Отчет об исполнении смет доходов и расходов

ТСЖ «Кутузовский 23» за 2012 г.
1. Расходы

Как обсуждалось на Общем Собрании 28 января 2012, смета 2012 носит предварительный характер, поскольку в ТСЖ еще нет финансово-экономической истории, и отдельные статьи затрат могут измениться в зависимости от фактического положения. Анализ годовой сметы дает возможность увидеть основные тенденции изменения структуры и размера затрат, что позволило составить более точную, приближенную к реальности смету на 2013 год. 

Перерасход сметы

Перерасход сметы 2012 составил 2 965 369,65 руб. Перерасход образовался по трем основным направлениям:

1. Незапланированные расходы, связанные с устранением последствий недобросовестной работы застройщика ООО «Экосантик» (Ст. 1.1-1.4 Приложения «Вынужденные платежи, осуществленные ТСЖ в 2012») – 1 996 725,86 руб.

2. Разовые, необходимые расходы (Ст. 2.1-2.6 этого же Приложения) – 1 158 727,40 руб.

Итого по двум направлениям 3 155 453,26 руб.
3. Недостатки планирования (например, Ст.12 «Исполнения сметы» -551 084,89 руб.) или недостатки администрирования (например, Ст.06 -139 901,29 руб.).

В то же время, часть Статей сметы 2012 оказалась недоиспользована (например, Ст.11 +1 363 306,59 руб).

По мнению Правления  расходы, связанные с устранением последствий недобросовестной работы застройщика, не должны учитываться в смете 2013. Собственники не обязаны расплачиваться за безграмотность застройщика, тем более через коммунальные платежи. Однако, расходы данного вида в 2013 все равно возникнут, поскольку многочисленные факты говорят о массовых нарушениях норм в ходе строительства МЖК, и не устранение последствий ведет к явной угрозе жизни проживающих. Поэтому предлагается утвердить целевой сбор в сумме  2 000 000,00 руб.  для покрытия расходов в 2013 г. на проведение комплекса работ по ремонту и восстановлению общего имущества собственников помещений, в том числе ремонта и восстановления фасадов (вертикальных конструкций) многоквартирных жилых домов, помещений технических этажей и находящегося там инженерного оборудования на Собрании собственников (вопрос повестки дня №6). Ведение отдельного учета данной статьи расходов позволит обоснованно истребовать затраченные суммы с застройщика в судебном порядке. Если 2/3 собственников проголосуют за установку рекламы (вопрос повестки дня № 2), данный, утвержденный сбор взиматься не будет, что все равно не избавит застройщика от судебной перспективы.  
    Разовые необходимые расходы в 2012 уже понесены, в 2013 какие-то расходы по этой тематике могут возникнуть, для этого в смете предусмотрена Ст. «прочие непредвиденные расходы».
Статьи расходов, которые можно уменьшить:

Электро-, водо- и теплоснабжение площадей общего пользования, забирающие из бюджета больше 3.5 млн.руб.,  станут одной из главных тем работы Правления в 2013 году. Внешне эти позиции кажутся простыми: есть центральный счетчик и сумма показаний счетчиков по квартирам. Разница относится на общедомовую собственность. Но при более глубоком анализе возникают серьезные вопросы. Например, счетчик воды на автомойке показывает среднемесячный расход 75 куб.м., а есть примеры, когда владельцы квартиры с проживанием 2-х человек платят за 35 куб.м. в месяц. Трудно представить, что ежедневный помыв автомашин (в некоторые дни более 30) забирает всего в два раза больше воды, чем расходуют два человека. При проверке оказывается, что ни на мойке, ни в квартире счетчики воды не тарированы и не опломбированы. Встречаются квартиры, где потребление эл.энергии ограничивается 10 квт/мес, а после установки нового счетчика эта же квартира начинает потреблять 600-900 квт. Таких примеров пока выявлено не много, но зато ясно, что подавляющее большинство счетчиков всех видов потребления в МЖК не кондиционно. Их поверка, замена и опломбирование требуют времени и средств. Но делать это необходимо, поскольку тенденция к переносу собственных затрат  в общую смету расходов явно выражена. При этом собственник может об этом не знать, он может так поступать не умышленно.
Вынужденные расходы, связанные с противозаконными действиями ООО «Экосантик»:

Как известно, застройщик нашего комплекса незаконно захватил общедомовую собственность на технических этажах с целью коммерческих распродаж этих площадей. Незаконность этих действий официально подтверждена всеми компетентными органами, включая Мэрию, Префектуру, Прокуратуру, Мосжилинспекцию, Мосстройнадзор, МосБТИ и др. Пользуясь отсутствием контроля со стороны ТСЖ в 2011, при помощи бывших сотрудников ТСЖ были разрушены системы вентиляции и кондиционирования обоих корпусов. Сделано это для высвобождения площадей под лишние квартиры. Принятые госкомиссией в 2008 году системы к лету 2012 года оказались неработающими. Для предотвращения невыносимых условий жизни в летние месяцы, Правление приняло решение в спешном порядке восстановить системы. Также в 2011, во время проведения варварских, безграмотных, несанкционированных работ по разрушению крыши тяжелой техникой, значительно ослабились и местами разрушились фасады корп.1. Прямой урон за 2012 показан выше, но существуют еще косвенные затраты, связанные с судами, юридической поддержкой, информационными услугами и т.д. Помимо технических этажей застройщик незаконно присвоил путем оформления прав собственности еще ряд, совсем уже парадоксальных объектов общедолевой собственности. Это помещение КПП, диспетчерских, куда конструктивно заведены контрольные пульты пожаротушения, систем сигнализации и оповещения, ветнкамера, полностью занятая силовыми установками и магистралями, выполненными в капитальном исполнении. Но апофеозом жадности и беззастенчивости застройщика является присвоение им помойки, также с оформлением прав собственности. На поэтажном плане Западного ТБТИ помещение № XYII выглядит как обычная комната с стандартными стенами площадью 11.3 кв.м. В натуре это огороженное место без крыши, где должны стоять сменные контейнеры для мусора. Поскольку ТСЖ ставит контейнеры в другом месте и в виду общего идиотизма ситуации, Правление решило помойку у застройщика не отсуживать.

ВЫВОДЫ ПО РАСХОДАМ

Перерасход сметы расходов не является критическим для общего финансового положения ТСЖ. Проанализировав ситуацию, Правление  рекомендует в 2013 снизить оплату коммунальных услуг до 75 руб. за кв. метр. (на 13,8%).
2. Доходы 

Доходы от коммунальных платежей представлены в виде графиков. Графики отражают поступления по квартирам и офисам и отдельно по м/местам. По каждому виду поступлений представлено два графика: накопительный и помесячный. В целом, анализ  графиков дает основание говорить о значительном повышении фактической  собираемости за отчетный период. По м/местам владельцами недоплачено 947 910 руб - 12,8% (в основном, ООО «Экосантик», «Жилстройинвест»), по квартирам и офисам оплата проведена полностью. Однако, нужно понимать, что в суммах оплаты за 2012 присутствуют долги за 2011 год. Повышение дисциплины собираемости также будет являться приоритетной задачей Правления в 2013 году. Правление рекомендует не планировать будущие долги в смете 2013, потому, что на суммы планируемого долга мы должны увеличить ставки за содержание и ремонты общедомовой собственности. Тогда собственники, которые платят регулярно, будут платить больше, чем могли бы, а должники будут продолжать жить за их счет. На 8 самых отъявленных должников были оформлены судебные иски, четверо добровольно внесли оплату до заседания суда. В суде остались иски на следующих:

Виноградова Д.П.     кВ 19, корп.1  -                                            долг 274 068 руб

Изаксон Е.В.             кВ 66, корп 1  -                                            долг 189 203 руб

Кытманов В.Г.          кВ 15, корп 1  -                                            долг 230 226 руб

Таффс О.В.                кВ 18, корп 1  -                                            долг 200 648 руб
Ревизионная комиссия в своем отчете отметила несоизмеримый перекос фактических расценок по кв.м и м/местам относительно конъюнктурных расценок в ЗАО. Действительно, квартир в нашем МЖК мало, и цены за коммунальные услуги выше, чем  средние по району. В паркинге большое количество м/мест обеспечивает минимальную в данном районе оплату за услуги. Такова объективная особенность МЖК. Однако существует и субъективное, искусственное занижение размера обязательных платежей за м/места.
   Общая площадь подземного паркинга составляет 13 098,6 кв м. Площадь м/мест, расходы по которым несут их владельцы, равна 4 275,9 кв м. – что составляет 32,6% от общей площади. Это означает, что 67,4% затрат по паркингу возмещают владельцы жилых и нежилых площадей, что не справедливо. Согласно табл.9.3.4. МГСН 1.01-99 «Нормы и правила проектирования и застройки Москвы», обеспеченность на 1 автомобиль в нашем ТСЖ составляет 35,3 кв.м общей площади паркинга (при нормативе – не менее 30 кв.м./авто). Правление решило не рекомендовать Собранию столь радикальный способ увеличения размера платежей за м/места, а плавно увеличить стоимость до 2000 руб. и 1500 руб. соответственно. Понятно, что любое решение не может быть одинаково хорошим для всех. В данном случае больше всех выиграют те, у кого м/мест нет, а проиграют больше других владельцы только м/мест. Владелец средней по площади квартиры и одного м/места в результате понижения с 87 до 75 руб/кв.м. и одновременного повышения с 1700 до 2000 руб./м.место выиграет около 10%.
     Подводя итог, можно еще раз напомнить о путях снижения стоимости коммунальных услуг. Направления, по которым будет работать Правление, определены:

1. Точный учет энерго-, тепло- и водопотребления общедолевых площадей. Проекты типа установки датчиков движения в подъездах или установки энергосберегающих ламп имеют длительный срок окупаемости, т.к. большая часть потребления ложится на силовые установки непрерывного цикла. Гораздо эффективнее определить, не работают ли, например, сауны за счет общей энергии.

2. Полная собираемость оплат за услуги. Выдача должникам беспроцентных кредитов ведет к лишним затратам.

3. Доходы от рекламы. Если не считать временные расходы по компенсации безграмотной деятельности застройщика, доход от рекламы агентства «Диксон» (вопрос №2 повестки) в 7 млн.руб/год даст экономию бюджета до 30%.

4. Слаженная четкая работа персонала. В данном случае расходы на зарплату вполне окупаются за счет эффективной работы персонала.

5. Дисциплина жильцов и владельцев м/мест. Здесь аспектов много: соблюдение правил ремонтов квартир; бережное отношение к общему оборудованию, лифтам и энергоустройствам, блокираторам на паркинге; самовольная парковка на чужих м/местах,  самоуправство и несанкционированные изменения конструкции домов; искоренение бонапартизма отдельных собственников, уверенных, что персонал обязан заниматься только их проблемами; немотивированные скандалы, беспочвенные претензии – все то, что сильно отвлекает персонал от выполнения прямых обязанностей и приносит ущерб общедолевой собственности. 
