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               ТСЖ « Гармония»

             ----------------------------------------------------
                                   Океанский проспект дом 54, г.Владивосток, 
                 690106,  телефон:8(4232) 44 79 47 , e-mail:Garmoniya-54@mail.ru
                                     ИНН: 2540107351, website:www.garmoniya-54.ru


  Не согласен - критикуй, критикуешь - предлагай, предлагаешь - делай,

                                       делаешь –отвечай!»

             Отчёт Правления ТСЖ «Гармония» о работе  

                   за период 01.12.2017г. – 31.01.2019г. 

Наш общий интерес- это консолидация здравомыслящих собственников нашего дома, отстаивание общих интересов, уважительное отношение к решениям общих собраний собственников и их выполнение. Не восприятие собственниками всяких сомнительных интрижек и сомнительных действий со стороны отдельных собственников, целью которых полное отрицание всего, что делается в наших общих интересах.
1)Настоящее правление приступило к работе в апреле 2017 года, однако большая часть состава правления работает в нём с 2010 года.
Поскольку за период 2010-2019 гг   в нашем доме поменялось около 15% собственников, то нелишним будет кратко напомнить о наследстве, оставленном настоящему правлению и что было сделано (основное) за эти годы:
- Придомовая территория оформлена в общедомовую собственность, тем самым исключена возможность передачи выделенной для дома территории третьим лицам.
- Был произведена полная замена деревянных дверей на пластиковые на всех переходных лоджиях дома ( из доходов )
- Произведена установка металлического швеллера на всех переходных лоджиях, с целью предотвращения падения декоративного кирпича, который отваливался от кладки ограждения с 2005 г ,и чудом в период 2005-2010 гг никто из собственников не пострадал.
-Произведено полное обустройство пешеходной дорожки от п-та Красного Знамени вдоль магазина «Технопарк» к 1-му подъезду дома (из доходов)
-Сделан капитальный ремонт кровли ( из ФКР)
- Произведен ремонт ( утепление) фасада технического этажа по всему периметру дома и гидроизоляция всех   архитектурных излишеств на кровле с реконструкций скатов отдельной части кровли для предотвращения падения снега со скосов на западной стороне (из ФКР)
-Произведён ремонт около 40% асфальтового покрытия на западной стороне (из доходов)
-Согласно решения общего собрания собственников произведён перевод контроля парковок 
от частных лиц под контроль ТСЖ, подписан договор охранных услуг на придомовой территории и общедомовой собственности на придомовой территории
-Произведена установка шлагбаумов на придомовой территории, разработка правил парковки и утверждение общими собраниями собственников дома (из доходов)
-Произвёдена установка видеосистемы контроля на всей придомовой территории и первых этажей подъездов (из доходов)
-Произведена замена системы противопожарной системы в доме и ввод её в действие (из ФКР)
-Произведён перенос всех сетей провайдеров в установленные места и заключение аренды на размещённое оборудование
-Выполнено полное обустройство детской площадки с игровыми формами и благоустройством (из доходов)
-В течение ряда лет,производится озеленение и благоустройство придомовой территории
-Произведена установка навесов над переходными лоджиями вторых этажей жилых подъездов (из доходов), что прекратило поступление дождевой воды в подъезды и прекратило разрушение подъездных пристроек с тамбурами (из доходов).
-Произведён ремонт тамбуров жилых подъездов (из доходов)
- За истекший период было подано около 20 исков со стороны ТСЖ, все они были нацелены на восстановление прав и защиту интересов собственников дома.

Отдельно можно выделить суды с ДГК и ВПЭС по отказу ТСЖ от содержания внешних сетей за счёт собственников дома. Суд с ДГК уже выигран. Суд со ВПЭС в процессе.
Не решение этих вопросов по содержанию внешних сетей дома неизбежно привело бы к большим финансовым затратам собственников дома. Так по предварительным оценкам, замена внешних участков электросетей, которые уже повреждены во время строительства строящейся рядом группы домов «АТЛАНТИС», от нашего дома до ТП-379, необходимо было бы потратить около 1 млн рублей за счёт собственников дома. Чтобы избежать этого подан иск ко ВПЭС. который сейчас в процессе. Внешний участок тепловой трассы был также на балансе нашего дома, хотя этим участком пользовался также и МКД № 23 по п-ту Красного Знамени -ТСЖ «Тополёк». Расходы же по содержанию этого участка за весь период, начиная с 2006 г ложились на собственников нашего дома. Согласно протокола правления ТСЖ «Гармония» от 12.12.06. от ЗАО «Принт» (застройщик МКД № 23 по п-ту Красного Знамени) было получено 300 тыс. рублей за подключение МКД № 23 в тепловую камеру ТСЖ «Гармония» и положены в ячейку какого-то банка, для последующих нужд дома. На что и как были потрачены эти деньги, ответа получено не было. Однако по факту только расходы по содержанию внешнего участка сети нам обошлись более чем 300 тыс.рублей за весь период. Предстоящий ремонт этого участка мог обойтись в кругленькую сумму для всех нас, если бы не решение суда.
- Сформирован постоянный доход в доме, что позволяет выполнять решения, принятых собственниками дома на общих собраниях по ремонту и благоустройству и также решать большинство, в основном, материально-технических вопросов в доме без дополнительных сборов с собственников в ремонтный фонд.
-Разработаны и принят обновлённый Устав ТСЖ, правила проживания в доме
Многие работы и расходы по ним и большинство судебных исков можно было бы избежать вообще, если бы не позиция руководителя правления в период 2004-2010 гг Барсуковой Н.Н., которая была назначена застройщиком дома на эту должность в 2004 г и сама являлась работником у застройщика.
Так, непонятно почему не был использован гарантийный срок 5 лет по ремонту кровли, по ремонту входных тамбуров, с лоджиями на них, в жилые подъезды №№1,2, не была утеплена торцевая северная стена, не введена в действие система противопожарной безопасности. Непонятно на каком основании были подписаны между с ДГК и ВПЭС акты о балансовой ответственности ТСЖ за внешние сети, за спиной собственников доме при полном отсутствии решений общего собрания собственников, что противозаконно.

Непонятно, почему ООО «Планета упаковки» , безвозмездно использовала общедомовое техническое помещение под литерами « III,IV,V,VI» второго цокольного этажа в течение нескольких лет,  и потребовалось немало усилий, включая судебных, чтобы выдворить ООО «Планету упаковки» из этого помещения. Непонятно как общедомовой коридор под литерами « I,II» второго цокольного этажа перешёл в собственность ООО «Планета упаковки» и теперь работники ТСЖ могут попасть в общедомовое техническое помещение под литерами «III,IV,V,VI» второго цокольного этажа только через помещения ООО «Планета упаковки», что является полным абсурдом. Непонятно почему при наличии решения протокола правления № 6 от 06.09.2007г о взимании арендной платы в размере 100 руб за квм со всех собственников рекламных вывесок, расположенных на доме, ни одного договора не было заключено и ни одной копейки в доход дома не поступило. Собственники рекламных конструкций около 9 лет бесплатно пользовались фасадом дома.  И только после решения общего собрания в 2011 г и последовавших серии судебных исков ТСЖ по этой теме до 2014, удалось заключить договора аренды со всеми собственниками рекламных конструкций, расположенных на доме.
Непонятно почему Барсукова Н.Н. не передала документацию по дому новому составу правления, а на его запросы о местонахождении документации ни разу не ответила.

И в этой связи правлению предстоит долгая работа по восстановлении документации по дому. Нужно ли объяснять, что наш дом- это жилище, в котором люди живут, растят детей, создают семьи. И дом- это место, где люди должны объединяться заботой о нём, а не вредить в нём. Почему 2004 гг-2010, был период полного комфорта для работы правления, а после смены правления в 2010 гг начались поджоги автомобилей, химическое уничтожение всех высаженных саженцев на газоне, судебные иски, провокационные заявления как в администрацию города, так и жалобы в прокуратуру, МЧС и постоянное противодействие небольшой группы агрессивных собственников дома в части выполнения решений общих собраний. Судя по всему, эти собственники не имеют ни грамма уважения к тем, с кем живут рядом и воля большинства собственников дома для них ничто. 
Если эта группа хочет доказать свою значимость делом, то решается это просто - пусть покажут, что сделали для дома в интересах всех собственников и представят собственникам свои планы, что предлагают сделать доброго и нужного для дома, а не осуждают и не мешают исполнять решения общих собраний и противодействуют текущей работе правления, вынуждая отвлекать средства собственников и время членов правления на ненужные споры.

Согласно п.6, ст. 46 ЖК РФ собственник имеет право обратиться в суд по обжалованию решения общего собрания в течение 6 месяцев после его принятия. Кроме этого, собственник может вынести свой вопрос на общее собрание собственников (членов ТСЖ), организовать и провести его и получить решение собственников. Да, но на это нужно потратить немало личного времени и некоторые средства, да и не факт, что предложение будет принято на общем собрании...т.е. есть риск, да и потрудиться нужно! Потому эти «недовольные» выбирают путь простой-пишут заявления в администрацию и прокуратуру. Их цель проста- написав даже бред с ложной информацией, они со стороны сидят в тени, похихикивают желчно и наблюдают, что же из этого выйдет. Пусть прокуратура и администрация «поразбираются» с ненавистным правлением и ТСЖ, а они будут подсматривать со стороны и ждать, что из этого получится. Вот суть этого «активного» меньшинства. За 15 лет жизни в доме, не высадив ни одного цветка, дерева, не сделав ни одного доброго поступка для дома, в котором и сами живут, только злословят и обсуждают/осуждают то, что делается другими, в том числе и в их же интересах. Судя по всему, чем больше в доме делается, тем больше у этих злопыхателей неприятия ко всему сделанному. По этой причине и рождаются подмётные письма то в прокуратуру, то администрацию района.
2) Для Вашей информации и анализа:
Сравнительная таблица тарифов ресурсных организаций за период 2005-2019гг
	 
	отопление , гк
	эл-я, квт
	хвс, м3

	2005
	846,00 ₽
	0,89 ₽
	15,95 ₽

	2006
	846,00 ₽
	0,89 ₽
	15,95 ₽

	2007
	937,00 ₽
	1,00 ₽
	16,41 ₽

	2008
	1 051,62 ₽
	1,12 ₽
	17,35 ₽

	2009
	1 188,40 ₽
	1,40 ₽
	21,70 ₽

	2010
	1 379,60 ₽
	1,40 ₽
	21,70 ₽

	2011
	1 427,80 ₽
	1,69 ₽
	24,91 ₽

	2012
	1 427,80 ₽
	1,69 ₽
	26,39 ₽

	2013
	1 599,14 ₽
	2,22 ₽
	30,75 ₽

	2014
	1 720,00 ₽
	2,22 ₽
	32,70 ₽

	2015
	1 962,53 ₽
	2,32 ₽
	35,90 ₽

	2016
	2 050,84 ₽
	2,52 ₽
	37,39 ₽

	2017
	2 149,28 ₽
	2,70 ₽
	41,82 ₽

	2018
	2 239,55 ₽
	2,83 ₽
	44,62 ₽

	2019
	2 277,50 ₽
	2,99 ₽
	45,39 ₽

	во сколько раз
	2,69
	3,36
	2,85

	увеличение с 2005 по 2019
	 
	 
	 


	Расходы по содержанию персонала
	 

	2008
	
	
	13,75

	2019
	
	
	22,91

	 Увеличение  в сколько раз
	 
	 
	1,67


Фактические расходы по ресурсным организациям:
	 
	ДГК
	ДЭК
	ВОДОКАНАЛ

	период
	кол-во гк
	сумма
	квт /ч
	сумма
	м3
	сумма

	янв.11
	365,99
	517528,13
	114851,00
	159027,00
	459,00
	14123,84

	янв.12
	351,40
	496695,00
	112612,00
	249752,97
	647,00
	16116,62

	янв.13
	287,55
	405531,48
	118287,00
	335594,98
	676,00
	18729,53

	янв.14
	295,62
	467006,68
	114742,00
	312628,70
	1311,00
	40314,30

	янв.15
	288,88
	490704,13
	119043,00
	325374,62
	1371,00
	44828,68

	янв.16
	291,39
	564817,64
	110257,00
	332667,98
	1238,00
	44438,75

	янв.17
	251,00
	510220,28
	100324,00
	330809,06
	1110,00
	43537,76

	янв.18
	236,00
	503193,26
	117952,00
	391265,69
	1278,00
	53444,94

	янв.19
	252,12
	574217,11
	120748,00
	431549,80
	1108,00
	50285,47

	увеличение в разы
	 
	1,11
	 
	2,71
	 
	3,56


Обратите внимание на то, что тариф по ДГК, увеличился в 2,69 раза ( смотрите в таблице),  а потребление тепла в нашем доме уменьшалось  и стало почти 31 % меньше с 2011 по 2019.Зимы теплее не стали ….Причина видится в следующем. 

С лета 2011 года мы начали менять деревянные двери на пластиковые и при этом мы еще включили отопление в жилых подъездах- вначале включили отопление на первых этажах, а затем и по всем этажам, т.е потребление по МОП  увеличилось, но на статистике это потребление не отразилось.
Вывод: установка пластиковых дверей на 1,7 млн рублей стала нам давать экономии в зимний период около 150 тыс. ежемесячно, что по году составляет около 800 тыс., и за 8 лет мы приблизительно сэкономили около 6,4 млн рублей, что означает экономия для собственников квартир в 70 квм. около 38 600 рублей и для квартир в 120 квм. около 66200 руб за последние 8 лет.
Кроме этого определённую экономию электроэнергии мы получили путём полной замены энергосберегающих светильников как в собственных помещениях, так и в МОП.


3)  Касательно отчётного  периода  с 2017 г ,правлением 

- были организованы и проведены  4 Общих собрания членов ТСЖ и одно Общее   

  собрание собственников ТСЖ.

- было проведено 18 заседаний Правления ТСЖ

-подготовлены и заключены договора с  ресурсоснабжающими организациями, по вывозу мусора, на техническое обслуживание  лифтов, ежегодное освидетельствование и страхование  лифтов,  договоры на капитальный ремонт утепления технического этажа, текущий и аварийные ремонты, на оказание охранных, юридических  услуг, техническое  и санитарное обслуживание, аренду, договоры по выполнению работ по ремонтным работам в доме, по благоустройству придомовой территории- всего более  30 договоров.

На протяжении 2х лет Правление выстраивало свою работу исходя из решений Общих собраний собственников ТСЖ, которые прошли в период 2014-2018 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.

4) В течение 2014-2018 на общих собраниях было принято ряд  решений, 
а также из ранее объявленных задач в прошлом отчёте ,были выполнены следующие:

4.1)   Произведен ремонт ( утепление) фасада технического этажа по всему периметру дома и гидроизоляция всех   архитектурных излишеств на кровле с реконструкций скатов отдельной части кровли для предотвращения падения снега со скосов на западной стороне (В-Лазер) -на сумму 1825000руб. Источник платежей- ФКР  
4.2) Решение № 7 общего собрания членов ТСЖ от 15.11.13.

- Обустройства сливных труб на фасаде здания для стока вод от кондиционеров (магистральные стояки без отвода к кондиционерам каждого собственника)

Работы по обустройству сливных труб для кондиционеров на сумму 422,122.00 руб, где 170 тыс составил целевой сбор с собственников, 170 тыс. с ФКР , 82,122.00 тыс. руб из доходов ТСЖ.
4.3) Решение № 5 (б,в,г)общего собрания собственников ТСЖ от 04.05.18

Произведены работы по благоустройству детской площадки. Затраты составили 314,792.00 руб. из доходов (резервный фонд)  ТСЖ, без какого-либо сбора средств с собственников дома.
4.4) Замена входных дверей в жилые подъезды и нежилой подъезд, всего 6 пар дверей.
Затраты составили 413,280.00 руб из доходов ТСЖ, без какого-либо сбора средств с собственников дома.
4.5) Завершение модернизации системы видеоконтроля на придомовой территории ( замена аналогового оборудования на цифровое).

Затраты составили 89,745.00 руб. из доходов ТСЖ без какого-либо сбора средств с собственников дома.
4.6) Решение № 14 общего собрания членов ТСЖ от 27.03.17.

Установка навесов над лоджиями 2-го этажа ( входы/тамбура в жилые подъезды ) 

частично выполнены, т.е. пока произведена установка над самими лоджиями
Затраты составили 508,266.12 руб. из доходов ТСЖ без какого-либо сбора средств с собственников дома.
4.7) Различные работы по монтажу новых электрических сетей как по фасаду, так и внутри здания, замене старых светильников на диодные в доме  и на территории.
Затраты составили около 250,977.00 руб. из ремонтного фонда ТСЖ и доходов без какого-либо дополнительного сбора средств с собственников дома.
4.8) На западной стороне придомовой территории -перенос домика охраны ближе к въезду                 (шлагбауму) с целью выполнения решения общего собрания по контролируемому платному въезду для сторонних лиц на придомовую территорию дома.
Затраты составили 136,888.00 руб. из доходов ТСЖ без какого-либо сбора средств с собственников дома. 
4.9) Решение № 11 общего собрания собственников от 23.11.14 касательно организации платного заезда на придомовую территорию сторонних машин.
Затраты составили 49,830.00 руб. из доходов ТСЖ без какого-либо сбора средств с собственников дома.
4.10) Косметический ремонт помещений МОП между квартирами, нежилыми помещениями.-
Всего затраты составили 28,594 .00 на этаж.
Из них целевой сбор с собственников 23,000.00 руб. на этаж.
Дополнительные затраты 5,594.00 руб. на этаж (ранее не учтённые в смете работы по монтажу пластиковых уголков, демонтажу деревянных коробов пожарных шкафов в 1-ом подъезде, окраске вентиляционных решёток)-из доходов ТСЖ без дополнительного сбора средств с собственников дома. 
4.11) Система противопожарной сигнализации и дымоудаления в доме была полностью восстановлена, во многом заменена на новое оборудование. Система дымоудаления была запущена в действие – ВСЕ провайдеры  перенесли свои коммуникационные линии в согласованные с ТСЖ места. Все провайдеры заключили договора аренды на размещение своего оборудования в доме с ТСЖ.
Таким образом система противопожарной безопасности введена в действие на 100% - выполнено.
4.12) Решение № 5 (а)общего собрания собственников ТСЖ от 04.05.18

Ремонт асфальтового покрытия на пешеходной дорожке (восточная сторона) и установка части ограждения в целях безопасности. Договор подписан, отложено выполнение с июля-августа 2018 г на теплый период 2019 г ввиду ограниченности средств и выполнения решения № 5 (б,в,г)общего собрания собственников ТСЖ от 04.05.18.

5) 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).

Справка по Фонду капитального ремонта

Тариф ФКР –  6.8 руб с  м2 до 01.01.17

                         7,1 руб с м2 до 01.01.18

                         7,38 руб с м2 до 01.01.19

                         7,73 руб с м2 с 01.01.19         

Площадь -11,586.70 м2

Начислено ФКР  с  01.01.2014 г   по 31.01.2019  г –  4,939,294.34  руб.

Выполнено работ с  01.01.2014 г   по 31.01.2019  -  4,592,030.70 руб.
Работы выполненные с фонда капитального ремонта  в 2014-2018 году:

5.1) ООО «Спецстрой технологии» , договор подряда  № 88 от 07 июля 2014 года

Капитальный ремонт кровли дома- сумма 938,081.00 руб 

5.2) ЗАО "ПТО Охрана",  договор № ПТО 43/15 от  15 июня 2015

Восстановление пожарной сигнализации и системы дымоудаления в доме

- сумма 1,658,949.70руб.

5.3) Обустройство сливных труб на фасаде здания для стока вод от кондиционеров (магистральные стояки без отвода к кондиционерам каждого собственника)

(Источник финансирования ФКР (Фонд Капитального Ремонта) ТСЖ «Гармония» (50%) + целевой сбор с собственников помещений (50%))"Обустройство сливных труб кондиционеров выполнение решения № 7 общего собрания членов ТСЖ от 10.11.13)-сумма 170,000.00 руб
5.4.)
Утепление внешнего контура технического этажа , договор № 28 ОТ 07.07.2017 Г ( решение № 13 общего собрания членов ТСЖ от 27.03.17)  сумма 1,825,000.00 руб

Остаток средств на счете ФКР на 01.02.2019  -  347,263.67 руб, включая долг

Собственников – 129,835.14  руб.

6. Невыполненные задачи :

- Решение № 15 общего собрания членов ТСЖ от 27.03.17.

Косметический ремонт помещений МОП в третьем подъезде нежилых помещений
Пока не выполняется, ввиду отсутствия оплат со стороны собственников нежилых помещений.
-ТСЖ не выполнило одно предписание МЧС от сентября 2014 года, а именно на 15м этаже, первого подъезда собственники квартир 55,56,57,58 не демонтировали  застекление на переходной лоджии.

На предложение правления этим собственникам оформить письменно свою ответственность с гарантией оплаты штрафа за данное нарушение только этими 4-мя собственниками,

а не всеми собственниками дома, был получен  крайне категорический и не лицеприятный отказ . Логика предложения правления была проста. Поскольку собственники квартир 55,56,57,58  
сами принимали решение об остеклении переходной (общедомовой) лоджии, без учёта мнения всех остальных собственников дома, значит они должны сами отвечать за последствия
предписания МЧС, которое они же и отказались выполнять. Эти собственники дали отказ правлению,в том числе оправдывая свою позицию, что лифт к ним не доходит на этаж,

в квартиры они могут попасть только через переходные лоджии, это для них дискомфортно, опасно в плохую погоду ,а если будет штраф, то все собственники дома должны его оплачивать солидарно за их неудобства. К слову сказать, в городе немало домов, где лифты конструктивно не доходят до последнего этажа, и обвинять в этом правление, весьма странно.
В то же  время, собственники квартир 15 этажа, но 2-го подъезда ,у которых точно такая же ситуация, и лифт к ним также не доходит, демонтировали остекление  на своей переходной лоджии своевременно после получения ТСЖ предписания МЧС.

Для справки, лифты в нашем доме поднимаются конструктивно только до 14 этажа собственники квартир на 15-ом этаже могут попасть к себе только по лестнице ,через переходные лоджии на 14-ом и 15-ом этажах.

Правление также предложило собственникам квартир 55,56,57,58 обратиться в суд за получением разрешения на остекление переходной лоджии в судебном порядке, обещав поддержку  при рассмотрении иска в суде.

Однако к немалому удивлению членов правления, собственник кв 58 ( 15-ый этаж 1-ого подъезда) обвинила правление в этой проблеме, по сути обвинила в конструктивных особенностях дома  и невозможности правления " как-то" договориться с МЧС. Правление не считает возможным развитие этого вопроса  путем сомнительных договорённостей, к тому же в ущерб безопасности собственникам дома .Такая позиция правления, вызвала крайне негативное и субъективное суждение и отношение некоторых собственников 15 этажа к правлению. О чём приходится только недоумевать и сожалеть.....

Наличие не устранённого замечания МЧС  может привести еще к одному большому штрафу со стороны МЧС поскольку это будет вторичное замечание. По первичным замечаниям был выставлен штраф 150 тыс.рублей. Напомним, основные замечания тогда были это неработающая противопожарная система в доме и остекление переходных лоджий на 15 этажах.
7). 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
· Очистка фильтров грубой очистки ХВС в доме

· Промывка теплобменников  ( ГВС)

· Очистка систем канализации от засоров ,промывка наружных канализационных колодцев
· Работы по замене участков трубопровода, запорной арматуры системы ХГВ

· Страхование лифтов, техническое  освидетельствование  лифтов

· Текущий ремонт шлагбаумов 
· Замена участка канализации на тех.этаже

· Ремонт системы видеонаблюдения на вахтах (в системе домофона)

· Ремонт светильников и замена ламп уличного освещения с привлечением автовышки

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

· Ремонт оборудования  лифтов

· Ремонт электрооборудования в местах общего пользования

· Ремонт телефонной линии, домофона

· Дератизиция технических помещений МОП

· Замена и опломбировка общедомовых приборов учета по воде (истек срок)

· Составление реестра по срокам межповерочного интервала и рассылка уведомлений о замене или поверке ИПУ ГВС и ХВС

· Заключение договора на утилизацию обезвреживание опасных отходов (ламп светильников),утилизацию произвели.

· Полное решение вопроса с провайдерами по демонтажу сетей проходящих по пожарной вентиляции и расположение их в специально утверждённом месте. Согласование плана по сетям и заключение новых стандартных договоров  с ПАО «Ростелеком», ООО Владлинк, ООО «Альянс Телеком»,с  ИП Козицкий( «Подряд»).
· Благоустройство придомовой территории- высадка декоративных кустов, посадка деревьев
· Покраска бордюр и разметка придомовой территории
· Ремонт скамеек, завоз песка на детской площадке

8).Инженер, бухгалтер, занимались вопросами : 

· Контролем качества работы обслуживающего персонала.

· Организацией и контроля  за соблюдением трудовой дисциплины работниками.

· Подготовкой и размещением информации в системе ГИС
· Ежедневным контроль качества предоставляемых РСО и подрядных организаций услуг.

· Составления паспорта готовности дома к эксплуатации в зимних условиях 2017/2018 и 2018/2019 гг.

· Приобретения хозинвентаря, канцтоваров, сантехтоваров,  электротоваров и т.д.

· Работой по противопожарной безопасности

· Составлением писем, объявлений, актов, уведомлений, предписаний, претензий.

· Ведением Реестра собственников и членов ТСЖ «Гармония». 

· Заключением договоров с ресурсо-снабжающими организациями и подрядными организациями.

· Ведением технической, бухгалтерской, статистической  и иной документации.

· Ведением учёта доходов и расходов.

· Начислением платежей и выставление счётов, квитанций.

· Приёмом 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 расходу ХВС, ГВС, водоотведения, электроэнергии, теплоэнергии.

· Проверкой технического состояния общедолевой собственности ТСЖ.

· Составлением актов технического расследования инцидента, аварийных ситуаций в квартирах.

· Работой с должниками, составление предписаний о погашении задолженности.

· Работой с участковой службой  Фрунзенского района  г. Владивостока.

· Анализом расхода холодной и горячей воды, теплоэнергии, электроэнергии.

· Учётом расхода ХВС, ГВС, электроэнергии по помещениям собственников.

· Контролем производства ремонтных работ в помещениях собственников.

· Осмотром и техническое обслуживание общедомовых электрических сетей и этажных электрощитов, ВРУ

· Контролем ежедневной работы лифтов.

· Контролем ежедневной уборкой мест общего пользования, лифтовых кабин и придомовой территории.
9) По судебным искам
9.1 Выигран иск с ДГК,в результате которого правлению удалось отстоять  позицию ТСЖ и снять ответственность с собственников дома за содержание внешних тепловых сетей
( копии решения  раздавались всем собственникам отдельно)

9.2. Выиграны 2 иска к прокуратуре по их представлению и наказанию, где первичным основанием

послужили заявления Барсуковой Н.Н. ( копии решений  раздавались всем собственникам отдельно)
9.3. В процессе иск ТСЖ ко  ВПЭС и администрации города Владивосток, с целью снять ответственность с собственников дома, ранее необоснованно взятой Барсуковой Н.Н., за содержание внешних электрических сетей , находящихся за пределами дома.
(пакет пояснительных документов раздавался всем собственникам отдельно)

9.4. Поданы ряд исков на должников

9.5. В судебном производстве находится рассмотрение двух исков администрации г.Владивосток и ТСЖ « Гармония» к собственникам Симуковым по защите интересов собственников дома ( копии исковых заявлений отдельно раздавались всем собственникам отдельно)
10) По работе членов правления 

· Слаженная работа правления позволяла решать многие жизненно важные вопросы дома своевременно, с конечным результатом, а также выполнять решения Общих собраний .
Хочется отметить с благодарностью Утьеву Ирину Геннадьевну за работу в организации озеленения придомовой территории, Селезень Людмилу Николаевну за организацию косметического ремонта межквартирных площадок, Ванина Алексея Николаевича за организацию заседаний правлений ,участии в судебных заседаниях, решении ремонтных вопросов в доме, Марченко Андрея Геннадьевича и Тихомирова Владимира Викторовича за помощь и участие в решении разных вопросов в доме.
· Все заседания Правления, проходили только в вечернее время.

· Кроме времени заседаний  правления, члены правления  также регулярно выполняли поручения и в другое свое личное время.
В доме создана система управления хозяйствования. Сформированы устойчивые многолетние взаимоотношения с подрядчиками, которые оказывают дому(нам) целый ряд услуг, а также очень внимательно относятся ко всем требованиям и претензиям со стороны ТСЖ, которое представляет правление.
За последние 9 лет были выиграны целый ряд исков по восстановлению прав собственников дома.

Сформирован устойчивый доход  в ТСЖ, который позволил решить многие задачи без дополнительных сборов с собственников.
11) По работе счётной и ревизионной комиссий
· Созданные  ранее  электронные  формы бюллетеней позволяет эффективно и точно  отображать все данные собственников,  точно производить расчёты при голосовании . Как и прежде эта работа выполнятся  под руководством Мостового В.В.
· Заложенные в системе условия прозрачности и чёткости выражения воли собственника при голосовании и отображения результатов голосования, позволяют её эффективно использовать в работе . Каждый из собственников, при желании, может ознакомиться со списком голосовавших, бюллетенями , свериться с результатами и лично убедиться в их правильности или  же обоснованно возразить.

· Отчёт ревизионной комиссии, проведенной под руководством Кочегаровой И.В. в 2018 г размещён на сайте ТСЖ.
12) По работе обслуживающего персонала

С 2013  у ТСЖ договор на обслуживание дома  с ООО « УК Стандарт» 

Правление в целом  удовлетворено работой обслуживающего  персонала, в тоже время

кадровые вопросы по подбору обслуживающего персонала постоянно стоят на повестке.

В 2018 года по разным причинам произошли замены инженеров ТСЖ.

Правление высоко оценивало  работу управляющей Новой Ирины Григорьевны за весь период её работы в доме и бухгалтера  Ибрагимовой Анны Владимировны. С декабря 2018 в нашем доме новый инженер Павлова Татьяна Юрьевна. Очень надеемся на совместную плодотворную работу с Татьяной Юрьевной. Как и раньше, бухгалтер Ибрагимова А.В. выполняют немало работы по дому  во внерабочее время, относится к своей работе очень ответственно.
Слова благодарности   за работу  заслуживают руководители обслуживающей компании ООО «Стандарт»,  и в первую очередь, Чернега Н.А., которая  всегда  оперативно вникает в проблемы дома, при необходимости  принимали личное участие в их разрешении, не считаясь с личным временем ,несмотря на вечернее время или праздничный день. 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.

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 и другие собственники принимали самое активное участие в жизни дома, где конечной целью является создание максимально комфортных и безопасных условий ПРОЖИВАНИЯ САМИХ ЖЕ СОБСТВЕННИКОВ И ЧЛЕНОВ ИХ СЕМЕЙ. 
Всем собственникам нужно осознать простую истину- это наш дом ,и как мы обустроим жизнь в нём, так и будем жить. Очень многое зависит от позиции каждого собственника в доме, его отношения к дому как единому
целому, которое можно беречь и улучшать только вместе с другими собственниками.

13)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 , однако становятся затруднительным производить их своевременно, ввиду постоянных долгов со стороны собственников дома. 

Резервный фонд ТСЖ составляет 574,238.00  рублей и не увеличивался с момента его создания в 2005 г.. Однако регулярно ежемесячный долг собственников колеблется от 500  тыс. до 900 тыс. рублей. Причем подавляющее большинство собственников оплачивает расходы ТСЖ своевременно, однако, на протяжении многих лет, одни и те же собственники (около 20) являются постоянными и большими должниками , наиболее из которых  ООО «Планета упаковки», Явтушенко офис 1,  кв : 3,4,9,44,54,55,98,115  ,  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 неправильным. 

Кроме этого необходимо учесть абсолютно всем собственников важность своевременных оплат, согласно выставленных квитанций до 10 числа каждого месяца, в противном случае происходит задержка оплаты со стороны ТСЖ и выставление пени со стороны ресурсоснабжающих организаций.
Необходимо отметить, что за прошедшие 12 лет резервный фонд ТСЖ оставался неизменным. Именно этот фонд ,в первую очередь, используется для покрытия текущих платежей.

Поскольку и тарифы и соответственно и платежи по основным затратам ( электричество, вода, тепло) за последние 5 лет  увеличились на 30-45 %, а по сравнению с 2005 годом  на 330% , то резервного фонда просто не хватает для оперативных платежей.
Очевидно, что задержка оплат со стороны собственников недопустима, а при её возникновении  начисляется пеня всем должникам, как того требует ГК и ЖК РФ. Кроме этого, на собственников, которые регулярно являются должниками перед ТСЖ в течение нескольких месяцев, т.е. перед остальными собственниками, приходится подавать судебные иски на принудительное возмещение расходов ТСЖ. За истекший период были поданы 7 исков к собственникам по истребованию долгов в пользу ТСЖ. Все иски выиграны, часть долгов уже возвращена в ТСЖ, по другой части все исполнительные листы переданы в службу приставов.
Необходимо также сказать что, к большому сожалению, много собственников несвоевременно сдают показания по приборам учёта, в результате чего, происходит  начисление по нормативу, а затем спустя время собственник требует сделать перерасчёт. 
На это уходит немалая часть времени рабочего времени бухгалтера.

Таким образом,  и управляющему и бухгалтеру приходится  большую часть рабочего  дня использовать на постоянное напоминание собственникам об оплате услуг ТСЖ, производить перерасчеты, в связи с несвоевременной подачей показаний  по приборам учёта самим собственниками. 
Например, за январь 2019 г , согласно общедомового счётчика собственниками было израсходовано 78 кбм горячей воды, а показания сдали только на 5 кбм.73 тонны зависли в воздухе и их приходится искать и выяснять, кто из собственников по каким причинам израсходовал, но не сдал показания. Чтобы это выяснить сантехник должен обойти все квартиры в доме и проверить все счётчики .И это не такая лёгкая задача, с учётом того, что кто-то приходит домой поздно, кто-то вообще не пускает сантехника в квартиру .В любом случае  ТСЖ обязано заплатить расходы за нагрев воды ДГК и за воду водоканалу. Возникает вопрос, а из каких средств это делать и почему собственники позволяют себе израсходовать воду, тепло и не заявить об этом. Это очень важный, в том числе и этический вопрос. Все собственники должны понимать, что ТСЖ –это не управляющая компания, существующая отдельно от дома, а это всем мы-  собственники дома, и если какой-то собственник не сдал данные (показания) о своих расходах, то эти расходы ложатся на соседей по дому . Во всяком случае до тех пока эти потери не будут выявлены и переадресованы тому, кто и произвёл это потребление.
Всем собственникам нужно понять важность аккуратной и своевременной подачи показаний индивидуальных счётчиков, и необходимость использование обслуживающего персонала в первую очередь для работы по благоустройству дома в интересах всех нас, а не для поиска потерь, в связи с не поданными показаниями, перерасчетами, напоминаниями и т.д.
К сожалению, собственники очень слабо используют возможность подачи показаний счётчиков по электронной почте, несмотря на то, что были высланы как образец заполнения, так и чистый бланк для заполнения показаний счётчиков в электронном виде.

В целях как удобства для собственников, так и для своевременного сбора средств для погашения услуг подрядчикам, для собственников организованы все возможности для оплаты коммунальных услуг, а именно:
-через кассу ТСЖ

-через "Сбербанк онлайн" 
-через банки, с использованием штрих-кода
Фактически созданы условия и возможности 24 часовой оплаты услуг ТСЖ, находясь в любой точке нашей страны. Однако не все собственники пользуются этим и немалое количество собственников

оплачивают квитанции или в конце месяца, или через месяц-два, после получения квитанций, что крайне затрудняет своевременное совершение платежей со стороны ТСЖ ресурсным организациям и подрядчикам услуг со стороны ТСЖ.
Собственникам нужно сделать верные выводы и исправлять свои ошибки, повышать персональную ответственность за наш общий дом, а кто не хочет этого понимать, кто считает, что долг за услуги 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. 
14) Правление видит следующие задачи на ближайшее время :
14.1) Проведение работ по  ремонту, согласно принятых решений на общем собрании членов ТСЖ, которыми могут быть  в 2019-2022 гг.
-утепление северной ( торцевой ) стороны дома по всей площади.

-косметический ремонт фасадной части тамбуров в жилые подъезды согласно предварительных проектов
-косметический ремонт лифтовых кабин с частичной модернизацией (панели приказов, свет, вентиляция)
-косметический ремонт холлов 1-ых этажей 1,2 подъездов
-замена всех задвижек на магистральных сетях
-восстановление документации по дому

-модернизация системы общедомовой вентиляции с установкой дефлекторов на каждой   

 вентиляционной шахте на кровле
-частичный ремонт общедомовых сетей ХВС,ГВС,отопления

- работы по благоустройству и озеленению придомовой территории

- гидроизоляция пола в техническом помещении № 1

- монтаж вентиляции в техническом помещении № 2
15) По восстановлению системы пожаротушения в доме
Система пожаротушения, сигнализация и дымоудаления в доме была полностью восстановлена в 2017 г. Был произведён полный демонтаж старого оборудования и установлено  новое оборудование.
В тоже время система дымоудаления не могла быть запущена в действие до конца 2018 г, поскольку в коробах дымоудаления провайдеры «Ростелеком», «Владлинк», «Альянс», «Подряд» полностью или частично незаконно проложили свои сети еще в 2005-2006 гг.

Начиная с 2015 года, правление неоднократно обращалось к данным провайдерам с требованием
о переносе сетей и согласовании договора с планом размещений новых сетей. После настойчивой и постоянной работы в течение 3 лет в итоге все провайдеры выполнили требования ТСЖ.
До конца 2018 года еще шёл процесс переноса сетей провайдеров. Последние провода провайдеров были извлечены из шахт дымоудаления в начале 2019 года. В результате ТСЖ запустило систему дымоудаления. 
На 15 этаже необходимо демонтировать застекление на лоджиях, поскольку лоджии ведут к незадымляемым лестничным пролётам.
Наличие не устранённых замечаний МЧС  может привести еще к одному большому штрафу.
со стороны МЧС.

16) В целях исполнения Постановления Правительства N 731 от 23 сентября 2010 г.  о раскрытии информации было сделано следующее :

размещена необходимая информация о ТСЖ  на сайтах

https://www.reformagkh.ru/,ГИС,администрации г.Владивосток

Кроме этого был создан свой сайт ТСЖ- http://garmoniya-54.ru/
За истекший период со стороны Краевой Администрации, а также городской прокуратуры проводились проверки ТСЖ по исполнению этого Постановления.

В результате данных проверок контролирующими органами подтверждена полнота размещения необходимой информации на публичных ресурсах.

Касательно сайта ТСЖ, необходимо участие собственников дома для того, чтобы улучшить 

сайт ТСЖ , как внешне, так тематически ,наполнить большим содержанием, которое будет востребовано большинством собственников дома и станет удобным, необходимым ресурсом

для пользования собственниками. Для этого этот сайт и создавался.

16) По благоустройству дома и 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, например :
-На детской площадке размещены  игровые формы для маленьких детей, установлена новая песочница ,установлены навесы над скамейками, песочницей. В дополнение  можно установить и  теннисный стол, тренажёры, чтобы сделать площадку еще более привлекательной, удобной для отдыха как для малышей, подростков так и для взрослых. 
- На техническом 16 этаже, есть немало помещений в которых можно

было бы организовать мини фитнесс зал, или бильярд, или поставить теннис.

-Обустройство площадок для велосипедов на придомовой территории.
Нужны инициативы от  самих собственников, которые могли бы предложить идеи, оформить план-проект, обосновать его , представить собственникам для рассмотрения .
17) 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. 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. 
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