае 2013 г., Правлением ТСЖ было принято решение о смене обслуживающей компании на ООО «Стандарт».

На данный момент,  Правление в целом  удовлетворено работой обслуживающего  персонала, и это в первую очередь относится к Управляющей ТСЖ Денисовой Н.А.

Правление также высоко оценивало  работу бухгалтера Мишаниной Т.П., но, к сожалению , Татьяна Петровна в декабре 2013 года уволилась по личным обстоятельствам. Новый бухгалтер Ибрагимова Анна Владимировна, несмотря на сравнительно небольшой срок работы в ТСЖ, быстро вошла в курс дела  и зарекомендовала себя как знающий и ответственный  специалист.
Необходимо также отметить работу руководителей обслуживающей компании ООО «Стандарт»,  и в первую очередь, Чернега Н.А., которая всегда достаточно оперативно вникает в проблемы дома, при необходимости  принимали личное участие в их разрешении. Правление также выражает благодарность за работу в доме и  других работников ООО «Стандарт», которые  были задействованы в  эксплуатации дома ,а также в решении различных вопросов ,связанных с  жизнедеятельностью дома.

Напоминаем всем членам ТСЖ, что с привлечением к работе обслуживающей компаний ООО «Мажордом» и затем ООО «Стандарт», способ УПРАВЛЕНИЯ ДОМОМ НИКОГДА не менялся в течение 2010-2014гг ,да и не было  никакой  целесообразности  менять способ управления  домом. Основные  функции и задачи обслуживающей компании - это предоставление квалифицированного обслуживающего персонала в доме,  в то время как ФИНАНСЫ ТСЖ ВСЕГДА ОСТАВАЛИСЬ И ОСТАЮТСЯ исключительно под контролем ТСЖ в лице Правления. Сама же деятельность обслуживающего персонала также всегда остается под контролем ТСЖ в лице Правления. 

Поэтому всякие слухи о передаче управления домом ООО "Мажордом" или ООО «Стандарт» являлись пустыми слухами,  а их распространители  сознательно вводили других собственников в заблуждение,  с целью сорвать работу правления любой ценой на  протяжении 2010-2014 гг..

В этой связи необходимо так же сказать, что  к  сожалению в нашем доме есть агрессивно настроенное меньшинство, которое на протяжении последних 4-х  лет  всегда стремилось- и продолжает это делать сейчас - осложнить работу настоящего правления  распространением  всяких лживых  слухов ,наполненных  желчью и  ядом  среди жителей дома, обращениями в налоговую,  дошло до откровенного вредительства- в феврале 2014 г один из этих деятелей попросту своровал  пластиковую дверь с этажа, подготовленную для установки. После оперативного вызова и вмешательства  полиции, дверь удалось вернуть в ТСЖ из квартиры этого вредителя  и установить на переходной лоджии. Становится очевидным, что вместо созидательного и конструктивного настроя и участия в жизни дома, направленного на обустройство комфортного проживания собственников, поиску решений по разумному удешевлению проживания  и поиска доходов, эта небольшая часть собственников для себя определила своё отношение формулой: чем хуже,  тем лучше.
Что может противопоставить порядочный, здравомыслящий  собственник этим деятелям?  Владеть реальной информацией о доме, его проблемах, активно участвовать в жизни дома, проявлять инициативу и нести ответственность за дом, не отказываться от работы в органах самоуправления, или же  помогать им в реализации проектов , решений различных вопросов в доме ,нацеленных на улучшении условий проживания собственников ,то есть попросту не быть безразличным и безучастным к жизни в доме. И тот, кто будет так относиться к жизни,  несомненно сможет реально разбираться кто есть кто , справедливо оценивать деятельность органов самоуправления, тогда всякие сплетни и злопыхательства  таких людей никогда не достигнут своей цели.
Несмотря ни на что, подавляющее большинство собственников в доме,  выражает свое мнение очень чётко и ясно  через вопросы, поставленные на голосование, и по результатам голосования  можно оценить позицию собственников по тем или иным проблемам в доме.
Правление выражает искреннюю признательность всем собственникам в доме, которые поддерживали правление  активным участием  в собраниях,  доверием,

 которое выражалось при голосовании по  вопросам полномочий правления , за добрые слова, которые  многие высказывали членам правления при личных встречах в доме в течение всего времени. Такое отношение друг к другу действительно важно и необходимо. Однако этого крайне мало, нужно чтобы собственники принимали самое активное участие в жизни дома, где конечной целью является  создание максимально комфортных и безопасных условий ПРОЖИВАНИЯ ЛЮДЕЙ. А ряду собственников нежилых помещений, стоит смириться с мыслью, что это ЖИЛОЙ ДОМ в первую очередь, и дом  не может рассматриваться ими как объект их коммерческого интереса, и уж точно эти коммерческие интересы никак не должны ущемлять права собственников, проживающих в доме.
9)По платежам
Членам ТСЖ представлены все расходы ТСЖ за прошедший отчётный период, которые оформлены в ясной и доступной форме.
Можно добавить, что абсолютно все платежи со стороны ТСЖ в адрес ресурсоснабжающих организаций, подрядчиков производились всегда в полной мере и своевременно. Что касается судебных расходов, указанных в отчете, то в реальности немалая часть из них будет возмещена  ТСЖ, в связи с тем, что ряд судов выигран.
На сегодня мы уже получили решение суда по возмещению 70,000 рублей от «Флебологии» по иску о демонтаже вывесок. Еще два заявления ТСЖ на возмещение  по другим искам в работе.
В то же  время необходимо отметить, что финансовая дисциплина, ответственность  в части своевременных платежей со стороны ряда собственников очень слаба.

Резервный фонд ТСЖ составляет 574,238  рублей. Однако регулярно ежемесячный долг собственников колеблется от 400 тыс. до 800 тыс. рублей. Причем подавляющее большинство собственников оплачивает расходы ТСЖ своевременно, однако, на протяжении многих лет, одни и те же собственники (около 20) являются постоянными или частыми должниками ,  где  долг отдельных доходит  до 30-70 тыс. рублей. ,и более. Другими словами, часть собственников дома,  постоянно финансируется за счет большинства, что является несправедливость и незаконным. 

Правление считает, что такое положение дел  недопустимо,  необходимо начислять пеню всем должникам, как того требует ГК и ЖК РФ, кроме этого необходима подача судебных исков на принудительное возмещение расходов ТСЖ со стороны должников. 
Кроме этого, бухгалтеру и управляющему приходится тратить немало рабочего времени на звонки  должникам и напоминании им о долгах, а это ,ни что иное, как неэффективное использование рабочего времени персонала.
Необходимо также сказать что,  к большому сожалению, многие собственники несвоевременно сдают показания по приборам учёта, в результате чего, происходит неверное начисление, и страдают от этого в первую очередь те, кто как раз своевременно подает показания приборов учёта.

Дело осложняется еще тем, что бухгалтеру постоянно приходится делать перерасчёт для собственников, которые несвоевременно подали данные по приборам учёта и это опять же занимает очень много времени при проведении  этой работы, то есть фактически бухгалтер выполняет  немалую часть своей работы дважды по вине ряда собственников. 
Таким образом, вместо того, чтобы заниматься работой, направленной на улучшение жизнеобеспечения и  благоустройства  в доме, данным работникам приходится  немалую часть рабочего  дня использовать на постоянное напоминание собственникам об оплате услуг ТСЖ, производить перерасчеты в связи с несвоевременной подачей показаний  по приборам учёта. Собственникам нужно сделать верные выводы  и исправлять свои ошибки, повышать персональную ответственность, а кто не хочет этого понимать, кто считает, что долг перед ТСЖ, ( т.е. перед всеми нами, другими собственниками) это норма -  пусть тогда несёт ответственность перед остальными собственники дома в виде оплаты пени, а с  наиболее злостных неплательщиков необходимо взыскивать долги в судебном порядке. 
9) По судебным искам

1) Для защиты интересов большинства собственников дома, и в первую очередь жильцов дома, правлением ТСЖ было принято решение о подаче судебного иска к ООО "Планета упаковки" о предоставлении свободного доступа в помещение ТСЖ. Данный иск был проигран ТСЖ .

Этот иск был проигран ТСЖ на основании отсутствия материального права у ТСЖ. Однако, после проведения Общего собрания собственников 10.06.13,такое материальное право у ТСЖ появилось. 
05  марта 2014 года  правление направило письмо в прокуратуру о том, что помещение  ТСЖ (III,IV,V,VI) заполнено товарами  «Планеты упаковки» ,что нарушает правила пожарной безопасности в доме. На 19 марта была назначена инспекция пожарной службы, а еще 17 марта  помещение  ТСЖ (III,IV,V,VI) было освобождено от товаров  «Планеты упаковки» , и правление в объявлении сообщило собственникам, что после многолетних требований со стороны правления ТСЖ,  начиная с 13 декабря  2006 года, техническое помещение ТСЖ за литерами III,IV,V,VI (145,2 кв.м.),17 марта 2014 года полностью освобождено от товаров ООО «Планеты упаковки».

Таким образом, данное помещение сейчас находится под контролем ТСЖ, закрыто на замок, опечатано печатью ТСЖ.
Следовательно,  подача  иска  ТСЖ к ООО «Планета упаковки» по освобождению технического помещения ТСЖ  уже не имеет смысла.
Однако, для того чтобы  ТСЖ могло пользоваться своим помещением (III,IV,V,VI), которое  является техническим узлом,  необходимо иметь свободный доступ к данному помещению.

Дело в том, что согласно поэтажного плана единственным проходом являлись помещения  I и II, на которые оформлено  свидетельство на собственность ООО «Планета упаковки»,  данные помещения переименованы в  помещения 26,27 .
Следовательно, чтобы иметь свободный доступ к  техническому узлу ТСЖ (помещения III,IV,V,VI),необходимо чтобы коридор I, II(26,27) стали общедомовыми  помещениями, и единственно возможный  путь к этому на сегодняшний день- это исполнение решения  № 6 Общего собрания собственников ТСЖ от 10.06.13, а именно: « Поручить правлению ТСЖ "Гармония" обратиться в Арбитражный суд Приморского края и другие суды с иском  о признании незаконным  права  ООО "Планета  упаковки"  на помещения под  литером I, II согласно  поэтажного  плана от 10.12.2004), которые являются единственным, конструктивным проходом в помещения ТСЖ (литера III, IV, V, VI).»
Комментарии:

В данном коммуникационном помещении ТСЖ(III,IV,V,VI) находится следующее инженерное оборудование, обеспечивающее жизнедеятельность всего многоквартирного жилого  дома,  : 

- главный  подающий стояк холодного и горячего водоснабжения, на котором расположена арматура для отключения;  

- главный подающий стояк системы отопления вышерасположенных квартир, на котором находится секущая арматура, для отключения данного стояка при возникновении аварийной ситуации; 

- главный трубопровод системы фекальной канализации, на котором находится 
«ревизии » для прочистки системы;

- вся секущая арматура.

Таким образом, возможность для обслуживающего персонала ТСЖ пройти в данное коммуникационное помещение ТСЖ, полностью зависит от желания и прихоти ООО "Планета упаковки". 
Наверняка собственники дома помнят, что в течение года несколько раз было отключение подачи холодной воды по всему дому. В большинстве случаев  этого можно было избежать, потому как при возникших авариях (порывах внутри квартир),
достаточно было отключить подачу воды по тому стояку, где есть порыв. Так вот, секущие клапана по стоякам находятся как раз в данном помещении ТСЖ.   Когда случалась авария в одной квартире, аварийной службе приходилось отключать подачу воды  во всём доме, потому как доступа в данное техническое помещение ТСЖ не было. 

Все многолетние  попытки по предоставлению свободного доступа в техническое помещение ТСЖ со стороны Правления ТСЖ,  и  Безгачёвой Н.Д.
( собственником ООО "Планета  упаковки ") ни к чему не привели . 
По заявлению Правления,  20.12.11 Управление по учету и распределению жилой площади Администрации г. Владивостока  провела проверку помещения ООО "Планета упаковки", в результате которой выявилась незаконная перепланировка в виде входа в торговый зал "Планеты упаковки". 

28.12.11 собственнику помещения ООО "Планета  упаковки" было дано предписание о приведении нежилого помещения в прежнее состояние в течение одного месяца.
Однако уже к 19.01.12 «Планета упаковки» получает новый план, на котором реконструкции были отображены на плане. Возникает вопрос, как могло  БТИ узаконить реконструкции ,а именно обустройство дверного проёма а  капитальной стене в обход собственников дома, потому как данный вопрос относится к компетенции общего собрания собственников дома.

 Возникают серьезные СОМНЕНИЯ в том, что новые планы БТИ законны.

Как было сказано выше,  17 марта 2014 года техническое помещение ТСЖ было полностью освобождено от товаров ООО «Планета  упаковки»,а само помещение закрыто на замок работниками ТСЖ, опечатано печатью ТСЖ.

Правление полагает, что ООО "Планета упаковки" во-первых:  стоило бы  компенсировать ТСЖ в добровольном порядке стоимость аренды за использование помещения  ТСЖ (145 кв. м) за весь период  с декабря 2006 года по март 2014 год, во-вторых: стоимость аренды ,за использование фасада дома в коммерческих  целях (расположение своих вывесок всего около 15-17 кв.м).

07.05.14 в адрес ТСЖ поступила претензия от собственников Юн С.С. на возмещение
суммы в размере 113 887 рублей, а затем было подано исковое заявление.
Суть искового требования в следующем.14 августа 2013 года ,со стороны технического помещения ТСЖ (III,IV,V,VI) произошло затопление помещения № 31-35 собственника  Юн С.С..Составлены совместные акты, из которых очевидно и однозначно следует, что ООО «Планеты упаковки» не предоставляло доступа в техническое помещение ТСЖ в течение 2,5 часов. Как только доступ был предоставлен, авария была устранена работником ТСЖ в течение 5 минут.
16 мая ,ТСЖ направило свой ответ Юн С.С., в котором было сказано, что ТСЖ не является надлежащим ответчиком, а им является ООО «Планеты упаковки».

Впереди будут судебные разбирательства.

Нет сомнений, чтобы  впредь не допускать подобных ситуаций ,нужен полный контроль и  абсолютный доступ в техническое помещение ТСЖ со стороны работников ТСЖ. Для этого необходимо подача иска по освобождению коридора за литерами (I ,II),который конструктивно является единственным входом в техническое помещение ТСЖ, и который странным образом оказался в собственности ООО «Планеты упаковки»,в то время это конструктивно этот коридор должен был оставаться исключительно местом общего пользования.
5) Иск ТСЖ к ООО "Центр флебологии" по  демонтажу  вывесок на фасаде дома  был полностью удовлетворён в пользу  ТСЖ.
6) Иск ТСЖ к ООО "Планета упаковки" по  демонтажу  вывесок на фасаде дома в Арбитражном суде был полностью удовлетворён в пользу  ТСЖ, однако впоследствии был отменён, где основанием послужило отсутствие материального права у ТСЖ. Однако, после проведения Общего собрания собственников 10.06.13,такое материальное право у ТСЖ , в лице Правления, появилось. В 2013 году был подан новый иск, в первых 2 судах ТСЖ проиграло, однако в итоге, решением ФАС от 11.03.14г, решения судов первых инстанций были отменены ,а требования ТСЖ были удовлетворены в полном объеме- вывески ООО «Планета упаковки» должны быть демонтированы в течение месяца, однако ООО «Планета упаковки» предприняло целый ряд действий, чтобы не исполнять
данное решение, оспорить его или отодвинуть его исполнение. Фактически демонтаж
конструкций произошёл только в начале июня, т.е. через два месяца, после того как это было определено судом. При демонтаже одной из конструкций, был разрушена часть козырька, который является общедолевой собственностью. Другая часть(над входом в подъезда) испорчена оставшейся после вывески синей краской.
7) Иск Мартынова В.С.(ООО "Центр флебология")  к ТСЖ  по  непризнанию решений Общего собрания собственников от 10.06.13 был выигран  в пользу ТСЖ, таким образом все решения собственников , принятые на общем собрании собственников 10.06.13 вошли в закону силу.
8) Иск ТСЖ к  собственникам магазинов "Эрмитаж"  и “Wolford” по демонтажу вывесок не был удовлетворён, в связи с тем, что ТСЖ не смогло доказать, что собственниками этих вывесок являются собственники магазинов (арендаторов), а  во время рассмотрения дела, собственник магазина «Эрмитаж», 
отказался от того , что он является собственником данной вывески.

После этого решения суда, стало ясно, чтобы  выполнить решение общего собрания  собственников № 6.1 от 23.05.11 ,правлению ничего не остается делать, как организовать демонтаж вывесок "Эрмитаж"  и “Wolford”.  Правлением была сделана еще одна попытка заключить договор аренды с собственниками вывесок "Эрмитаж"  и “Wolford”. В итоге, после того как была предложена альтернатива: демонтаж или  договор аренды ,был выбрано договор аренды,  его заключили  с  собственником вывески “Wolford”. Собственник же вывески "Эрмитаж"  вначале согласился на заключение договора аренды, а затем выдвинул условие,  по которому ТСЖ не имело право индексировать величину аренды в будущем, это условие было абсолютно неприемлемо для ТСЖ, договор  аренды остался неподписанным. После 6 месяцев ожидания «просветления» со стороны собственника вывески "Эрмитаж"  правление заключило договор с подрядчиком,   вывеска "Эрмитаж"  была демонтирована с козырька дома по западной стороне.
9) В ноябре 2013 ООО «Планета упаковки» направило иск в суд против Елистратова В.Ю., а затем,  поняв  несостоятельность требований, привлекло к ответу ТСЖ. Согласно этого иска , якобы Елистратов В.Ю.  ,правление ТСЖ распространило неверную информацию о «Планете упаковки»,что привело к падению деловой репутации «Планеты упаковки».Речь идёт о пояснениях к общему собранию собственников 10.06.13.
Правление считает  ,что исковые требования «Планеты упаковки» полностью надуманными, и цель этого иска любыми путями дискредитировать Елистратова В.Ю., все правление ТСЖ глазах собственников ,а затем постараться  отстранить правления от управления в доме. Дело в том, что вся информация, которая была изложена в пояснениях к вопросам для голосования на общем собрании собственников10.06.13г ,готовилось правлением исключительно для собственников дома, т.е. это были вопросы исключительно внутрихозяйственных отношений между собственниками дома.  «Планета упаковки» пытается представить так, что комментарии в пояснениях нанесли урон их деловой репутации, что по мнению

Правления является полным абсурдом,  притянутым  за уши.

Уже в судебном процессе, понимая несостоятельность своих требований «Планета упаковки» начало отказываться от некоторых из них или же стремиться эти требования перефразировать.

В результате судебных разбирательств, которые длились несколько месяцев, решением Арбитражного суда Приморского края от 14.05.14 в иске ООО «Планеты упаковки» к ТСЖ «Гармония» и к Елистратову В.Ю. было полностью отказано.
10) В сентябре 2014 ООО «Планета упаковки» направило иск в суд против ТСЖ

С требованием обязать товарищество собственников жилья «Гармония» устранить препятствия - обеспечить беспрепятственный проезд собственнику нежилого помещения ООО «Планета Упаковки», его покупателям, работникам магазина с 09:00 часов до 19:00 часов ежедневно на придомовую территорию по Восточной стороне («Восточная парковка») к магазину «Планета Упаковки», расположенному по адресу: г. Владивосток, Океанский пр. 54 на земельном участке с кадастровым номером 25:28:02 00 05:0048.

По сути, все судебные иски со стороны ТСЖ сводятся к защите законных прав подавляющего большинства собственников  дома, а именно

1)связанные с управлением общедолевой собственности( дома, территории)и использование этой собственности исключительно в интересах собственников

2)связанные с тарифами ,платежами ТСЖ, которые должны быть едиными

как для собственников жилых, так и нежилых помещений дома, долгами собственников.

Иски же против ТСЖ, это иски со стороны нескольких собственников нежилых помещений, направлены ровным счётом наоборот, против ТСЖ - любыми средствами в той или иной степени приостановить восстановление законных прав подавляющего  большинства собственников и оставить для себя незаконное право льготного использования общедолевой собственности в коммерческих интересах.

На сегодняшний день в подавляющем большинстве с собственниками нежилых помещений установлены рабочие ,разумные взаимоотношения

В части взаимовыгодного для ТСЖ использования общедолеовй собственности ТСЖ. Однако ярым противником таких взаимоотношений является ООО «Планета упаковки», которая  настроена  на использование общедомовой собственности для коммерческих целей, исключительно в одностороннем порядке, без учёта интереса большинства собственников, что подтверждается ,в том числе иском против ТСЖ касательно придомовой территории. 
Уже стало очевидным фактом, что ООО «Планеты упаковки» вместо того, чтобы

нормально обустраивать свои взаимоотношения с большинством собственников ТСЖ, 

на протяжении многих лет безвозмездно использовало общедолевую собственность  всего ТСЖ, а именно техническое помещение ТСЖ площадью 144 квм под склад своих товаров и фасад дома под размещение различных вывесок и конструкций. Исходя из этого использования общедолевой собственности, в сторону ООО «Планеты упаковки» было направлено письмо со всеми расчетами и приглашением в добровольном порядке оплатить ТСЖ  около 300 тыс. рублей за коммерческое использование фасада дома и около 3,5 млн.рублей за использование технического помещения ТСЖ .Ответа от ООО «Планеты упаковки» не последовало. Кроме того, на 01 октября 2014 ,долг ООО «Планеты упаковки» перед ТСЖ по текущим платежам и услугам ТСЖ составляет около 60 тыс.рублей, который формируется с 2010 года.

Считаем ,что все иски, направленные на защиту интересов ТСЖ ,должны быть доведены до логического конца.
10) Правление видит следующие задачи на ближайшее время , а также ряд предложений ,кторые могут получить развитие:
А) Проведение работ по капитальному ремонту, согласно принятых решений на общем собрании членов ТСЖ, а именно в 2014-2015 гг.
- ремонт кровли ( в процессе, на стадии завершения)
-обустройство сливов из кондиционеров на фасаде дома

Б) Восстановление системы пожаротушения в доме

Комментарии:

Система пожаротушения, которая есть в доме, находится в нерабочем состоянии, видимо с самой сдачи дома . ТСЖ уже получило предписание МЧС о восстановлении данной системы и приведение её в рабочее состояние до 01.10.15.
В сентябре 2014 г. проводилась плановая проверка МЧС нашего дома ,было вынесено предписание на выполнение следующих пунктов до 01.10.15 года:

1)заменить пожарные шкафы  на шкафы ,выполненные из не горючих материалов, которые имеют элементы для обеспечения их опломбирования и фиксации в закрытом положении.
2) Привести пожарную сигнализацию АПС и СОУЭ в исправное состояние

3) Привести в рабочее состояние автономную систему принудительного дымоудаления.
4) В связи с тем, что в здании не предусмотрено аварийное освещение (эвакуационное освещение)на лестницах, его необходимо установить.
5)на 15 этаж необходимо демонтировать застекление на лоджиях ,поскольку лоджии ведут к незадымляемым лестничным пролётам.

В случае невыполнения данных требований к сентябрю 2015 г., ТСЖ будет оштрафовано на 150-300 тыс. рублей.
Для информации:

Документация по системе пожарного оповещения в доме, а также системы дымоудаления , акты работоспособности этих систем не передавались в настоящее правление ТСЖ. Всё попытки найти данную документацию не дали никакого результата.

-Предварительная стоимость восстановление этих двух систем до рабочего уровня будет составлять на текущий момент около 1,3 млн.рублей.

-Предварительная стоимость замены пожарных шкафов на всех этажах дома может составить около 200 тыс.рублей.

После того, как системы будут введены в строй ,будет необходимо заключать договор на ежемесячное обслуживание данных систем.

В декабре 2014 г планируется провести общее  собрание членов ТСЖ по бюджету,

куда будут вынесены предложения по финансированию восстановления системы пожарного оповещения и тушения.

Если у собственников есть предложения по привлечению подрядчиков для выполнения выше названных работ, то просим связаться с управляющим  и дать свои предложения. 

В) Летом- осенью 2013г  после ливневых дождей, наружные стены 16 технического этажа  начали протекать практически по всему периметру, и в некоторые квартиры 15 этажа по намокшим стенам с 16 этажа, стала поступать вода.  Стены 16 этажа пропитались насквозь водой, так что  во многие  технические  помещения 16 этажа был выход воды  внутрь помещений. Собственники  могут посмотреть с улицы наверх дома и увидеть белые высолы по всему 16 этажу. Таким образом,  все архитектурные излишества, стены технического этажа по периметру дома промокают практически насквозь как в самом техническом помещении 16 этажа, так и через стены 16 этажа поступает вода в квартиры 56,58 .В связи с этим возникла необходимость ремонта  архитектурных излишеств, и стен 16 этажа по всему периметру. Рассматривается вариант ремонта:  оштукатуривание  наружной стены 16 этажа и архитектурных излишеств, которые находятся над 16 этажом. 
Г) Как уже сообщалось раньше, продолжения строительства комплекса домов 52 -54 не будет, а в котловане  рядом с нашим  дома ведется застройка отдельно стоящих жилых домов. Северная стена дома  ( торец со стороны котлована) достаточно тонкая, потому как по проекту предполагалось, что это будет внутренняя стена между домами 52 и 54,и теперь эта стена нуждается в утеплении по всей площади, а это около 900 кв.м. 
Этот вопрос уже выносился на голосование собственников о включении  расходов по утеплению торца северной стороны, и подавляющее большинство собственников проголосовало положительно, но ввиду того, что было предложено 2 варианта ремонта, голоса разделились,  по этой причине вопрос не прошёл. Правлению следует  еще раз внимательно проработать данный вопрос и предложить собственникам один вариант  ремонта ,  наиболее практичный, и вынести на голосование  собрания.
Д) Установка навесов над лоджиями второго этажа ( для защиты от осадков, а также в целях безопасности , для предотвращения падения предметов на людей, выходящих на лоджии вторых этажей). 
Е) Продолжение выполнения решений Общего собрания собственников от 10.06.13

в части подачи исков к «Планете упаковки» по долгам, «Виа Роме» по демонтажу рекламы (вывесок с фасада здания).

Ж) По благоустройству придомовой территории и другие предложения

Очень важно, чтобы  собственники сами проявили интерес  к благоустройству на придомовой территории, самоорганизовались ,проявили инициативу и совместно с правлением наметили план мероприятий. 
-На детской площадке можно разместить как игровые формы для маленьких детей, так можно установить и  теннисный стол, навесы над скамейками, песочницей и т.д. Нужны инициативные собственники, которые могли бы предложить идеи, оформить план-проект, обосновать его , представить собственникам для рассмотрения .
- Кроме того на техническом 16 этаже, есть немало помещений в которых можно
было бы организовать мини фитнесс зал, или бильярд, или поставить теннис.

Нужны инициативные собственники, которые могли бы предложить план-проект, обосновать его , представить собственникам для рассмотрения .
-Ремонт кабин лифтов

-Обустройство площадок для велосипедов на придомовой территории.
- Увеличение парковочных мест.
Возможно летом 2015 получится увеличить на 2-3 парковочных места за счёт места, где находилась беседка - шашлычка.

- Для предотвращения падения снега со скосов на западной стороне (В-Лазер) крыши

произвести изучение вопроса по реконструкции скосов.
-Для  увеличения парковочной площадки с восточной стороны дома(жилые подъезды) можно наполовину  перенести пешеходный тротуар, ведущий в сторону гаражей, для того, чтобы машины парковать ровно, а не по косой. Когда машины будут стоять ровно, между ними можно будет легко пройти.  Кроме того, при ровной постановке машин  , где-нибудь посередине, можно было бы предусмотреть проход, нормальный для выхода на детскую площадку.
З) По дополнительным доходам.
Как всем известно, в доме есть собственники нежилых помещений с общей площадь 1863 кв.м  метров. Многие собственники используют свои помещения под магазины или предлагают услуги населению («Планета упаковки», «Виа Рома» , ногтевой салон и другие) Сложилась порочная практика, что офисные работники занимают парковочные места ,особенно на западной стороне придомовой территории нашего дома на весь день. Кроме этого происходит разгрузка товаров, что в  большей степени касается «Планеты упаковки», где товарооборот достаточно велик.  В эти магазины, салоны услуг  постоянно приезжают клиенты. Причём, как офисные работники, так и клиенты нежилых  помещений часто в грубой и резкой форме требуют от охраны пропустить их на придомовую территорию. Возникают постоянные проблемы с парковкой для собственников дома, особенно когда они приезжают на обед или возвращаются с работы вечером.

Согласно Санитарных Правил в РФ (Постановление правительства от 10 июня 2010 г. N 64,парковка на придомовой территории офисных работников запрещена  ( п. 2.10,3.7), также Запрещена и выгрузка товаров  (п.3.7).
Возникает вопрос перед собственниками, что необходимо сделать, чтобы навести законный порядок  в этом вопросе, и видятся следующие варианты :

Вариант I
В соответствие с Санитарными Правилами РФ (10.06.10 г) ,  полностью запретить парковку офисных работников и разгрузку товаров на придомовой территории, а въезд гостей ограничить несколькими местами и временем.

Вариант II
 Оставить как есть  на сегодняшний день, а  именно: разрешить нежилым помещениям продолжать использовать придомовую территорию (западная сторона) в своих коммерческих интересах, без какой-либо оплаты, ограничив по времени парковки их автомобилей и их клиентов ,а в течение дня держать постоянно свободными 5-10 мест для собственников дома.

В этом случае  всем собственникам  в доме необходимо осознавать, что при усиленной эксплуатации придомовой территории (западная сторона), будет происходит более быстрый износ покрытия и как следствие  будет необходим более ранний ремонт покрытия, и он  будет производиться из средств ВСЕХ собственников дома пропорционально их долям в общедолевом имуществе, в то время как коммерческий доход ( речь идёт о придомовой территории) будут извлекать магазины у другие предприятия услуг для населения ,расположенные в доме. 
Так, например, магазин «Планета упаковки» имеет большое количество клиентов, которые приезжают в магазин, работники магазина постоянно паркуют свои автомобили на придомовой территории, происходит разгрузка товаров, вывоз упаковки из- под товаров. У собственника этого магазина 166 кв.,в то время есть жилые помещения с площадью около 140 кв,т.е. эти два собственника будут платить за ремонт асфальтового покрытия примерно одинаково, хотя собственник магазина годами использовал придомовую территорию получения коммерческого дохода,а собственник жилого помещения в 140 квм. вообще не имеет автомобиля.
Тоже самое  касается и других магазинов. Не так давно собственники помещений,  где находятся  «Флебология»,  «Эрмитаж», «Wolford» запросили для себя исключительные  условия, в том числе разрешить привилегированную парковку для нескольких машин, имеющих отношение к магазину «Эрмитаж» согласно представленного списка с 09:00 до 22:00 .Видимо предполагается, что собственники дома, которые и оплачивают охрану придомовой территории, должны ставить свои машины вне придомовой территории, и заезжать только после 22:00,и, разумеется, выезжать до 09:00 следующего дня. Вне сомнений, правление на такое требование ответило отказом, поскольку  выполнение таких требований означает грубейшее нарушение прав именно собственников в доме.
Но сам факт постановки вопросов таким образом вызывает   удивление, и  может говорить только о том, ни собственники офисных помещения ,ни  их арендаторы, ведущие какую-либо коммерческую деятельность не понимают или не хотят понимать того, что общедолевая собственность, чем и является придомовая территория, может использоваться исключительно по решению общего собрания собственников, и никто не имеет права использовать общедолевую  собственность в обход законов РФ, Устава ТСЖ и нарушать  права собственников в доме.
Кроме того, очевидно есть сознательная путаница , когда  не видится  разницы между, например ООО «Планета упаковки» как собственником в доме, который имеет свидетельство о собственности в доме, и является участником общедолевой  собственности, выдел которой запрещен ЖК  и  ООО «Планетой упаковки» которая зарегистрировано в УФНС, имеет свой ИНН, занимается коммерческой, торговой деятельностью в городе, в том числе и на придомовой территории ТСЖ «Гармония».

Действия двух субъектов, в одном лице, не означает автоматическое взаимообратное перетекание прав и обязанностей собственника в доме и собственника коммерческого предприятия(участник коммерческой деятельности) и этих двух собственников никак нельзя смешивать.
Вариант III
 В рамках  Санитарных Правил РФ (10.06.10 г), а также используя право на общедолевую собственность согласиться с частичной парковкой офисных работников и разгрузкой товара для магазинов , но по условиям, которые защищают интересы собственников дома.

Комментарии : собственникам дома также нужно помнить, что ремонт асфальтового покрытия, покраска бордюров, замена и все работы по благоустройству придомовой территории  проводятся за счёт ВСЕХ собственников. В то же время  малая часть  собственников дома (собственники нежилых помещений)использует большей частью дня ,особенно западную придомовую территорию, в своих коммерческих интересах и извлекают коммерческий доход, при этом расходы по содержанию придомовой территории ложатся на ВСЕХ СОБСТВЕННИКОВ ДОМА, что по мнению правления абсолютно нелогично и несправедливо.
Таким образом,  видится следующее решение.
Парковочные места по западной стороне, которые находятся вдоль подпорной стенки 24 часа , используются исключительно для собственников дома.

На западной стороне дома размещается 40 парковочных мест.

Использовать следующую схему с 11:00 до 18:00

10  парковочным мест - придерживается исключительно для собственников дома

10-гостевых мест ( гости жителей, клиенты нежилых помещений), но парковка не более 30 минут 

20 парковочных мест - сдача в аренду по 2500 рублей в месяц(как вариант).На эти места выдаются пропуска. Собственники запускаются по списку.
Если кто из гостей, клиентов нежилых помещений нарушил данные правила, то на придомовую территорию больше не допускаются, а уплаченные суммы за аренду не возвращаются.

11) По  спецсчёту  ФКР( фонд капитального ремонта).

Согласно Федеральным законам от 25.12.2012 № 271-ФЗ, должен быть сформирован спецсчёт Фонда Капитального Ремонта куда должны поступать ОБЯЗАТЕЛЬНЫЕ ежемесячные отчисления всех собственников МКД (многоквартирного дома).
Данный закон вступил в силу с момента его подписания ,однако на подготовку к его исполнению давалось время. Так в  2013 году на федеральном уровне первоначально предполагалось, что собственники должны определиться с созданием  спецсчетов ФКР до осени 2013 года. Затем этот срок, под давлением депутатов и общественности сдвинулся до конца 2013 года. Правление ТСЖ видело свою обязанность в том, чтобы не пропустить этот срок, подготовить разъяснения для собственников, организовать и провести собрание, и дать собственникам возможность решить какой вариант выбрать: передавать ли деньги ФКР на региональный счёт или же сформировать свой счёт ТСЖ и, таким образом, возложить обязанность по капитальному ремонту на ТСЖ. Подавляющее большинство голосовавших (97%) высказалось за создание спецсчёта ТСЖ для ФКР. Счёт был сформирован,  согласно решения общего собрания членов ТСЖ 10.11.13. Таким образом, правление выполнило данную задачу полностью. Необходимо знать, что в этот же период только очень небольшое количество домов в г. Владивостоке смогло провести подобные собрания до Нового года. В связи с этим региональные власти еще раз продлили сроки для проведения собраний в домах, для того, чтобы собственники могли выразить своё волеизъявление по данному вопросу. И к лету 2014 все собственники в  г. Владивостоке  должны определиться по данному вопросу.
Поскольку решение по формированию счёт ФКР нами было принято уже в конце 2013,с января 2014 г стали производиться начисления согласно Федеральным законам от 25.12.2012 № 271-ФЗ.

От небольшого количества собственников стали поступать вопросы, которые после разъяснений были сняты, и собственники в подавляющем большинстве производят обязательные оплаты по ФКР своевременно. Тем не менее, есть ряд собственников, которые достаточно в резкой, а порой в грубой форме требуют от бухгалтера прекратить начисления ФКР, т.к. по их мнению, эти начисления должны начинаться  только с июля или октября 2014 года. Определённой даты они не знают, но утверждают что точно слышали о том, что начисление  в ФКР должны быть позднее,  а на предложения предоставить законное обоснование того, что начало действия Федерального закона от 25.12.2012 № 271-ФЗ будет с июля или октября 2014 года, отказываются, и предлагают правлению искать самим подтверждение того, что эти собственники услышали за пределами дома. И в адрес правления от этих собственников звучат угрозы, что ими будет заниматься прокуратура, а оплачивать они будут ,  когда это посчитают нужным.
Действительно, введение Федерального закона от 25.12.2012 № 271-ФЗ не получилось синхронным на всей территории России, но в этом никак не виновато правление ТСЖ «Гармония».

Наверное, следует вспомнить  как проходила приватизация квартир в России после уничтожения СССР. Одни граждане оформили свои права собственности в 1994, а другие только в 2004 году. И сроки окончания приватизации несколько раз переносились. Означает ли это, что гражданин, который оформил свои  права собственности согласно закона о приватизации в 1994, не должен был платить налог на имущество до того, как другой гражданин не оформил свои права в 2004 г??? Сейчас очень похожая ситуация и по ФКР.
В нашем ТСЖ и еще ряде ТСЖ по Владивостоку  собственники определились с организацией своего счёта ФКР к 01 января 2014 года. Другие  ТСЖ определились по ФКР к февралю, марту. С того момента как в каждом ТСЖ, по-разному приняли решение по ФКР ,и начались выставления принятого тарифа в ФКР.

На данный момент  исполнение закона ,вступившего в силу 1 января 2013 г. 271-й ФЗ (от 25.12.2012) "О капитальном ремонте многоквартирных домов" ,как в России так и во Владивостоке, не происходит в один срок, но принцип везде один- готовность. Т.е. закон 

Запускается в действие ПО ГОТОВНОСТИ. Тут нужно еще понимать, что региональные фонды даже к 2014 оказались полностью не готовы, и именно по этой причине для домов, которые  попали в региональные фонды, тариф начнет взиматься во второй половине 2014 года. И это произошло  ввиду неготовности Региональных фондов, т.е. отсутствие списков домов, отсутствие  управленческого аппарата Регионального оператора. Поэтому ряд наших собственников путает ,когда считает ,что тариф ФКР в нашем ТСЖ должен взиматься не раньше чем в домах, которые попали по Регионального оператора.
Общее собрание ТСЖ «Гармония» приняло ряд решений и эти решения обязательны для всех собственников. Решено самое главное - все отчисления по ФКР остаются на счете ТСЖ и ТСЖ ими будет распоряжаться, согласно принятых решений общих собраний - Высшего органа самоуправления в  ТСЖ.
Кроме того, даже если было бы принято постановление правительства о новом сроке введения действия Федерального закона от 25.12.2012 № 271-ФЗ, то не правление,
а общее собрание членов ТСЖ смогло бы принять решение о проведение перерасчёта. Это же так просто понять, и почему  эти «несогласные» собственники не выбирают разумный путь, который прописан в  ЖК РФ и Уставе ТСЖ, а используют методы весьма сомнительного характера, т.е. попросту затягивая с оплатами в ФКР и фактически срывая планы по  выполнению решений Общего собрания ТСЖ по ремонту кровли. К чему это может привести? В 2009 году кровлю можно было отремонтировать с бюджетом в 480 тыс.рублей, в 2013 с бюджетом в 800-850 тыс.рублей, в 2014 уже за 900 тыс.руб. а если бы отложили до 2015года из-за несвоевременных оплат ряда собственников в ФКР, то тогда ,смета по ремонту может еще увеличиться процентов на 7-10%.И это будем платить мы все вместе. Готовы ли собственники, задерживающие оплаты в ФКР, взять на себя ответственность за срыв работ и перенос этих работ на новый срок с последующим удорожанием сметы ремонтных работ? Готовы ли эти собственники оплатить ту разницу стоимости, которая возникнет ,если не сделать запланированный  ремонт своевременно? Готово ли эти собственники взять на себя судебные издержки, если другие собственники подадут в суд на ТСЖ за повреждение их квартир ввиду протечки кровли и т.д.?  Ведь если не сделать ремонт кровли, то возможность повреждения квартир собственников на верхних этажах, возрастает и вместе с этим, очевидно, что эти собственники впоследствии могут обратиться в суд и ТСЖ будет возмещать убытки ,понесенные в результате ненадлежащего содержания имущества. 
И вне всякого сомнения, такие иски ТСЖ проиграет. 

12) По алгоритму принятия решений Высшим органом самоуправления ТСЖ - Общим собранием.
Некоторые собственники обращаются с предложениями,  которые ясны по замыслу, но абсолютно не изложены в той форме, в которой они могли бы быть поставлены на голосование. Тут  нужно понимать, что каждый собственник должен самостоятельно сформировать  в ясной и чёткой форме предложение(я), которое(ые) могли бы быть поставлены на голосование на общем собрании. 

Дальше:
-Сформированное в ясной и чёткой форме предложение ставится на голосование
перед собранием. Если есть необходимость, инициатор предложения также дает комментарии , полное обоснование к поставленным вопросам, в том числе и финансовым, т.е определяется источник и период финансирования, если данный вопрос связан с выполнением какого-либо проекта в доме..

-Собственник вправе поставить вопросы и провести собрание с повесткой, которую он сам сформирует. Правление , счетная комиссия ТСЖ окажут помощь в подготовке и проведении  собрания. 

-Проводится Общее собрание в полном соответствии с ЖК РФ и Уставом ТСЖ.
Иногда собственники всё же пишут заявление на имя правления с просьбой включить 

их вопрос, который заранее противоречит ЖК, или же само предложение поставлено в такой нелепой форме, что ставить на голосование его просто невозможно. На просьбу правления сформулировать предложение чётко и ясно, звучит ответ, что,  мол, возьмите и сформулируйте как вам нравится. Правление этим заниматься не должно , не имеет права и не будет. В тоже время помочь любому собственнику в формулировании   вопроса Правление не отказывается.  Кроме того, правление может также рассмотреть возможность включить те или иные предложения собственников на ближайшие общие собрания. 
13) По тарифу ТСЖ по содержанию обслуживающего персонала
В течение последних 4 лет тариф ТСЖ по содержанию обслуживающего держался для собственников оставался неизменным, некоторое увеличение заработной платы обслуживающему персоналу удалась произвести за счёт внутреннего перераспределения
расходов ,и никак не отразился на тарифе для собственников.

Однако на данный момент есть  необходимость несколько увеличить тариф по содержанию обслуживающего персонала по ряду позиций, а именно управляющему, бухгалтеру, вахтёрам-лифтёрам.
На сегодняшний день заработная плата ( на руки) составляет

-Управляющий- 16 000  рублей

-Бухгалтер- 14 000  рублей
-Вахтер-  7100 рублей

Как видно, уровень заработной платы невысок и не полностью отвечает  служебным обязанностям работников.

Полагаем, что заработную плату (на руки)данного персонала нужно поднять до уровня

-Управляющий- 20 000  рублей

-Бухгалтер- 17 000  рублей

-Вахтер-  8500 рублей

Для этого необходим новый тариф ТСЖ по содержанию персонала в размере 15,47 руб. с кв.м. 
14) «О Регистрационном учёте граждан и оплате за услуги по подготовке, оформлению и хранению учётно-паспортной документации собственников помещений и граждан, зарегистрированных в ТСЖ «Гармония»».

На протяжении нескольких лет обязанности паспортиста в нашем ТСЖ  исполнял Управляющий домом, несмотря на то, что работа по регистрационному учёту граждан (регистрация по месту жительства и снятие с регистрационного учёта граждан (прописка и выписка); Регистрация по месту пребывания (временная прописка); Оформление документов для получения паспорта гр. РФ по достижению 14 лет, 20 лет и 45 лет, в связи с утратой паспорта, в связи со сменой фамилии, имени, отчества, пола, в связи с вступлением в брак; Выдача справок Ф-9, Ф-17, справок о месте проживания; Подготовка документов в Военкомат и др.)

не входит в должностные обязанности Управляющего домом.
Во многих ТСЖ г. Владивостока Управляющим доплачивают за ведение регистрационного учёта граждан, в среднем от 5000 рублей до 10000 рублей в месяц на руки в зависимости от количества проживающих в доме, т.е. вводят в штатное расписание дополнительную единицу «паспортист». В этом случае Управляющий домом дополнительно выполняет функции паспортиста.
Хочется отметить, что обязанности паспортиста далеко не простые. Требуются определённые профессиональные навыки, оперативность, супер ответственность, постоянное повышение квалификации в ОУФМС РФ по Приморскому краю. Приводим основной перечень услуг паспортиста:
1. Осуществлять работу по оформлению документов  для  получения  и  обмена паспортов в установленном порядке.

2. Контролировать  и  проверять  документы,  предъявляемые для прописки и выписки, обеспечивать их сохранность.

3. Сдавать и получать документы по прописке и выписке в паспортном отделе.

4. Вести  паспортный  учет  по картотеке и с использованием  компьютерной техники.

5. Осуществлять учет приватизированных  квартир  и  граждан, проживающих в них.

6. Обеспечивать сохранность и достоверность сведений картотеки паспортного учета, производить их сверку.

7. Осуществлять контроль  за соблюдением паспортного режима гражданами.

8. Оформлять учет военнообязанных и допризывников.

9. Производить выписку из домовой книги, подготавливать справки по установленной форме для выдачи их населению.
10. Обеспечивать составление установленной отчетности.

Управляющий - Паспортист ведёт приём жильцов непосредственно в кабинете Управляющего домом в часы его приёма.
Оплата услуг паспортиста, находящегося непосредственно в нашем доме, составит 7601руб. 55 коп. в месяц с дома (с учётом налогов и отпускных), т.е. 0,79 руб. с 1-го кв.м. общей площади квартиры по статье «Регистрационный учёт граждан».

Существует ещё один вариант ведения Регистрационного учёта граждан – это заключение договора на осуществление услуг по подготовке, оформлению и хранению учётно-паспортной документации между ТСЖ «Гармония» и Муниципальным бюджетным учреждением «Учётно-регистрационный центр Владивостока» (МБУ  «УРЦ»). В данном случае жильцам нашего дома за предоставлением услуг паспортиста необходимо будет обращаться по адресу: г. Владивосток, Океанский проспект, д. 107.

Оплата услуг МБУ «УРЦ» в качестве организации, оказывающей услуги по регистрационному учёту граждан, составит 503 руб. 10 копеек в месяц с дома, т.е. 4 руб.30 копеек с одной квартиры в месяц по статье «Регистрационный учёт граждан».

Предлагается выбрать один из предложенных вариантов ведения регистрационного учёта:

Вариант 1. Вести регистрационный учет непосредственно в  ТСЖ «Гармония» с оплатой за услуги  по подготовке, оформлению и хранению учётно-паспортной документации. ДОРОЖЕ, НО  НЕПОСРЕДСТВЕННО В ДОМЕ, НИКУДА НЕ ЕЗДИТЬ И НЕ СТОЯТЬ В ОЧЕРЕДИ!!! 

Вариант 2. Выбрать Муниципальное бюджетное учреждение «Учётно-регистрационный центр Владивостока» (МБУ  «УРЦ») в качестве организации, оказывающей услуги по подготовке,  оформлению документов для регистрационного учета граждан (собственников)  и хранению учетно-паспортной документации. ОЧЕНЬ ДЁШЕВО, НО ЕЗДИТЬ НА ОКЕАНСКИЙ ПРОСПЕКТ, д. 107 И СТОЯТЬ В ОЧЕРЕДИ!!!
Минута памяти

28 мая 2014 года скоропостижно ушла из жизни Ванина Галина Викторовна.

Большая потеря для семьи и близких, большая потеря и для всех нас.
Удивительно добрым, честным ,ответственным  человеком была Галина Викторовна. Еще 26 мая Галина Викторовна  вывела правление и свою семью  на посадку саженцев на  придомовой территории, при этом, очевидно, чувствуя себя не очень хорошо, но ответственность и стремление сделать жизнь вокруг более красивой, были сильнее её недомогания. Огромное количество сил и личного времени за эти 4 года Галиной Викторовной были отданы на наш дом, чтобы обустроить жизнь в доме. 

Мы будем её помнить всегда, нам будет её не хватать.

Светлая ей память!
Правление ТСЖ «Гармония»

Октябрь 2014 г.

Г.Владивосток
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