ежегодное обращение председателя правления ТСЖ «ПРОСТОР»
Уважаемые жители!

Наступила пора отчитаться о проделанной ТСЖ «ПРОСТОР» работе за прошедший 2012 год и рассказать об основных запланированных направлениях деятельности в новом, 2013 году.

С информацией о всех расходах ТСЖ по жилищным услугам за 2012 год, сметами плановых расходов на 2013 год и другими необходимыми документами можно ознакомиться в помещении правления и бухгалтерии с 23 января по 2 февраля 2013 года, а также на сайтах ТСЖ www.tsgprostor.ru и www.тсжпростор.рф .
В 2012 году на очередном общем собрании членов ТСЖ были утверждены тарифы и приняты решения, на основании которых Правлению и сотрудникам ТСЖ было необходимо выполнить работу, позволяющую сохранить качественное функционирование жилого фонда и выполнение запланированных мероприятий по увеличению комфорта проживания жителей нашего дома.

Ежегодно силами сотрудников ТСЖ и наемных подрядчиков выполняются следующие работы: промывка и прессовка системы отопления и ГВС, замена запорной арматуры, прочистка системы канализации, обслуживание насосов циркуляции горячей воды, текущий ремонт и обслуживание лифтов, уборка подъездов, дворовой территории, сбор и вывоз мусора, посадка и полив зеленых насаждений и декоративных кустарников, покраска лавочек, урн, мусорных баков и металлических ограждений, ремонт детского игрового оборудования, кровли, замена ламп освещения и неисправных электроприборов, дезинфекция и дератизация подвальных помещений, покос травы, обслуживание антенного оборудования, системы дворового и внутриподъездного видеонаблюдения, домофонов и дверей подъездов, замена песка в детских песочницах, чистка снега и многое другое.

Но помимо регулярных работ, каждый год производятся многие другие мероприятия, направленные на повышение комфорта проживания, удобства обслуживания, энергоэффективности общего имущества, что в конечном итоге влияет на стоимость жилья в нашем доме. 

Основные плановые выполненные мероприятия: внедрение собственного сайта ТСЖ, поверка прибора учета тепловой энергии, заделка межпанельных швов и отверстий кондиционеров, частичная установка ограждений на границах землеотвода, ремонт металлических элементов кровли и гидроизоляция ее покрытия, благоустройство парковочной зоны между ул. Чехова и контейнерной площадкой для мусора, организация новогоднего представления для детей, частичное восстановление асфальтового покрытия, изготовление новых дверцей  и начало ремонта почтовых ящиков, установка новых светильников на первых этажах всех подъездов над информационными досками и многое другое. 
Основные внеплановые выполненные работы и мероприятия: замена циркуляционных насосов горячей воды, укрепление ограждения и установка дополнительных секций спортивной площадки, установка ограждения клумбы с обратной и торцевой стороны 6 и 7 подъездов, работы по гидроизоляции фундамента со стороны помещения ТСЖ, установка забора на границе землеотвода со стороны ул. Чехова между строениями нашего дома, устройство асфальтированной пешеходной дорожки из нашего двора к автобусным остановкам, установка дополнительной камеры видеонаблюдения в сторону нового забора и асфальтовой дорожки, размещение грязезащитных ковриков на входе в подъездах, установка новых металлопластиковых окон на технических этажах и в машинных помещениях лифтов, заключен договор на охрану общедомового имущества на дворовой территории по тревожному вызову диспетчеров, приобретен самоходный снегоотбрасыватель для уборки свежевыпавшего снега, уже изготовлены и в ближайшее время будут установлены спортивные брусья и рукоход рядом с турником на месте железной песочницы.

Решения по проведению внеплановых работ производились правлением с учетом анализа ситуации по итогам каждого квартала и внесением соответствующих коррективов в смету расходов при сохранении действующих тарифов.

Осенью, в начале отопительного сезона, мы снова столкнулись с проблемой запуска системы отопления. Это связано с введением в эксплуатацию детского сада в прошлом году и многоэтажного жилого дома за военным домом в этом году, который находится с нами на одной теплотрассе. В связи с этим теплоснабжающая организация снова заставила нас уменьшить проходное сечение сопел элеваторов в тепловых пунктах, что привело к снижению давления в стояках отопления и, как следствие, отсутствие циркуляции, воздух в системе отопления и холодные батареи.

Такая ситуация с некачественными коммунальными услугами по теплу и непомерная их стоимость будет всегда до тех пор, пока эти услуги предоставляют монопольные ресурсные организации.

К сожалению, в нашем доме при существующей разводке труб системы отопления нет возможности перехода на индивидуальное отопление в каждой квартире. Единственным вариантом качественного и недорогого тепла по-прежнему является внедрение собственной котельной. По данному направлению продолжаются консультации и согласования. По предварительным расчетам такая котельная вместе с проектом и дымовыми трубами будет стоить не менее восьми миллионов рублей. При этом сэкономить на отоплении эту сумму мы сможем уже за несколько лет после введения котельной в эксплуатацию. Сейчас мы располагаем только половиной необходимой суммы и для того, чтобы заказывать проект и оборудование необходимо быть уверенным в том, что в ближайшее время мы сможем накопить нужную сумму и ввести котельную в эксплуатацию. Именно для этого на очередном общем собрании членов ТСЖ предлагается утвердить взнос в резервный фонд «Капитальный ремонт» в размере 3 руб. с кв.м.
В октябре и ноябре прошлого года силами членов правления и старших по подъездам проведен поквартирный обход помещений всех собственников. На обходе кроме снятия показаний были собраны полные сведения о приборах учета: производитель, дата изготовления и дата последней поверки. Эти данные занесены в программу 1С и теперь при истечении срока поверки счетчика начисления в квитанции автоматически будут происходить по нормативам потребления с учетом количества постоянно и временно проживающих в квартире людей. Кроме этого были собраны сведения о состоянии системы отопления: тип радиаторов и количество их секций в каждой комнате, самовольно внесенные изменения в систему, увеличение отапливаемой площади. Всю эту информацию мы учитываем при возникновении проблем с работой системы.
Еще раз хочется напомнить – все приборы отопления, включая стояки, батареи, полотенцесушители, находящиеся в ваших квартирах, являются общедолевой собственностью и установлены согласно теплотехническим расчетам и проекту. Любое переоборудование системы отопления внутри квартиры без согласования со специалистами ТСЖ – противозаконно и влияет на качество отопления во всем доме. Категорически запрещено увеличивать теплоотдачу отопительных приборов (добавлять секции на батареи), убирать байпасы перед батареями (перемычки), добавлять краны, подключать к системе отопления устройство теплого пола, переносить батареи на лоджии, объединять лоджии с жилыми комнатами и т.д. При обнаружении подобных фактов будет выдано предписание на приведение системы в исходное состояние согласно проекту. При невыполнении предписаний в установленный срок, мы будем вынуждены обращаться в Государственный жилищный надзор, которому недавно законодательно позволили штрафовать собственников за подобные нарушения. Очень часто квартиры, собственники которых объединили кухни с лоджиями, жалуются на недостаточно горячие батареи в соседней с кухней комнате и просят уменьшить им оплату за отопление в связи с низкой температурой в помещении. Данные проблемы с отоплением связаны именно с увеличением отапливаемой площади кухни за счет объединения с холодной лоджией. Горячий теплоноситель, проходя снизу вверх через радиаторы всех таких холодных помещений, естественно остывает и, возвращаясь остывшим через стояк и радиаторы в соседней комнате, никак не может согреть их. Перерасчета при низкой температуре в таких квартирах не будет! Они сами создали себе и своим соседям эти проблемы. Более того, при расчете отопления всем квартирам, увеличившим отапливаемую площадь, мы также ее увеличили и теперь такие квартиры будут платить за отопление больше других.

Осмотры индивидуальных приборов учета квартир, запорной арматуры, отопительных приборов планируются на регулярной основе. Еще раз напоминаем, что производить расчет коммунальных ресурсов по индивидуальным приборам учета допускается, только если эти приборы опломбированы обслуживающей организацией (специалистами ТСЖ) и поверены. По решению общего собрания членов ТСЖ к коммерческому учету не принимаются счетчики, механизм которых можно останавливать магнитом («Бетар», «Бетар-Восток», «СВК»). При покупке новых счетчиков также обращайте свое внимание на наличие в паспорте счетчика даты и штампа поверки на заводе изготовителе. При отсутствии такой информации счетчик считается неисправным.  Ответственность за сохранностью пломб и осуществлением поверки в установленные сроки лежит на собственниках. При окончании сроков поверки или нарушении пломб, начисления коммунальных платежей производятся по нормам потребления без дальнейшего перерасчета до опломбировки новых счетчиков либо поверки существующих.

Именно правильный индивидуальный учет коммунальных ресурсов (вода, свет), своевременное устранение причин малых утечек воды (краны, сливные бачки и др.), а также контроль за выключением световых приборов мест общего пользования (в тамбурах перед входными дверями квартир) и использование в этих местах энергосберегающих ламп или датчиков движения, позволит максимально сократить наши с Вами расходы на общий свет и воду.

По результатам проведенного обхода были введены правильные показания исправных приборов учета и сделаны перерасчеты тем собственникам, которые при всех наших предупреждениях в течение долгого времени так и не нашли желания и возможности привести приборы учета в надлежащее состояние. Данные меры отразились в Ваших платежных квитанциях за октябрь и ноябрь в виде отрицательных начислениях расходов воды в местах общего пользования. Таким образом, мы не только не увеличили оплату по индивидуальным приборам учета, а еще и уменьшили ее. 
При обходе квартир мы снова столкнулись с проблемой свободного доступа в места общего пользования незаконно переоборудованных в тамбуры, доступ к которым оборудован постоянно закрытыми дверьми, отсутствием номеров квартир на дверях, звонков. Многие собственники при этом прилично увеличили за счет мест общего пользования жилую площадь (3,6,10 подъезд). Этим собственникам дополнительная жилая площадь теперь добавлена к их общей площади при расчете жилищных и коммунальных услуг.
По горячему водоснабжению периодически бывают проблемы, связанные с частыми отключениями водоснабжения со стороны Водоканала, вследствие чего в систему ГВС попадает воздух, и выходят из строя циркуляционные насосы. Также остаются проблемы с циркуляцией в крайних стояках ГВС 5, 8 и 12 подъездов, которые будут решены в ближайшее время путем регулировки балансировочных клапанов на обратных стоках ГВС с помощью специального прибора, который заказан и будет приобретен. Многие жильцы жалуются на недостаточную температуру горячей воды. Хочется отметить, что чем больше температура горячей воды в кранах, тем больше нужно затратить тепловой энергии для ее подогрева и, следовательно, дороже будет стоить подогрев горячей воды в ваших платежных квитанциях. Сейчас автоматика поддерживает температуру горячей воды на выходе из теплообменников в диапазоне от 50 до 55 градусов. Можно немного повысить эту температуру, но мы намеренно этого не делаем, потому что в нашем доме в системе ГВС используются железные трубы с оцинкованными поверхностями. При прохождении через такие трубы воды с температурой выше 50 градусов, цинк начинает частично растворяться, от чего, во-первых,  происходит более быстрый износ самих труб, а во-вторых, вода с цинком плохо влияет на состояние кожи и волос при мытье рук и купании.
В этом году из-за изменений в ЖК, мы снова выдали всем членам ТСЖ два уведомления о проведении очередного общего собрания. Первое уведомление о проведении совместного общего собрания 2 февраля в 10-00. Можно предположить с высокой долей вероятности, что даже половину всех членов ТСЖ (195 человек для кворума) собрать одновременно не удастся, поэтому, не дожидаясь, когда это произойдет, мы сразу уведомили и о проведении общего собрания путем заочного голосования с теми же вопросами.

В сентябре прошедшего года введены в действие новые правила предоставления коммунальных услуг (Постановление №354), согласно которым все коммунальные услуги в платежной квитанции будут четко разделены на индивидуальные и на обслуживание мест общего пользования (МОП). При этом начисление за услуги на обслуживание МОП (в том числе и все общедомовые потери) теперь производится не пропорционально индивидуальному потреблению (как это было ранее), а пропорционально общей площади каждого помещения. Таким образом, в общей сумме платим мы также, но изменился порядок расчета.
В этом году мы снова сделали все возможное, чтобы прожить его без увеличения размера оплаты за жилищные услуги.
На утверждение общего собрания членов ТСЖ снова выносятся действующие тарифы на содержание общего имущества («Техобслуживание»), вывоз бытового мусора и обслуживание лифтового хозяйства. Сохранение действующих тарифов при существенных планируемых расходах стало возможным благодаря договоренностям с обслуживающими организациями, а также потому, что в прошедшем году мы смогли увеличить доходы по договорам на размещение оборудования с операторами связи (МТС, Электроком, Ростелеком и др.) и намеренно не потратили все денежные средства по статье «Техобслуживание» для того, чтобы уже весной была возможность выполнять работы, запланированные в смете расходов на 2013 год.
Ведется постоянная работа по сбору просроченной задолженности наших жильцов. Это позволяет удерживать ее на одном достаточно невысоком уровне, который мы достигли к концу 2011 году. В некоторых случаях снова приходилось прибегать к такой мере, как ограничение подачи электроэнергии в помещения собственников с наибольшей просроченной задолженностью. На сегодняшний день лишь в одной квартире собственника с наибольшей такой задолженностью отсутствует подача электроэнергии. При неизменности ситуации данному собственнику будут ограничены другие коммунальные услуги.
Хочется напомнить, что в новых правилах, которые уже вступили в силу, такая мера допустима при задолженности в 3 месяца. Но для поддержания дисциплины в части своевременности оплаты услуг собственниками, в прошлом году на общем собрании членов ТСЖ был принят вопрос о предоставления возможности ограничения подачи электроэнергии  в помещения собственников, имеющих двухмесячную задолженность по оплате коммунальных, жилищных услуг и взносов.
В конце прошлого года при начале строительства торговых магазинов на соседнем участке были вынесены на общее собрание и приняты решения, позволяющие установку ограждений и шлагбаумов на въездах в наш двор. В итоге пока мы ограничились установкой ограждения на проезде в соседний двор с нашего и договорились об установке части ограждения в зоне въезда со стороны церкви за счет соседей для исключения проезда грузового транспорта магазина «Пятерочка» по землеотводу нашего дома. Для работы шлагбаумов при существующем количестве транспорта, для предотвращения вандальных действий и для беспрепятственного проезда оперативных служб необходимо постоянное присутствие диспетчера в непосредственной близости, что на сегодняшний день пока мы не можем обеспечить. Возможно к этой теме мы с вами вернемся в будущем при возникновении острой необходимости.
В течение года помимо описанных выше работ, планируются следующие мероприятия: устройство травмобезопасного покрытия спортплощадки, установка новых лавочек со спинками по одной возле каждого подъезда, ограждение оставшихся газонов внутри двора, окрашивание дверей подъездов и служебных помещений, замена изношенного кожухотрубного теплообменника ГВС в первом ИТП на новый пластинчатый, текущий ремонт в подъездах (ремонт деревянных дверей, оконных рам, осыпавшихся участков стен и т.д), установка энергоэффективных электроприборов и многое другое.
Поскольку на устройство травмобезопасного покрытия спортивной площадки и его основания расходы предстоят немалые, для принятия решения данный вопрос вынесен на рассмотрение общего собрания членов ТСЖ. Само покрытие из резиновой крошки на нашей площадке обойдется примерно в 500 тыс. руб. Но для него нужно хорошее основание. Специалисты по нанесению покрытия рекомендуют бетонное основание, но оно по их калькуляции стоит очень дорого – около 1 млн. руб., а с учетом того, что нашей площадкой могут пользоваться не только дети из нашего дома, такие затраты для нас не приемлемы. Поэтому чтобы уложиться в существующий тариф, в смету внесена сумма на устройство основания площадки в размере 280 тыс. руб. За эти деньги в качестве основания возможно уложить асфальтовое покрытие, только мы еще не нашли организацию, способную выполнить данное асфальтовое покрытие с надлежащим качеством. В случае, если большинство членов ТСЖ будет против таких расходов на покрытие спортивной площадки, новое правление сможет потратить эти деньги на другие нужды – проектирование котельной или ремонт в подъездах.
В ситуациях, когда по вине наших недобросовестных жильцов забиваются канализационные трубы и страдают жильцы первых этажей, мы зачастую сталкиваемся с проблемой доступа в канализационный колодец, так как над ним припаркован автомобиль. В этой ситуации мы не можем оперативно провести чистку системы водоотведения, из-за чего страдают жильцы целого подъезда. Для решения данной проблемы в текущем году планируется установка автозаграждений на канализационные люки возле каждого подъезда.

Уже протестирована и в ближайшее время будет доступна всем возможность оплаты платежных документов через терминалы Сбербанка.
Ну и, наконец, важнейшей задачей для всех является выбор тех членов ТСЖ, которым будет доверено управление судьбой нашего дома ближайшие 2 года. К огромному сожалению, несмотря на все призывы, желающих потратить свое личное время на благо нашего дома очень мало. На Ваш выбор представлены 12 кандидатов, из которых необходимо выбрать не менее 9 членов правления (для того, чтобы при минимальном кворуме решения принимали не менее 5-ти человек).

В состав ревизионной комиссии из желающих есть только один член ТСЖ, но необходимо минимум трое, поэтому снова легитимной комиссии избрано не будет. Любое правление, честно выполняющее свои обязанности, заинтересовано в постоянной ревизии финансовой деятельности. Я уверен, что среди наших жильцов есть достаточно специалистов в финансовой сфере и искренне надеюсь, что найдутся желающие потратить немного своего времени для выполнения работы в составе ревизионной комиссии. 

Уважаемые соседи, прошел 2012 год. Оценивать нашу работу Вам. Многие темы из данного обращения уже были затронуты ранее, но и на сегодняшний день не утратили своей актуальности. Надеюсь, что новое правление будет качественно проводить работу по управлению нашим домом и стремиться к улучшению условий проживания в нем.
С уважением,
председатель правления ТСЖ

Лях Максим Андреевич
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