                                             Отчет о деятельности правления
                                                  ТСЖ « Янтарный берег-2»

                                                        За 2010-2011 гг

1. Снабжение жилого дома по адресу ул. Варшавская д 23 кор 2 ресурсами.

По состоянию на 01 января 2010 ТСЖ « Янтарный берег-2» имеет прямые договора с:

-ГУП «Водоканал» на отпуск холодной воды и прием сточных вод

- Теплоснабжение дома ( отопление и горячая вода) подается на дом на основании договора теплоснабжения, заключенного между Застройщиком и ТГК-1. Между Застройщиком, ТГК-1 и ТСЖ « Янтарный берег-2» подписан Договор поручительства, на основании которого денежные средства за телоэнергию поступают напрямую от ТСЖ  к ТГК-1, минуя счет Застройщика. Прямой договор теплоснабжения ТСЖ не может заключить, т к не переданы на баланс города наружные тепловые сети.
- 21.12.2010 заключен прямой договор электроснабжения № 35599  между ТСЖ
 « Янтарный берег-2» и ОАО « Петербургская сбытовая компания» , и дом переключен на постоянную систему электроснабжения.

На сегодняшний день на баланс города переданы электросети, сети телефонные, водопровод и канализация, радиосеть.

2. Организация текущей деятельности по обслуживанию жилого дома.
Обслуживание  дома осуществляется на основании договоров, заключенных с:

- с ООО « Балтийский дом»  № 23/2/2 от 01.07.2010 на санитарно-техническое обслуживание. Эксплуатацию жилого дома возглавляет управляющая Абрамова С. Л. 
Количество заявок  жильцов, полученных и отработанных сотрудниками обслуживающей организации за 2010 : аварийного характера 126, текущего характера 

1159, за 2011 г : аварийного характера  44, текущего характера 672.

При обходе дома управляющей Абрамовой С. Л. дано заявок и проконтролировано их исполнение : в 2010 г электрикам 165, сантехникам 54, плотникам 597, в 2011 г электрикам 173, сантехникам 58, плотникам 658.
Председателем правления было рассмотрено 110 заявлений жильцов и даны письменные ответы.
- договор № 9 с ЧП Зрентьевой В. Ф на травлю крыс на сумму 2000 руб в месяц. Крысы травятся ежемесячно.

- на вывоз твердых бытовых и строительных отходов с ЗАО « ПЭКОП». Справочно сообщаем, что 1 куб метр бытовых отходов стоит 380 руб, строительных-450 руб 00 коп

- с ООО « Контакт-строй-сервис» на сумму 29000 руб в месяц за обслуживание ИТП

( 2 ИТП с теплообменником по 8500, 2 ИТП без теплообменника по 6000 руб)

-ООО « Коплект –строй» ,с ООО « АДК»,с ООО « Интерстрой», ООО « Технострой» на механизированную уборку снега. ТСЖ заключило договора  с разными компаниями, т к имеется негативный опыт: в период обильных снегопадов, как это было в 2008-09 гг у одной компании не хватало техники.
- с ЧП Фроловой О. В. на обслуживание домофонов и системы видеонаблюдения

- на использование  веб-сайта 2000 руб в год с ООО « Жилищная перспектива», обслуживание веб-сайта 800 руб в месяц с ЧП Фролова О. В. Количество заявок
на установку и ремонт домофонов жильцов за 2010-11 гг, выполненных подрядной организацией - 420.

-с ООО « Фонресурс»  на прием платежей через терминал, установленный у дома.

- с ООО « Супр» на обслуживание системы противопожарной защиты

- с АКБ « Мособлбанк»  на прием платежей без комиссии, со Сбербанком договор расторгнут, т к от  жильцов поступало много жалоб на то, что комиссия Сбербанка за прием платежей включалась в наши квитанции. Также имеется договор с банком
 « Александровский» на прием платеже через терминал в аптеке « Мята»
- ежегодно в апреле-мае ТСЖ моет фасадное остекление  методом промышленного альпинизма, привлекая подрядную организацию, за дополнительные сборы с жильцов дома 

- по отдельному договору с альпинистами в зимний период производится очистка козырьков переходных балконов от снега и наледи по необходимости из расчета 1500 руб за 1 козырек.

3 Устранение строительного брака ( работы проведенные ТСЖ по взаимозачету с застройщиком за электроэнергию):
- в мусороприемных камерах отсутствовала подача воды. Работы выполнены за 13 704 руб 00 коп силами сантехников ООО « Балтийский дом»
- в доме не работала противопожарная система, произведены работы на 206 073 руб 49 коп,  система сдана органам Пожарного надзора и введена в эксплуатацию. Кроме того, пожарные шкафы на этажах укомплектованы пожарными  рукавами, крепежными гайками, а также промаркированы и опломбированы. Сумма  130 578 руб ( 178 штук)
- теплотрасса, проложенная по жилому дому, находилась в безобразном состоянии : разорванная изоляция трубопровода приводила к повышенным тепловым потерям, отсутствие мостков через трассу, чтобы сантехники, обслуживая дом, по ней не ходили приводило к еще большим  повреждениям трассы. Изоляция восстановлена, мостки смонтированы на сумму  20 950 руб 00 коп
- по жалобе квартиры № 93  выведены на технический этаж  канализационные стояки, которые ЛЭК забыл и оставил прямо в 93 квартире. Работы составили  20 163 руб 00 коп
- произведена дополнительная герметизация температурного шва по жалобе жильцов на задувание в квартиру через температурный шов на сумму 7 938 руб 88 коп
- установлены зонты над стволам мусоропроводов на крыше на сумму 9 984 руб и произведены работы по мелкому ремонту кровли на сумму 5 806 руб 00 коп

- по предписанию инспектора ТГК смонтирована дополнительная вентиляция в теплоцентрах на сумму  57 340 руб 00 коп

- по предписанию Ростехнадзора смонтировано освещение на переходных балконах верхних этажей, необходимое для обслуживания машинных помещений, на сумму 12 828 руб 00 коп
- в 2011 г подписан взаимозачет на устройство парапетов на переходных балконах для защиты кирпичной кладки от разрушения  на сумму 597 440 руб. По проекту парапеты были выполнены из оцинковки, что неэстетично.

Правление решило выделить к этой сумме дополнительные средства для закупки железа с современным покрытием Призма ( аналог пурала). Сумма работ составила 643 659 руб 00 коп. К контролю качества был привлечен специалист технического надзора, за эти услуги выплачено 3 % от стоимости работ 20 210 руб 00 коп.
- отельный вопрос, заслуживающий особого внимания- падение фрагментов облицовочного кирпича фасада дома. Заказана экспертиза соответствия марки кирпича проектным данным.  Трещина на фасаде в районе 5-6 этажей 8 парадной помечена маяками. Застройщик в ходе переговоров согласился на частичную вычинку фасада методом промышленного альпинизма ( шпатлевание отвалившихся частей), однако правление такая постановка вопроса не устроила.
- в мае 2011 г правление добилось, чтобы застройщик вычистил подвалы от кабелей-времянок, которые остались там после переключения дома на постоянную систему электроснабжения.

 Работы текущего характера в 2010-11 гг
- по договору с ООО « Стальком» установлены козырьки над переходными балконами на сумму 256 000 в количестве 8 шт., только таким образом удалось устранить протечки на черные лестницы из-за попадания атмосферных осадков на балконы.

- Для исполнения решения общего собрания ТСЖ  заключен  договор с ООО 

« Балтстройконструкция» , по которому установлены решетки и двери на приямки подвалов в количестве 12 шт  на сумму 365 900 руб 30 коп.
- произведен ремонт козырька  над входом в помещение ТСЖ , разбитого падением снега и смонтирована защитная конструкция на сумму  28 610 руб 00 коп

- по решению правления установлены модуляторы в каждый подъезд на сумму 144 000 для того, чтобы жильцы могли включить телевизор и видеть того, кто звонит с улицы по домофону в их квартиру.

- по решению правления установлены камеры на черные лестницы ( у входа) на сумму  158 380 руб 00 коп 
- потрачено 6 460 руб на подготовку писем с уведомлениями для проведения заочного голосования и  24544 руб ( 650 писем) на почтовые услуги.
- по предписанию Жилищной инспекции  согласованы камеры на фасаде жилого дома  на сумму 35 000 руб 00 коп.

- произведено оштукатуривание, шпатлевание и окрашивание колонн в арке дома на сумму 151 611 руб 66 коп. Качественную краску норвежской компании « Йотун пейнтс»
бесплатно презентовал ТСЖ  жилец дома, член правления Дитятев С. Г.

- произведена промывка теплообменников  химическим способом на сумму  58 000 руб 

-  по решению правления вскладчину с ТСЖ 1 корпуса  закуплена елка и украшения на  сумму 21 970 руб.В 2011 г у елки организован детский праздник с Дедом Морозом и Снегурочкой.
- по решению общего собрания путем конкурса коммерческих предложений на заседании правления произведена замена входных дверей в подъезды на сумму  600 540 руб 00 коп.

Установлены двери из алюминиевого  теплого профиля. Выплачено по решению правления 18 000 руб за услуги по техническому надзору за установкой входных дверей.
Произведена заделка откосов после замены дверей на сумму  50 000 руб 00 коп

- по заявлению жильца кв № 581. установлены у 7 парадной перила для съезда инвалидной коляски на сумму  4000 руб, ограничитель на дороге для подъезда инвалидной коляски к такси.
- по заявлению кВ № 667 произведена досудебная экспертиза лопнувшего тройника на стояке горячего водоснабжения на сумму 10 000 руб 00 коп

- по жалобе кВ № 338 на неработающую вентиляция в квартире произведено сканирование вентканала с помощью портативной видеокамеры на сумму 11 000 руб, при просмотре  материалов выявлено, что канал забит строительным мусором и длинномерными предметами и произведена очистка вентканала на сумму  9000 руб 
- по жалобе кв № 442  альпинистами заменено стекло разбитого фасадного остекления на сумму 14 200 руб 00 коп

- окрашены в цвет фасада козырьки над парадными на сумму 16 992 руб 00 коп

- на заседании правления  проведен конкурс на выбор аудиторской проверки деятельности ТСЖ за 2008-2010 гг. Была выбрана компания « Деловое консультирование». Сумма работ составила 36 000 руб за 2,5 года проверки.

- в сентябре 2011 г заключен абонентский договор с фирмой « Монолит» на юридическое обслуживание в размере 18000 руб в месяц. До этого юристы привлекались по разовым договорам.

- по решению правления заменено напольное покрытие на стальное в лифтах на сумму 118 000 руб 

- выполнены работы по ремонту кровельных конструкций, поврежденных ураганным ветром  в декабре 2011 г на сумму  26 881 руб 00 коп.
- оплачено 5500 руб 00 коп за экспертизу фасадного кирпича, который осыпается, на предмет соответствия его марки проектным характеристикам.

- по жалобе квартир  2 этажа 8 парадной заказаны замеры шумов Роспотребнадзором на предмет шума, слышного от деятельности ночного бара. На сумму 8340 руб. 00 коп
- по решению правления оплачена установка 2 мощных камер с инфракрасной подсветкой на фасаде дома, чтобы можно было видеть номера машин на сумму 150 000 руб. Решение вызвано неблагоприятной ситуацией с угоном машин.

- в мае 2011 г по инициативе правления был организован конкурс на обслуживание дома. В нем участвовали ООО « Балтийский дом» и ООО « Евротракт». После конкурса, в котором выиграла компания « Балтийский дом», жители получили дополнительные услуги за ту же цену договора, а именно: покос травы на газонах на 3 раза в сезон, а таким образом, чтобы она не превышала 20 см. мытье лестничных площадок не 2 раза в месяц, а 3. В качестве бонуса для ТСЖ фирмой « Балтийский дом» был произведен клининг 1 этажей с применением профессиональной клининговой техники и химии и 1 раз в зимний период предоставлен трактор для очистки снега без оплаты.
- в сентябре 2011 г клининговой компанией « Чистый дом» был произведен пробный клининг плитки на одном этаже на предмет ее очистки от строительной грязи. Мероприятие успехом не увенчалось, поэтому такую плитку  придется только менять.

-в ноябре 2011 г на заседании правления был поставлен вопрос о необходимости монтажа освещения в арке дома. Освещение в арке смонтировано.

Работы по благоустройству, оформление земельного участка в общедолевую собственность.
 - В 2010 г закуплена земля на газоны на сумму 38 400 руб 00 коп. На заседании правления
член правления архитектор Перов Ф. В. выступил с критикой непродуманной и бессистемной посадки растений на газонах. Им был составлен план пересадки растений и, согласно плана, произведена пересадка растений.

-  заказаны в Тресте ГРИИ  и оплачены в размере  50 500 руб за кадастровые работы по оформлению земельного участка в общедолевую собственность. В феврале 2012 г земельный участок оформлен, ему присвоен кадастровый номер. Процедура длилась с мая 2011 г. После оформления земельного участка правление обратилось в Трест ГРИИ для получения материалов , необходимых для проектирования парковочных мест. Сумма работ 19 363 руб 08 коп.

Когда документы были выданы, правление обнаружено, что в КГА имеется план благоустройства, на котором парковки, засыпанные землей в 2008 г изображены. Встал вопрос: как согласовывать парковки, которые уже согласованы, но фактически засыпаны?.

Правление решило искать подрядчика на восстановление парковок, ссылаясь на полученные документы. В настоящее время собираются коммерческие предложения по разработанному техническому заданию для исполнения работ по восстановлению парковок на конкурсной основе.

- произведена замена 39 м газонного ограждения и установлены решетчатые крышки на урны для того, чтобы в них не складывали пакеты с мусором на сумму  66 760 руб 00 коп

- -  на общем собрании в 2010 г поднимался вопрос об уборке пустыря перед домом.  После писем в ГУЖА и Администрацию мы добились, чтобы пустырь убирали районные власти, однако в самое грязное время ( октябрь-декабрь) на правлении поднимался вопрос о дополнительной уборке пустыря . Решили пустырь убирать ежедневно по 1 часу в день кроме выходных с 6.11 по 6.12.11. Фонд оплаты труда 14600 ( 10658+ 3942 налоги). Остальные средства, утвержденные собранием, ушли в фонд экономии.
Работа с административными органами.
- за счет средств муниципального образования во дворе установлены лежачие полицейские. Правление обращалось в муниципальное образование и ТСЖ включили в адресную программу. Также ТСЖ обратилось с письмом о включении  жилого дома в адресную программу 2012 г для закупки малых архитектурных форм из средств бюджета на детские площадки.

- решен  вопрос  с демонтажом шлагбаума около « Пятерочки». ТСЖ систематически обращалось в Администрацию  района, в КУГИ, которые в данной ситуации вели себя неадекватно, а именно: присылали ответы, что земельный участок « Пятерочки» находится в аренде у ООО « Империя 21 век», хотя доподлинно было известно, что участок был в аренде на время застройки торгового помещения. Поняв, что переписка с указанными органами перешла в фазу формальных отписок, правление обратилось в ГАТИ, которая возбудила административное дело по факту несогласованных шлагбаумов.
Юристам ТСЖ было поручено на основании полученных документов готовить иск в суд для демонтажа шлагбаума. На выездном совещании, состоявшемся на пустыре перед домом по поводу строительства детского сада , главе администрации района Коровину В. В.  вручен проект искового заявления и пакет документов на демонтаж шлагбаума в судебном порядке. Глава администрации пообещал в 3- дневный срок решить вопрос. Спустя 3 дня шлагбаум, действительно, был демонтирован.
- на заседание правления приходил представитель « Пятерочки» ( ООО « Агроторг») с просьбой согласовать границы земельного участка, т к « Пятерочка» начала оформлять земельный участок. Правление границы не согласовало, потребовав инициировать совещание в земельном комитете.
- в 2011 г состоялось выездное совещание , инициированное Комитетом по строительству,
Администрацией района по поводу начала строительства детского сада. Въезд машин для производства строительных работ планировался между 1 и 2 корпусом. Правлению удалось  убедить участников совещания отказаться от этой идеи и заезжать со стороны общежития.
- В 2010 г жильцы дома жаловались на шум от дизель-генераторов « Пятерочки». После обращения в Роспотребнадзор и активном участии жильца дома Хвоща О. Т., генераторы были убраны.

- в 2011 г с ГУП « Водоканал»  решен вопрос с восстановлением провалившегося колодца у 8 парадной и асфальта около него. Асфальт с огромным провалом около 7 парадной восстановлен силами обслуживающей организации « Балтийский дом»

- заключен договор с Роспотребнадзором по жалобам квартир нижних этажей 8 парадной на замер шумов в ночное время от работы « Чика-бара» на сумму 8400 руб 

Работа с неплательщиками.

1 заключен договор с адвокатским кабинетом на подготовку и рассылку претензий на сумму 24 000 руб ( 90 писем)

Председатель и управляющая регулярно проводят обзвоны неплательщиков. В результате такой работы погашена задолженность на сумму :736 706 руб по квартирам.

	№ квартиры
	Был долг
	 стало

	32
	82156
	20976

	41
	70000
	15464,06

	89
	83000
	10269

	380
	300 000
	72 896 ( 4 месяца)

	691
	143000
	68766

	739
	81390
	12802

	278
	71507
	2801

	221
	36377
	12599

	647
	90000
	4150


По нежилым помещениям для сбора долгов был применен метод отключения помещения от ресурсов. В результате подобных действий задолженность на 20 сентября по нежилым помещениям была 720 000 на 20 марта стала 231 000. Собрано 489 000.
Судебные дела.
 После запуска горячей воды в парадных 7,8 выявился строительный брак чугунных тройников, установленных на стояках горячего водоснабжения  в кв № 546 и кв № 667.

Собственниками квартир поданы иски. В настоящее время рассмотрен иск кв. № 546, ущерб в размере 300 000 постановлением суда возмещает Застройщик на основании строительной гарантии на жилой дом. Застройщик с решением не согласился, готовит апелляционную жалобу.

В судебном процессе по иску кв № 667  ответчик ЛЭК, ТСЖ выступает 3 лицом. Дело находится в стадии рассмотрения.
По иску ООО « Йотун Пейнтс» к собственнику вышерасположенной квартиры Словягиной Л. Е. , ТСЖ « Янтарный берег-2» и Застройщику судья прияла решение взыскать в равных долях ущерб от протечки в результате дефекта канализационной заглушки ( трещины) с ТСЖ « Янтарный берег-2» и ООО « Фирма « ЛЭК ИСТЕЙТ» по 65 000 с каждого. Поскольку ТСЖ « Янтарный берег-2» не обслуживает дом самостоятельно, оно выставило претензию о возмещении ООО « Балтийский дом».
В судебном процессе по иску ООО « Йотун Пейнтс» о возмещении ущерба от протечки из кв 572 виновным признана кв 572. Готовится апелляционная жалоба. ТСЖ « Янтарный берег-2» выступало 3 лицом.
В отношении взыскания коммунальных платежей в судебном порядке подан иск по кв 175 по причине юридически сложной ситуации  ( не понятно, кто должен платить, если владелец умер).

Финансово-хозяйственная деятельность ТСЖ.

По состоянию на 31.12.11 экономия по всем статьям деятельности составила 17 034 284 руб 38 копеек. Основные статьи, дающие экономию, это-текущий ремонт дома , горячая вода, отопление. Статьи, по которым расходы превышают доходы: содержание общего имущества  ( на 20%) и обслуживание домофонов и видеонаблюдения ( в 2 раза)
Исполнение решений общего собрания 2010-11 гг
	Вид работ
	Сумма работ
	ФактическФактическое исполнение

	Косметический ремонт этажей
	4 471 920
	НЕ ВЫПОЛНЕНО.
Причина: правление решило, что можно выполнить более дорогой, но и более качественный ремонт парадных в течение 5 лет. Этот вопрос решился общим голосованием на собрании в марте 2012 г.

	Замена входных дверей
	423 000
	ВЫПОЛНЕНО
60540 руб 00 коп стоимость 10 дверей

	Доплата дворникам за рассыпание земли
	18000
	ВЫПОЛНЕНО
18000 руб 00 коп

	Окраска ограждений
	76572
	ВЫПОЛНЕНО
Красили 1 раз в 2011 г 24 400 руб 00 коп

	Зеркала в лифты
	48000
	ВЫПОЛНЕНО БЕСПЛАТНО
 Бонус от клиники

 « Борменталь»

	Закупка цветов и кустарников
	100 000
	ВЫПОЛНЕНО
85 530 руб 00 коп кустарники закуплены в 2010 г, в 2010 и 2011 закупалась рассада на клумбы у подъездов.

	Ежемесячная уборка пустыря
	350 400
	ВЫПОЛНЕНО ЧАСТИЧНО

14600руб 00 коп уборка 1 раз с 06.11.11 по 06.12.11

	Установка решеток с замками и козырьков на приямки подвалов
	365900
	 ВЫПОЛНЕНО

365 900 руб 30 коп 

	Устройство парковок, проектные работы
	2 466 650
	НЕ ВЫПОЛНЕНО.
Причина: земельный участок был оформлен в феврале 2012 г. начаты проектные работы.

	Установка козырьков на верхних этажах переходных балконов
	256000
	ВЫПОЛНЕНО
   256 000 РУБ 00 КОП

	Переоборудование контейнерных
	500 000
	НЕ ВЫПОЛНЕНО
Причина : сама идея устройства крытой контейнерной забракована по причине ее опасности.

	Закупка евроконтейнеров
	128000
	 НЕ ВЫПОЛНЕНО


