10.12.2013

АКТ №6

По итогам проверки деятельности ТСЖ Март за 11 месяцев 2013 
Мы, нижеподписавшиеся члены ревизионной комиссии (РК) ТСЖ «Март» в составе:

Члены комиссии:
Ворошилов А.В., Ермакова А.А., Лихогра Н.Б.

Провели документальную плановую проверку бухгалтерской (финансовой) деятельности за 11 месяцев 2013 г. Анализ информации проведен по движению денежных средств в отчётном периоде.

Главным событием 2013 года стал полный переход дома на новую систему отопления и ГВС в осенне-зимний сезон 2013 года. Сделаны капитальные затраты по модернизации теплового узла в 4-5 подъездах. 

Основной целью ввода новых тепловых узлов 1-3 и 4-5 подъездах, кроме повышения качества горячей воды, было намерение смягчить для жильцов ежегодный рост тарифов естественных монополий. Сравнение стоимости отопления за кв.м с другими домами Томска показывает, что цена на отопление за кв.м в нашем доме ниже среднего значения за тоже самое по городу.

Часто жильцы не совсем понимают – в чём именно заключается функционал ТСЖ. Уточняем, что работа ТСЖ связана с выполнением текущей деятельности по обслуживанию дома и придомовой территории, ведению бухгалтерского учета, подача данных по коммунальным затратам в ЕРКЦ, улучшению качества проживания в доме, проведение коллективно согласованного капитального ремонта в доме. ЕРКЦ – расчётный центр, который на основании информации по коммунальным затратам (тепло, ГВС, свет и пр.) произносит разнесение затрат по лицевым счетам собственников, печатает квитанции. Никакой самодеятельности здесь быть не может, данный порядок регламентирован государством и контролируется.

Дом частично обслуживается управляющей компанией (УК) «Жилище». Функции УК: паспортного стола, аварийно-диспетчерское обслуживание (круглосуточно), услуги по техническому содержанию дома (сантехник, электрик по конкретному перечню работ). Качество сантехнического обслуживания не соответствовало уровню заявленной цены. Вследствие чего, со второй половины года произошел отказ от ряда услуг УК. Со стороны УК есть несогласие с таким решением ТСЖ. Сантехобслуживание в настоящий момент ведется в полной мере собственными силами.

По итогам работы ТСЖ Март, выявлено:

· Доходы ТСЖ составили 7 031 271,00 рублей. По итогам 11 мес. сложился остаток ДС в размере 6,50 руб.
· Расходы ТСЖ за 11 мес. составили 7 031 264,50 рублей (в т.ч. по структуре – см. Приложение №1). 

· Бухгалтерский учёт автоматизирован, ведется в компьютерной программе, данные заносятся своевременно, что значительно упрощает процесс проверки.

· Проверены авансовые отчёты. Объём затрат проходящих через наличные платежи в разумных размерах и составляет менее 16% от общих затрат на текущий ремонт или менее 0,8% от общего объема расходных операций. Учёт и разнесение затрат по авансовым отчетам ведется на достаточном уровне.

· Весь объём поступления денежных средства проходит в ТСЖ через один расчётный счёт. Строгая финансовая дисциплина делает движение денежных средств поддающимися проверке.

· Есть предложение перенести расходы на обслуживание тепловых узлов в раздел коммунальных, так как они носят обязательный характер. Пока они незначительны.

· В 2013 году полностью отсутствовали затраты на дератизацию. Предлагается возобновить подобные мероприятия для снижения популяции крыс и мышей в доме.

· Растет составляющая МОП на электроэнергию в последние месяцы. Основная причина – массовый выход из строя электросчетчиков низкого китайского качества, установленных в прошлом году ООО «Энергосбыт» жильцам нашего дома. Таких случаев десятки. После выхода счётчика Энергосбыт производит начисление по не совсем понятной схеме. Общедомовой счётчик фиксирует общее количество потребленной электроэнергии. Разница между нормативными расчетами Энергосбыта квартирам где счетчики не исправен и реальным потреблением привела и продолжает приводить к росту затрат на электроэнергию, которую приходится покрывать коллективно. Эта ситуация требует срочного исправления.

· Есть вопросы с потреблением воды. Затраты на ХВС, ГВС и водоотведение выросли по сравнению с 2012 годов примерно на 23%. Такое увеличение в первую очередь связано с существенным ростом цены за куб.м. ХВС, ГВС и водоотведения. Сейчас большинство жильцов установили счетчики ХВС и ГВС. С другой стороны РК рекомендует продолжить работу по проверке исправности зарегистрированных счетчиков воды, отсутствию нарушения пломб, а также соответствие фактических показаний заявленным. Рекомендуется сделать этот процесс путем уведомления жильцов о предстоящей проверке счетчиков воды, с предоставлением 2-3 месячного срока на проведение жильцами необходимых мероприятий, на устранение возможных нарушений. Ещё есть квартиры где прописан 1 человек, а фактически живет больше. Счетчиков они не устанавливают, платят по нормативу. Таких квартир не много, но они есть. Если ничего не предпринимать ожидается появление ОДН по воде.

· По ставкам. 

· Ставка на капремонт в 2013 году была спланирована верно. Фактические затраты на капремонт требовали бы сбора 7,42 руб./кв.м в мес., фактический сбор составлял 7,39 руб./кв.м в мес.

· Ставка по текущему ремонту фактически превысила заложенную на 57 коп./кв.м в мес.

· Имело место недофинансировнание по причине снижения платежной дисциплины жильцов. Так жильца за 11 мес. текущего года ушли в просрочку на 152 тр к ранее существующим долгам. 

· Исправить ситуацию удалось путем снижения затрат на оплату труда 550,7 тр против 611,1 тр по отношению к прошлом году. Также были сэкономлены платежи по УК. В тоже время желание оспорить ситуацию со стороны УК, а также незавершившийся судебный процесс по инциденту со сходом снега на автомобиль Хонда ЦРВ из подъезда №3 может привести к дефициту денежных средств.

Таким образом, затраты находятся в пределах заложенных ставок. РК обращает на снижение финансовой дисциплины и тенденцию к росту просроченных платежей. 

Наглядный расчёт приведен ниже.

	Принятая жилая площадь дома
	=
	11327
	кв.м

	Квартир в доме
	
	=
	203 (200)
	квартир

	Месяцев в году
	
	=
	11
	мес.

	Квартир не оплачивающих услуги за лифт
	=
	43
	квартиры

	Квартир с установленными домофонами
	=
	197
	квартир

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	1
	Затраты на содержание жилья
	сумма за период
	=
	1 068 750
	руб.

	
	
	расчётная сумма на кв.м  в мес
	=
	8,65
	руб.

	
	
	средняя сумма по платежному поручению
	=
	10,49
	руб.

	
	
	Экономия
	
	1,84
	руб.

	2
	Текущий ремонт
	сумма за период
	=
	331 583
	руб.

	
	
	расчётная сумма на кв.м  в мес
	=
	2,68
	руб.

	
	
	средняя сумма по платежному поручению
	=
	2,11
	руб.

	
	
	Экономия
	
	-0,57
	руб.

	3
	Капитальный ремонт
	сумма за период
	=
	916 446
	руб.

	
	
	расчётная сумма на кв.м  в мес
	=
	7,42
	руб.

	
	
	средняя сумма по платежному поручению
	=
	7,39
	руб.

	
	
	Экономия
	
	-0,03
	руб.

	Затраты на содержание жилья
	Экономия
	1,84
	

	Текущий ремонт
	
	Экономия
	-0,57
	

	Капитальный ремонт
	
	Экономия
	-0,03
	

	
	
	результат
	 
	1,24
	

	
	
	
	
	
	

	Фактически 
	        152 586,18   
	руб.
	Причина - результат неплатежей со стороны жильцов,
	

	
	
	
	
	т.е. на эту величину выросла за год общая задолженность членов ТСЖ перед ТСЖ
	


· Как и в прошлом году продолжаются нарекания на работу по уборке подъездов. РК предлагает увеличить затраты по этой статье и повысить качество услуги. 

Справочно: сейчас размер ежемесячной оплаты уборщицы составляет 7921 руб. в мес. В эту работу входит влажная уборка каждого из 5 подъездов 2 раза в неделю. 

· Поскольку существует мнение со стороны жильцов, что деятельность ТСЖ является излишней в первую очередь в финансовом отношении и все функции в полной мере может выполнять Управляющая компания (УК), приведен соответствующий анализ (см. ниже). Исходная информация в официальном доступе на сайте ЕРКЦ.
В городе много разных домов, много УК и ТСЖ, поэтому для примера взяты 2 наиболее близко расположенных сходных дома. Для базиса взяты затраты на приведенные содержание и текущий ремонт в том понимании как они приняты в УК, обслуживающей сравниваемая дома в 2012 году приведенные к соответствующим затратам ТСЖ. Дома отличаются по размеру, поэтому сделано нормирование затрат за год и помесячно в расчёте на одну среднюю квартиру.

	
	2013
	2012

	
	ТСЖ Март
	ТСЖ Март
	Киевская 26 (УК Жилище)
	Сибирская 33 (УК Жилище)

	Содержание жилья+текущий ремонт+вывоз мусора+услуги ВЦ+обслжуивание лифтов
	2 052 854
	2 151 460
	1 753 606
	1 727 106

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Количество квартир
	200
	200
	160
	160

	Средняя сумма на квартиру в год
	     10 264,27   
	     10 757,30   
	                 10 960,04   
	                10 794,41   

	Средняя сумма на квартиру в месяц
	          855,36   
	          896,44   
	                       913,34   
	                      899,53   


Таким образом, затраты в случае с ТСЖ не выше чем для УК. По 2012 году. Сравнить по 2013 году пока нет возможности, т.к. другие участники ЖКХ свои обзоры ещё не представили.

Основная целесообразность существования ТСЖ, по всей видимости, заключается в эффективности работы домовых коммуникаций, общем комфорте и безопасности проживания, оперативности и адекватности текущих действий по дому и работе по максимальному продлению срока эксплуатации общедомового имущества и представления общих интересов жильцов.

· РК отмечает общую заинтересованность жильцов в:

· Проведение ремонтно-отделочных работ в подъездах.

· Ограждение, облагораживание придомовой территории и организация детской игровой зоны.

Вместе с тем, большую важность продолжают играть вопросы по:

· Капитальным затратам на замену лифтов в следующие 5 лет.

· Ревизия и замена стояков отопления.

Эти и другие вопросы должны найти в той или иной форме воплощение в 2014 году.

· Ревизионная комиссия считает, что эффективность работы действующего Правления и Председателя может быть оценена положительно. 

Подписи членов комиссии:
_____________ А.В. Ворошилов

«_____»_______ 2013

_____________ А.А. Ермакова

«_____»_______ 2013

_____________ Н.Б. Лихогра

«_____»_______ 2013

Приложение №1 

к отчёту РК ТСЖ Март за 2013

Расходы по итогам 11 месяцев 2013
	Всего расходов (в рублях)
	
	
	
	
	

	в том числе:
	
	
	
	
	7 031 263,50
	100%

	
	
	
	
	
	
	
	

	КОММУНАЛЬНЫЕ УСЛУГИ, в т.ч.:
	 
	 
	4 714 485
	67%

	МОП
	
	
	
	
	
	122 211
	

	Домофон
	
	
	
	
	25 866
	

	ТГК-11 (горячее водоснабжение, отопление)
	
	
	3 013 560
	

	ТРЦ (холодное водоснабжение, водоотведение)
	
	
	1 051 198
	

	САХ (вывоз мусора)
	
	
	
	
	175 711
	

	ЕРКЦ (услуги ВЦ)
	
	
	
	
	23 046
	

	ТЛК (лифт)
	
	
	
	
	282 693
	

	Обслуж.приб.учета
	
	
	
	
	20 200
	

	
	
	
	
	
	
	 
	

	СОДЕРЖАНИЕ ЖИЛЬЯ, в т.ч.:
	 
	 
	 
	1 068 750
	15%

	Затраты на содержание ТСЖ
	 
	824 170
	
	

	Зарплата выплаченная
	
	550 710
	
	
	

	НДФЛ
	82 295
	
	
	

	Платежи в ПФ и ОМС с ЗП
	191 165
	
	
	

	Услуги банка
	
	
	
	13 085
	
	

	Дератизация
	
	
	
	 
	
	

	Управляющая компания
	
	
	231 495
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	ТЕКУЩИЙ РЕМОНТ
	 
	 
	 
	 
	331 583
	5%

	Общехозяственные, в т.ч.: 
	 
	 
	 
	146 974
	

	Обслуживание тепловых узлов
	
	
	
	5 000
	
	

	Канцтовары
	
	
	929
	
	

	Лампочки в подъезды
	
	
	1 577
	
	

	Ремонт и замена дверей в подъездах
	
	
	18 300
	
	

	Снегоуборочные мероприятия (крыша, двор-трактор)
	
	22 684
	
	

	По авансовым отчётам
	
	
	11 611
	
	

	Бытовая химия и инвентарь для уборки подъездов
	
	1 481
	
	

	Инвентарь для уборки территорий
	
	
	2 873
	
	

	Обслуживание трубопроводов (запорная арматура, трубы)
	37 953
	
	

	Покупка лицензинного ПО для компьютера  и клавиатуры
	5 050
	
	

	Сотовая связь
	
	
	
	2 450
	
	

	Ремонт межпанельных швов
	
	
	5 000
	
	

	Очистка систем канлизации и дренажных стоков
	
	26 000
	
	

	Прочие материалы
	
	
	
	6 065
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	Проекты, в т.ч.:
	 
	 
	 
	 
	184 165
	

	Изготовление и установка козырьков
	
	
	100 000
	
	

	Суд по Хонда ЦРВ из п.3
	
	
	
	38 365
	
	

	Термоизоляция 200 пм для труб в подвале
	
	45 800
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	Прочее, в т.ч.:
	 
	 
	 
	
	443
	

	Налоги по основной деятельности
	
	443
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	КАПИТАЛЬНЫЙ РЕМОНТ
	 
	 
	 
	916 446
	13%

	Проект отопление 4,5 подъезды
	
	
	916 446
	 
	


