Нетрадиционный отчет правления 
за прошедшие полгода с момента избрания
Уважаемые соседи! Полгода назад вы доверили ведение дел нашего ТСЖ вновь избранному составу правления во главе с вновь избранным председателем правления.

Прошло полгода. Вы вправе спросить нас -  что сделано?
Учитывая, что основной функцией правления является обеспечение качественного обслуживания дома при минимизации затрат,  работа правления началась с рассмотрения:

- финансового положения товарищества, прежде всего наших с вами расходов, их правомерность и целесообразность;.

- наличия и качественного подбора обслуживающего персонала.
1. 
Уточнение  сметы расходов.
Для конкретизации расходов, обеспечения их прозрачности и понимания собственниками ТСЖ правлением уточнена смета расходов, ранее утвержденная общим собранием от 25.11.2013 г. В итоге подготовлена новая  развернутая смета расходов с учетом тарифов 2014 года,  измененных цен по договорам обслуживания, измененного штатного расписания ТСЖ. В приложениях к смете приведены доходы по договорам хозяйственной   деятельности, должностные оклады персонала.

Для уточнения сметы предварительно выполнен ряд мероприятий по оптимизации затрат и приведению платежей в соответствие с действующим законодательством:
1.1.            По договорам обслуживания.

В январе-феврале проведены переговоры с руководителями обслуживающих ТСЖ предприятий и достигнута с ними договоренность по снижению размера платежей  по договорам. Один из договоров вообще расторгнут, так как предусмотренные данным договором действия являются функциональными обязанностями  главного инженера ТСЖ. Предприятиям, представившим в правление ТСЖ предложения повысить в 2014 году стоимость оказываемых услуг, в данных повышениях отказано. В итоге   расходы по договорам обслуживания на 2014 год уменьшены на 300 тыс.руб.

1.2. По закупкам.

Расходные материалы для обслуживания и уборки в прошлые годы закупались в основном за наличный расчет, практиковалось оформление части авансовых отчетов по чекам строительных рынков. С января месяца плановые закупки за наличный расчет  запрещены. С торговыми организациями и поставщиками заключены договоры на закупку и доставку материалов по безналичному расчету. В итоге резко снижены расходы на эти цели.
1.3. Повышение доходности от хозяйственной деятельности.

Правлением в январе 2014 г. принято решение повысить  плату за размещение информационных вывесок на фасадах зданий..  В результате данного повышения доход ТСЖ возрос с  905 тыс. руб. в 2013 году до  1220 тыс. руб.  в  2014 году.
1.4.
Взыскание  задолженности.
Задолженность по коммунальным платежам постоянно составляет около 2,5 мл. руб.

Правлением  (протокол № 6 от 11.03 2014 г) принято решение в случае неполной оплаты собственниками помещений коммунальных услуг в соответствии с Постановлением Правительства РФ от 06.05ю2011 № 354 ограничивать подачу электроэнергии до 10 ампер, далее, в случае непогашения задолженности, прекращать подачу электроэнергии на квартиру. Одновременно материалы будут готовиться в суд с целью взыскания долга, пени за просрочку платежей и судебные издержки. Часть должников среагировало и оплатило долги частично или полностью  на сумму порядка 400 тыс.руб. Неплательщикам - должникам начато ограничение электроснабжение.
1.5. Коммунальные платежи

Решением правления (протокол № 6 от 11.03 2014 г) с 1 марта 2014 года применен расчет за отопление исходя из объема потребленного тепла в гигокалориях, по показаниям общедомовых счетчиков тепла.

В  марте произведен перерасчет средств, оплаченных собственниками за отопление в октябре 2013 – феврале 2014 гг. с учетом фактически потребленной тепловой энергии по показаниям общедомовых приборов учета. Теперь за тепло мы будем платить только по счетчикам.
В соответствии с Постановлением Правительства РФ от 06.05. 2011 № 354 решением правления (протокол № 8 от  24.04.2014 г.) введена оплата за электроэнергию, потребляемую на общедомовые нужды (лифты, вентиляция, освещение подъездов , техэтажей и т.п.) и с 01.05.2014 г. отменено начисление платы за холодное водоснабжение на общедомовые нужды.
1.6. И, наконец, по штатному составу обслуживающего персонала.

В начале работы нового правления, в декабре 2013 г., в наличии в ТСЖ был единственный, из четырех необходимых, действующий слесарь-сантехник. Дворников и уборщиц по штату было 16 (!) человек.

На первых же заседаниях правлением сокращена штатная численность работников, увеличены их должностные оклады в пределах утвержденного фонда заработной платы. 
В настоящее время подобраны и официально приняты на должности слесарей  надежные профессионалы, количество уборщиц сокращено до пяти, дворников – до трех.  Сокращена должность одного из заместителей управляющего. Штатное расписание  продолжает анализироваться, намечено еще ряд изменений с целью дальнейшего его  совершенствования и удешевления.
2. Выполняется еще ряд мероприятий по улучшению финансового положения ТСЖ

2.1.           По подрядным работам.

Службе эксплуатации поручено в случае необходимости выбирать подрядные организации только на условиях конкурсного отбора, что дает ощутимую экономию для бюджета ТСЖ. Так, в мае 2014 года вымыто остекление лифтовой шахты корпуса 1 по цене  40 руб./кв.м., по сравнению с 80 руб./кв.м. в 2013 году.

2.2.           По содержанию денежных средств ТСЖ на счетах банков.

На текущих счетах банков «Мособлбанк» и «Ураслиббанк» содержится 2 – 4  млн.руб. В настоящее время с банками оформляется договоренность о перманентном размещении свободных денежных средств на депозитах. Это обеспечит ежедневный, пусть небольшой , но прирост средств ТСЖ за счет начисляемых процентов на размещенные средства.
2.3.          Устранение нерациональных затрат.
С 2010 года ТСЖ арендует у бывшего председателя правления  и  управляющего ТСЖ Даничкиной Н.Н. помещение  для офиса правления и для самого управляющего. Затраты на аренду, с учетом коммунальных платежей, составляют около 400 тыс. руб. в год.           (см. на обороте)
Правлением подобрано помещение для офиса в подвальной части дома. Предполагаемый срок окупаемости затрат  на переоборудование помещения под офис – менее года, после чего высвободятся вышеупомянутые 400 тыс.руб. Вопрос выносится на решение общего собрания.
Для его принятия необходимо 2/3 ваших голосов от общего количества собственников!
2.4. Упущенная выгода.
Основным источником доходов  всех ТСЖ является сдача в аренду площадей общедолевой собственности. В нашем ТСЖ за 10 лет существования ни одного помещения не подготовлено для аренды. Сейчас правлением проведена инвентаризация подвальных помещений, определены помещения, пригодные для сдачи в аренду. Общая площадь потенциально пригодных  для аренды помещений  - 227     кв.м.  Сдав в аренду даже половину этих помещений  по средней ныне стоимости аренды 500 руб/кв.м. в месяц , мы можем иметь доход  около 55 тыс.руб. в месяц, или    660 тыс.руб/год. Вопрос выносится на решение общего собрания.

Для его принятия необходимо 2/3 ваших голосов от общего количества собственников!
2.5. Организация труда обслуживающего персонала.

В целях упорядочения организации труда обслуживающего персонала ТСЖ в соответствии с требованиями Трудового кодекса РФ разработаны и предлагаются общему собранию для утверждения проект Положения об оплате труда работникам ТСЖ  и проект Правил внутреннего распорядка работников ТСЖ, разработаны  и утверждены должностные инструкции руководителей службы эксплуатации.

2.6. Территория ТСЖ – в собственность ТСЖ.

Мы обслуживаем нашу придомовую территорию, паркуем на ней свои автомобили.

Но эта земля не принадлежит ТСЖ, она – муниципальная.

Межведомственная комиссия  по землепользованию ГО Химки от 20.12.2013 г. по запросу ТСЖ  в 2013 г. приняла решение «Представить в аренду сроком на 49 лет запрашиваемый земельный участок». Объявлена предварительно арендная плата  - 150 тыс. руб/мес., (1млн.800тыс. руб/год). В связи с достаточно высокой платой за аренду дальнейшее оформление документов по данному варианту приостановлено.

В настоящее время подготовлено обращение в администрацию городского округа о передаче земельного участка в собственность, организуется встреча с главой округа по данному вопросу.

3.              Устав ТСЖ

   По замечаниям собственников, в целях приведения Устава в соответствие с Жилищным кодексом РФ,   собранию  предложено внести изменения в его содержание. Решение по данному вопросу принимается простым большинством  голосовавших.
Что планируется делать в ближайшее время

1. Уходить от ненужных затрат, в т.ч. из арендованного офиса. Продолжать процесс снижения затрат по договорам.
2. Организовать аренду своих площадей. Увеличить доходы от аренды.

3. Экономя средства, получая дополнительные доходы – не повышать, а возможно снижать наши  коммунальные платежи.

4.    Обеспечить полную прозрачности финансовой и хозяйственной деятельности ТСЖ. От  собственников  в бухгалтерии не         должно быть секретов, потому что вся бухгалтерия ТСЖ строится на деньги собственников. В этих же целях совершенствовать сайт ТСЖ.
5. Начать оформление придомовой территории в собственность, организовать пропускной  режим автотранспорта на территорию.
Всех ли устраивает работа правления? Не всех.

Были недовольные среди  персонала, кому теперь:

- не дают получать полную зарплату за кратковременную работу по совмещению;

- не дают на руки наличные средства для закупки материалов;

- кому объявлены взыскания за недобросовестную работу.
Недовольные среди собственников те:

- кому правление отказало использовать общие, принадлежащие нам всем, помещения бесплатно и бессрочно;

- кому правление отказывает во внедрении своего бизнеса вопреки интересам ТСЖ.

И наверное есть недовольные со справедливыми требованиями, но не пришедшие еще в правление со своими вопросами. Заходите в правление их решать.
                                              Обращение правления.

Уважаемые соседи!

На наше общее годовое собрание 22 мая пришло всего 26,9 % собственников, в итоге собрание не состоялось из-за отсутствия кворума. Сейчас проводится собрание в форме заочного голосования. Вам всем раздаются бюллетени для голосования. Все материалы к собранию размещены на стендах в корпусах и на сайте ТСЖ.
Что очень важно!

1. Нам с вами необходимо собрать не менее 67% голосов, чтобы организовать использование наших общих  помещений и получать дополнительный доход  в наш бюджет.

Так как в процессе аренды  часто меняются  арендаторы и условия аренды, по каждому случаю собирать общее собрание  с двумя третями голосов затруднено, будет теряться время, а значит и деньги. Поэтому  в повестке дня предлагается уполномочить правление для оперативного решения  этих вопросов (выбора общих помещений, поиска арендаторов, заключения договоров). Эти полномочия могут быть определены  только двумя третями ваших голосов!
2. Из правления выбыл единственный представитель 1-го корпуса. Вместо него мы попросили войти  в состав правления трех жителей    1-го корпуса: опытного юриста Фиалковскую В. В. (юрист очень нужен для профессиональной работы правления), опытного коммунальщика Данько А.В., опытного экономиста Ловцова  А.В. 
Мы просим вас поддержать эти кандидатуры. Больший состав правления только затруднит его работу.     Группой жителей   1-го корпуса предложен еще ряд кандидатур. Они также включены в бюллетень для голосования. Выбор за вами.
В повестке дня важны все вопросы, но эти два  - определяющие для улучшения работы правления и, как следствие, для улучшения нашего проживания  в нашем доме. И тогда через полтора года, передавая полномочия новому составу правления, мы сможем обоснованно потребовать от него не снижать планку в своей работе.

Сегодня не проголосуем -  вынуждены будем организовывать еще одно заочное голосование. Так будем топтаться на месте,  не двигаясь вперед. Заполните свой бюллетень, опустите его в ящик для голосования.  Может быть Вашего голоса и не хватит для принятия решения.
До конца голосования осталось 6 дней.  Мы надеемся на вас.
