К общему собранию собственников дома 30.01.-28.02.2020 г.


Отчет
o деятельности ТСЖ «Захарово» за 2019 год и плане работы на 2020 год.
1. Финансовое положение ТСЖ в целом в 2019 г. было стабильным и позволяло полноценно обслуживать дом и гараж. Задолженность перед поставщиками и подрядчиками носит текущий характер, ее размер не превышает одного месяца, долгосрочной и просроченной задолженности не имеется. Из года в год сохраняется проблема задолжников по оплате за ЖКУ. С 2015 года добавилась проблема с задолженностью по оплате взносов в Фонд капитального ремонта которая все чаще разрешается через суд.
Ежемесячно в течение всего отчетного года примерно от  20% до 40% собственников систематически задерживают оплату за ЖКУ и взносов в ФКР, по этой причине в течении всего года имелась задолженность за собственниками по оплате за ЖКУ в размере 0,7-1,5 млн. рублей и более. В отчетном году ТСЖ все чаще обращалось в суд для взыскания задолженности сразу после наступления сроков для этого. Таким образом, было взыскано задолженности более одного миллиона рублей. В 2020 году  к особо злостным неплательщикам будет применяться такая мера воздействия, как ограничение водоотведения. Ввиду того, что эта мера носит крайний характер в период до 2019 года правление избегало применять ее к неплательщикам. 
В настоящее время в правительстве рассматривается предложение разрешить коллекторам заниматься взысканием долгов за ЖКУ. В случае, если это решение будет принято мы начнем его применять незамедлительно.
2. Сводный отчет о финансовой деятельности ТСЖ за 2019 год приведен в таблице 01-Д. На основании данных отчета финансовое положение ТСЖ устойчивое, остаток средств на расчетном счете и состояние дебиторской и кредиторской задолженности позволяет своевременно и в полном объеме производить расчеты с поставщиками и подрядчиками.
3. Отчет об исполнении сметы расходов по управлению домом приведен в Таблице 02-Д.	По большинству разделов сметы имеется экономия или небольшой перерасход, который обычно связан с тем, что расходы за декабрь были оплачены в январе 2020 года в связи с поздним выставлением счетов.
По статье расходов «Текущий ремонт общего имущества» допущен перерасход по причине проведения большого числа внеплановых работ.
В первую очередь это касается ремонта и замены лифтового оборудования. Ввиду необходимости поддержания лифтов в рабочем состоянии и недопущения длительных простоев в работе ТСЖ вместе с работниками СУ 18 «Мослифт» постоянно проводим проверки технического состояния и устраняем все обнаруженные неисправности в безусловном порядке. 
В истекшем году появилась ст. расходов «Техобслуживание и ремонт стеклопактов и окон». Окна со стеклопакетами были установлены во время строительства дома приблизительно в 1999-2000 гг. По условиям эксплуатации их механизмы должны обслуживаться (смазка, подтяжка ) не реже одного раза в 2 года. Однако за 19 лет эксплуатации такого техобслуживания не проводилось. 
От реконструкции кровли эркеров отказались ввиду того, что эти работы оказались очень дорогостоящими и требующими проектного обоснования и проработки.
Ремонт скамеек был необходим ввиду того деревянные части требуют обработки и покраски раз в два года, а железные части надо подкрашивать раз в год. Деревянные части урн пришлось полностью заменить на новые, ввиду того, что они полностью разрушились.
Пожарные дымовые датчики были заменены на новые, более современной конструкции, проводка к ним заменена на огнестойкую. Старые датчики стояли более 7 лет и отличались большим количеством ложных срабатываний.
Ремонты холлов 1 и 2 подъездов превысили плановые суммы ввиду того, что в процессе ремонта обычная прокраска стен была заменена на высококачественное покрытие «короед», кроме того перед укладкой керамо- гранита было произведено укрепление стяжки пола. Во 2 подъезде дополнительно, в порядке эксперимента, железные двери, установленные жителями в проходах к квартирам, были заменены на стеклянные двери, которые имеют более эстетичный вид.
Перерасход по ст. «Прочие расходы» связан с тем, что в истекшем году возникло много достаточно небольших, но обязательных к исполнению расходов, которые просто не было возможности предусмотреть.

 Отчет о выполнении плана работ по подготовке дома к зимнему сезону 2019 – 2020 г.г. приведен в Таблице 03-Д. При плане 2180,6 тыс. руб. фактически было освоено 4319,6 тыс. руб.   Об основных перерасходах отмечено выше.
4. Отчет по смете расходов на исполнение функций ТСЖ по управлению домом приведен в Таблице 04-Д. Смета в целом исполнена на 97,4 процента за счет экономии по всем статьям кроме канцелярских расходов, за счет которых было произведено копирование всех Решений собственников, которые мы сдали на хранение в Мосжилинспекцию..
5. Сведения о поступлении средств в Фонд капитального ремонта дома приведены в Таблице 14-Д. Эти сведения так же направляются в Мосжилинспекцию. Исходя из данных таблицы на конец 2019 года на спецсчете Фонда капитального ремонта ТСЖ накоплено 22096591,27 руб. За весь отчетный период и периоды, предшествующие отчетному со спецсчета Фонда капитального ремонта расходы не производились. 
За счет того, что банк начисляет проценты по счету только в 2019 году получено 1034530,80 рублей дополнительно к взносам собственников. К сожалению, имеются задолжники по платежам в фонд капитального ремонта. По всем должникам в настоящее время идет и будет продолжена  работа по взысканию задолженности в судебном порядке.
6. В Таблице 05-Д приведен проект сметы доходов и расходов на 2020 год. Расходы и Доходы разделены на 2 полугодия, так как некоторые расходы возрастут с 1 января и с 1 июля 2020 года. (Отопление, ХВС, ГВС, электроэнергия, и т.д.). 
Расходы на техобслуживание и управление «ДомСервис» в первом полугодии останутся на уровне расходов 2 полугодия 2019 г., во втором полугодии  предусмотрен рост к 1 полугодию 2,5%, в целом за год рост составит 1,25% к уровню расходов 
2019 г., по статье «Управление ООО Домсервис» в расчете за год расходы вырастут на 1,25% к уровню 2019г., расходы на охрану территории консьержная служба (просьба не путать с консьержками в подъездах!) в первом полугодии 2020 г. останутся на уровне расходов введенных в июле-декабре 2019 года. Во втором полугодии 2020 г. предусмотрен рост 2,5%. В среднем за год рост составит 1,25%. 
Расходы по вывозу и утилизации мусора рассчитаны на основе фактических расходов за 2019 год, увеличение расходов не планируется, однако велика вероятность что стоимость  поднимется в течении года, ввиду того, что мусорные полигоны в ближайшем окружении г.Москвы закрываются, мусор приходится вывозить на значительные расстояния от города, кроме того количество мусора, производимого в доме постоянно растет. В 2019 г. мы установили контейнеры для сбора пластика и ПЭТ тары, которые вывозятся для нас бесплатно что  несколько сокрает объемы мусора, однако экономии от этого может и не получиться, т.к. для этого жители должны ответственно относится к наполнению контейнера. Согласно инструкции пнред утилизацией в контейнер тара должна быть смята. Однако большинство из вас это не выполняют. А в последнее время некоторые БЕЗОТВЕТСТВЕННЫЕ жители в контейнер для пластика бросают все без разбора (бумагу, пищевые отходы и т.п). Неужели у этих лиц настолько отсутствует совесть и воспитание? Стыдно за них!  
7. Расходы на ведение бухгалтерского учета запланированы на 3% больше, чем в 2019 году (см. таблицу №081-1-Д). В прошлом году увеличение расходов было связано с тем, что на основании ст.7 Федерального закона от 03 июня 2016 г. №290-ФЗ «Обязательном применении он-лайн касс» с 01 июля 2019 г. мы должны дублировать через он-лайн кассы все приходно-расходные банковские операции. Соответственно, мы закупили кассовый аппарат и были готовы вести еще одну бухгалтерию, однако, как это у нас бывает, когда принимаются необдуманные решения, мы получили отсрочку до 2021 г. 
В 2020 г. запланирован рост расходов по сравнению с 2019 г. на уровне 3%, что соответствует инфляционным ожиданиям.
К сожалению, бухгалтерии придется выполнять еще одну функцию, которая по объему работы  превысит работы по ведению он-лайн кассы – обслуживание государственной информационной системы ЖКХ (ГИС ЖКХ). Эта система введена федеральным законом от 27 июля 2014 г. №209-ФЗ, с этого  время в систему внесено множество изменений. В Москве она заработала 
с 01.07.2019 г. Суть системы состоит в том, что ТСЖ должно вносить в нее с различной периодичностью всю информацию о своей деятельности. Включая все банковские операции, все платежные документы о поступлении средств от собственников. То есть, в ГИС ЖКХ должна передаваться вся информация 
о деятельности ТСЖ в режиме реального времени. За нарушение сроков размещения и полноты сведений установлено множество штрафов, которые в 2019 г. не применялись.
 Сведения, размещенные в ГИС ЖКХ может посмотреть любой желающий гражданин или организация. Таким образом, будет нарушаться тайна персональных данных, раскрываться личная информация и т.п. В этой связи мы будем на общем собрании предлагаем принять решение с отказом заполнять разделы ГИС ЖКХ в которых раскрываются персональные данные. 
На практике ГИС ЖКХ нужна только чиновникам, практической пользы для собственников, а так же для улучшения качества жилищно-коммунальных услуг она не имеет. 
Тем не менее, органы государственной власти  активно поддерживают внедрение ГИС ЖКХ, при этом не отдают себе отчета в том, что финансирование дополнительных работ по раскрытию информации в ГИС ЖКХ ложится тяжким грузом на ТСЖ и, соответственно на всех нас. 
Каковы будут эти дополнительные затраты в 2019 г. мы не смогли определимся так как эта система часто не работала, т.к. программное обеспечение (как обычно) сделано не качественно. Несмотря на это в 2020 г. за пробелы в заполнении будут штрафовать. Поэтому на 2020 г. мы пока запланировали по 25тыс. руб. на 1 и 2 полугодия.  
9.  Расходы на коммунальные услуги (ТЭ, ГВС, ХВС, ВО, электричество, вывоз мусора и ТКО) запланированы с повышением с 1 июля 2020 г. Тем не менее, поступления от собственников на оплату коммунальных услуг в 2020 г. по статье «Отопление» запланированы меньше, чем в 2019 году на 500 тыс. рублей. 
10. Доходы от хозяйственной деятельности ТСЖ в 2020 г. запланированы на уровне фактических доходов, полученных по результатам 2019 года. 
11. По результатам деятельности за 2020 год планируется получить свободный  остаток средств в размере 3226,5 тыс. рублей. В этой связи в мае будет необходимо провести дополнительное собрание и утвердить смету по использованию этих средств для обслуживания дома. 
12. План работ по подготовке к зимнему сезону 2018-19 гг. представлен в Таблице 06- Д. В  план включены минимальные расходы по текущему ремонту дома, проводимые за счет ТСЖ по статье «Текущий ремонт общего имущества» и работы, проводимые ООО «Домсервис» в счет статьи «Обслуживание и ремонт общего имущества жилого дома»».
13. Расходы по обслуживанию и ремонту общего имущества приведены в таблица 07- 1-Д и 07-2-Д  рост с 1.01.2020г. – 0%, рост с 1.07.2020г.- 2,5%,  расходы на управление приведены в таблица 08-1-Д и 08-2-Д – рост с 1.01.2020г. – 0%, рост с 1.07.2020 г. – 2,5%. Смета расходов на охрану территории (консьержная служба - не путать с консьержками в подъездах!) приведена в таблице 09-1-Д.и 09-2-Д,  рост расходов с 1.01.2020г. – 0%, рост с 1.07.2020г. – 3%.  Расходы на обслуживание ППА и ДУ приведены в таблице 10-Д. В первом полугодии 2020 г. расходы не увеличиваются по сравнению с декабрем 2019 г.,  во втором полугодии 2020 г. рост составит 3 % к уровню затрат первого полугодия.
14. Расходы на содержание ТСЖ приведены в таблице 11-Д. По сравнению с расходами на 2019 год заработная плата Председателя не увеличивается, заработная плата Секретаря увеличилась на 7,4 % в связи с увеличением минимальной зарплаты. Транспортные расходы не увиличились, расходы на мобильную связь снижены на 1%,  не увеличились расходы на приобретение картриджей, канцелярские расходы,  почтовые расходы – они остались на уровне 2019 года. Общие расходы на содержание ТСЖ по сравнению с 2019 годом увеличены на 1,1% (основная причина - повышение минимального размера оплаты труда и связанных с этим расходов).
15. В таблице 12-Д приведены сводные данные для внесения в ЕПД, составленные на основании таблиц приложенных к плану на 2020 год. Касательно динамики тарифов, относящихся к компетенции ТСЖ в первом полугодии 2020г. остались на уровне 2019 года (кроме бухгалтерии), тарифы предлагаемые ТСЖ во втором полугодии 2020 г. повышение в среднем составило 2,5% к тарифам за 1 полугодие.
16. В таблице 14-Д приведены сведения о формировании ФКР за 2019 год.
17. В таблице 13-Д предлагается для утверждения собранием Расчет стоимости обслуживания для нежилого помещения кв. № 2 на 2020 год.

В   случае  Вашего  положительного решения, реализация вышеуказанных мероприятий послужит поддержанию комфортности нашего проживания, повышению «статуса» нашего жилья, а также позволит преодолеть сложности, вызванные постоянным ростом цен и тарифов гос. монополий за ЖКУ, а так же рост оплаты с собственников вызванный различными решениями Правительства РФ.


Правление ТСЖ «Захарово».
