Позиция
Председателя Правления ТСЖ «Светлогорский 2» 

Ледневой В.Н. 

на комментарии Ревизионной комиссии.
Уважаемые жители нашего дома!

Ревизионной комиссией ТСЖ «Светлогорский 2» под руководством Точковой, были выявлены «нарушения» со стороны Правления ТСЖ «Светлогорский 2» и, в частности Председателя ТСЖ «Светлогорский 2» Ледневой В.Н.
Основываясь на своих выводах, Ревизионная комиссия инициировала общее собрание  собственников помещений 27 апреля 2014г. в многоквартирном доме по адресу: Светлогорский пер., 2. 

Выявленные Рев. комиссией «нарушения» представлены в комментариях к повестке дня общего собрания собственников помещений.
В опровержение заявленных комментариев представляю следующие объяснения:
1.    В период с 28 сентября 2013 года по 29 ноября 2013 года Ревизионная комиссия проводила проверку финансово-хозяйственной деятельности ТСЖ «Светлогорский 2» за 2012г. Результатом данной ревизии был отчет Рев. комиссии о многочисленных нарушениях Правления ТСЖ «Светлогорский 2» и лично Председателя правления Ледневой В.Н. 
Заявление с указанным «Отчетом» Точкова направила в Прокуратуру Советского района г. Н.Новгорода. 

Прокуратура провела проверку каждого пункта «Отчета» Ревизионной комиссии, в том числе анализу подверглись все договоры, заключенные Правлением ТСЖ за 4 года (2010-2013), факт исполнения этих договоров (в том числе и договоров, заключенных ТСЖ  с ООО ПФ «ИНТЭС»); Проверены Решения всех общих собрания собственников и членов ТСЖ за этот же период и Решения всех заседаний правлений ТСЖ.  
В процессе прокурорской проверки и анализа данного отчета, прокурором практически все «нарушения» Правления и Председателя ТСЖ, выявленные Рев. Комиссией, не были подтверждены. Прокуратура не признала их, как нарушения законодательства. 
Данный факт подтверждает надуманность и несоответствие заключения ревизионной комиссии ТСЖ «Светлогорский 2» реальному положению дел в Товариществе.

Прокуратурой не выявлено ни одного факта единоличного принятия решений Ледневой В.Н. по выплате денег кому бы то ни было, в том числе и самой себе.

Результатом прокурорской проверки стало Представление прокуратуры об устранении нарушений федерального законодательства, только по 6 (шести) фактам, являющихся, по сути,  нарушениями оформления документов, для устранения которых необходимо принять решения общего собрания собственников. Все шесть фактов, которые Правление  не прятало, а добросовестно  зафиксировало в протоколах заседаний Правления ТСЖ, неоднократно  обсуждались на общих собраниях ТСЖ, но не были поставлены на голосование (что и оказалось ошибкой). 

Вместо того, чтобы переписать свой отчет и привести его в соответствие с Представлением прокуратуры, Ревизионная комиссия настраивает собственников против Правления и лично против Председателя ТСЖ, представляя свой «отчет» как единственно верный. 
Комментарий РК: 1.Прокуратурой проводилась проверка соблюдения требований действующего законодательства по обращению жителей дома №2 по пер. Светлогорский. Анализ «Отчета» Ревизионной комиссии не проводился.  

2.По данным прокурорской проверки Леднева незаконно получила выплат на сумму137480 руб.(178999 руб. с учетом налогов). Данные факты Леднева считает «по сути,  нарушениями оформления документов»,Также имелись нарушения по выплатам в отношении других людей на сумму 36421,06 руб.  См.«ПРЕДСТАВЛЕНИЕ об устранении нарушений федерального законодательства» на сайте: real.nn.ru
Кому и с какой целью выгодно сменить правление ТСЖ

и снять с должности Председателя ТСЖ Ледневу В.Н. ?
1. Исходя из представленной Рев. комиссией сметы на 2014г. в данную смету заложены расходы на оплату услуг рев. комиссии в размере 60 т.р. Заметим, что это равно четырем окладам Председателя Правления (по их смете). По-видимому, эта статья расхода станет  ежегодной, однако Жилищный Кодекс РФ не предусматривает вознаграждение ревизионной комиссии. В связи с этим можно предположить, что в смене органов управления ТСЖ материально заинтересованы члены Рев. комиссии.  

Комментарий РК: 1.По решению собрания  собственников от17.06.2013 было принято решение о вознаграждении ревизионной комиссии за выполненную работу в размере 60000 руб. Данный вопрос был внесен в повестку дня правлением ТСЖ, в том числе Ледневой В.Н. Поскольку результаты проверки НЕ УСТРОИЛИ Ледневу В.Н., она отказалась выполнять решение собрания. Кроме того , вознаграждение членам ревизионной комиссии и правления предусмотрено п.7.3 пп.13 Устава ТСЖ. 
2. В смету 2014 года предложено включить расходы, которые предусматривают вознаграждение членам ревизионной комиссии(60000руб. в год) и членам правления(40000 руб. в год) по итогам выполненной работы и это сделано открыто. Решать этот вопрос – право собственников.

 3  РК с уважением относится к членам правления ТСЖ и их работе и предлагает сохранить основной состав правления. 
2. В течение последнего времени ТСЖ «Светлогорский 2» выиграло 17 судебных процессов по оплате задолженности по платежам за жилое помещение в общей сумме   951639,79 руб. На сегодняшний день у этих должников существует обязанность по оплате коммунальных платежей, а также пени за просрочку платежей и судебных расходов. В случае смены органов управления у данных лиц появиться возможность уйти от ответственности по причине того, что новое Правление не будет вести работу по взысканию данных сумм с должников. Данный вопрос стал сегодня наиболее актуальным, поскольку в отношении данной группы лиц было принято решение о введение им санкций, таких как ограничение пользования канализацией.
Комментарий РК:.Согласно п.8.5 пп.8 Устава ТСЖ обязанность Правления представлять интересы Товарищества в административных и судебных органах. Данный вывод не имеет основания.  
3. В течение последнего периода времени все действия Председателя ТСЖ подвергались тщательной проверке и контролю со стороны лиц, изъявивших желание заменить Ледневу В.Н. в должности Председателя ТСЖ. 
Комментарий РК: Большинство копий документов, затребованных собственниками, им не выдавались под различными предлогами.
Не смотря на то, что в действиях Ледневой не обнаружено состава правонарушения в части нецелевого расходования денежных средств ТСЖ некоторые лица слепо утверждают, что: «Леднева ворует». 
В связи с этим существует вероятность смены органов управления исключительно из неприязни к Председателю по личным мотивам. 

Полномочия Ревизионной комиссии

       В соответствии с ч.2. ст.147 Жилищного Кодекса РФ Правление товарищества собственников жилья избирается из числа членов товарищества общим собранием членов товарищества на срок, установленный уставом товарищества, но не более чем на два года. Ревизионная комиссия, даже являясь инициатором собрания собственников, не имеет полномочий предлагать кандидатов в члены правления.
Комментарий РК: 1.В данном пункте отсутствует логика.
2. Предлагать членов правления вправе любой член ТСЖ.

3.Согласно п.7.1.1 Устава ТСЖ «Члены Товарищества обязаны ежегодно, не позднее 3 месяцев после окончания финансового года, проводить годовое общее собрание членов ТСЖ.» по инициативе Правления ТСЖ. Собрание не было проведено в установленные сроки, срок полномочий Правления заканчивается 1 мая, поэтому РК вынуждена была инициировать собрание согласно п.7.7 Устава ТСЖ. 

Смета

Предложенная Ревизионной комиссией Смета не реальная и ущербная. 
Цель сметы – предлагая заведомо нереальные низкие ставки по одним статьям и полностью игнорируя другие статьи, привлечь к себе симпатию собственников дома якобы «крутой экономией». Но любая экономия должна быть разумной. «Экономия», предложенная Ревизионной комиссии обернется для ТСЖ большими затратами уже через несколько месяцев. 1. Так, в указанной смете полностью проигнорирована статья  «Договор с ООО ПФ "ИНТЭС" на обслуживание инженерных коммуникаций дома». У людей, составлявших смету, полностью отсутствует представление о том,  в каком доме они живут. 
Дом оснащен индивидуальным тепловым пунктом! Системы отопления и горячего водоснабжения нашего дома  (горячую воду мы готовим сами в подвале подъезда №1) – представляют сложно сбалансированную сеть, которая требует квалифицированного обслуживания. Эту сложную систему за два года создала  фирма «ИНТЭС», дважды реанимируя ее после двух затоплений подвала дома.  В результате проведения этих  работ зима 2013/2014 прошла практически без температурных проблем. Кроме того, в доме выполнены все необходимые мероприятия по энергосбережению и повышению энергетической эффективности  на уровне требований норм КоАП (п.12 ст. 9.16 Кодекс об Административных правонарушениях). 
Необоснованный отказ или уклонение организации, обязанной осуществлять деятельность по установке, замене, эксплуатации приборов учета используемых энергетических ресурсов снабжение которыми или передачу которых они осуществляют, от заключения соответствующего договора и (или) от его исполнения, а равно нарушение установленного порядка его заключения либо несоблюдение такой организацией установленных для нее в качестве обязательных требований об установке, о замене, об эксплуатации приборов учета используемых энергетических ресурсов –

влечет наложение административного штрафа на юридических лиц - от пятидесяти тысяч до ста тысяч рублей.
Комментарий РК: 1. «зима 2013/2014 прошла практически без температурных проблем» т.к. средние температуры этой зимы оказались значительно выше обычных. В начале отопительного сезона поступали жалобы на холод в квартирах т.к. температура воздуха в жилых помещениях была не выше  16 градусов.  Те же проблемы возникли, когда в течение 2-3 недель в январе стояли сильные морозы, несмотря на то, что в доме установили датчик погодного регулирования.   

2.Приведенный выше абзац (КоАП ст.9.16) к деятельности ООО ПФ "ИНТЭС не имеет отношения.
В настоящее время, оборудование в доме функционирует в штатном режиме.

После завершения паспортизации квартир, должна выполняться наладка внутренней системы отопления и ГВС.
Предоставляю список работ,  выполненных в нашем доме ООО ПФ «ИНТЭС»

Отправная точка: жилой дом по адресу пер. Светлогорский, д. 2 построен с выполнением мероприятий по энергосбережению, обязательных при строительстве жилого дома после 2000 года. 

Установленное в тепловом пункте оборудование не соответствовало своему назначению или находилось в нерабочем состоянии. При обследовании дома было выявлено несоответствие проектной документации фактическому состоянию. Кроме того, в жилых квартирах жильцами самовольно выполнена замена приборов отопления, стояков, полотенцесушителей, подводок к приборам и т.д. 

Вследствие этого произошла разрегулировка систем теплоснабжения дома. 
Для возможности работы системы отопления при наличии низких параметров в тепловой сети были выполнены мероприятия по замене оборудования теплового пункта с минимальными затратами и, по возможности, с сохранением установленного жителями в квартирах  оборудования:

1. Неработающий клапан отечественного производства заменен на клапан фирмы «Данфосс», так как погодное регулирование до 2013г. не работало, а на тепловом вводе была установлена шайба и опломбирована ОАО «Теплоэнерго». 

2. Не работающие контроллеры 2шт. на отопление и ГВС отечественного производства. Для реализации возможности погодного регулирования установлен 1 импортный контроллер и датчики температуры. Контроллер выполняет функцию управления регулировкой отопления и ГВС. 

3. В проекте предусмотрены и установлены приборы учета тепловой энергии только на общем вводе, учета расхода ГВС не было. В связи с этим, установлен узел учета на горячую воду.

 4. Для проведения пуско-наладочных работ по системе ГВС установлены балансировочные клапаны на каждом стояке с заменой запорной арматуры. 

  5. Установлен дополнительный насос на циркуляционном трубопроводе с заменой запорной арматуры.

  6.  Установлено защитное устройство оборудования от сухого хода и от перенапряжения.

  7. Выполнен ремонт насосной станции ХВС с заменой запорной арматуры и обратных клапанов, произведены пуско-наладочные работы. 

  8. Выполнена переврезка и замена насосов на системе отопления без выставления счета за переврезку.

  9. Работы по подбору оборудования и обследованию и анализу систем теплоснабжения, подбору необходимого оборудования были выполнены фирмой ООО ПФ «ИНТЭС» без выставления счетов за проектные работы и пред проектные исследования. 
Комментарий РК: 1.Ревизионной комиссией было отмечено, что большинство работ проводилось без согласия собственников, что является нарушением ЖК РФ. 
2.Также следует отметить, что большое количество домов в городе имеют тепловые пункты и не имеют обслуживающих организаций, подобных ООО «ИНТЭС». Все дома обслуживаются по мере необходимости. 
3.В нашем случае, мы ежемесячно  платим ООО «ИНТЭС» 13400 руб., даже если работы не выполняются совсем. Как выявила проверка РК БЕСПЛАТНО  ООО «ИНТЭС» не  делает ничего. Даже аварийные выезды оплачивались дополнительно, несмотря на то, что это было предусмотрено договором.
4.По смете 2014 г.: все необходимые расходы предусмотрены сметой, введен также дополнительно пункт:  «Ремонт и обслуживание общего имущества». 
2. Уборку МОП и придомовой территории в доме предлагается перевести из аутсорсинга в штат ТСЖ. Большой экономии это не даст, но появится зависимость от человеческого фактора. Люди болеют, уходят в отпуск, в запой… а в это время кто-то другой будет работать за дополнительную плату. Аутсорсинг от этого защищает и держит стоимость услуг стабильно. 
3.   Услуги банка. Услуги банка составляют определенный процент от денежного оборота ТСЖ. В 2013 году Саровбизнесбанк отчислял за свои услуги 1,5% , а Почта России 2% от оборота. В 2014 г. обороты ТСЖ не сократятся, а увеличатся в связи с инфляцией. Поэтому  снижение расхода  по «статье услуги банка» не реально.
4. Юридические услуги (адвокат). «Бесплатный сыр бывает только в мышеловке». Надо четко выяснить, кто именно собирается за 3333 рублей в месяц вести юридические дела ТСЖ, да еще выступать адвокатом в судах! У этого человека должна быть какая-то великая корысть... Таких цен на рынке юридических услуг не существует уже много лет. 
5. Почтовые расходы и канцтовары. Почтовые расходы и расходы на канцтовары можно действительно понизить, так как шквал судебных дел прошел. Отпала необходимость ксерокопировать горы документов, неся затраты, бумагу, расходные материалы, оргтехнику и ее обслуживание.

6. Мусор. В настоящее время два мусорных контейнера ТСЖ вывозятся по цене одного. Сэкономить более этого просто невозможно. Тем не менее, даже эту статью Ревизионная комиссия предлагает понизить!!! Интересно, за счет чего?

На основании вышесказанного и исходя из анализа сметы расходов на 2014г., представленной Рев. комиссией можно предположить, что 
данная смета была составлена людьми, смутно себе представляющими процесс управления и обслуживание многоквартирного дома, объем, необходимость и стоимость работ, проводимых в доме. Данная смета подготовлена с целью максимально снизить стоимость работ и, следовательно, уменьшить ставку на содержание и ремонт дома повлияв, тем самым, на утверждение данной сметы на собрании.
Комментарий РК: 1.Смета 2014 г. ревизионной комиссией была составлена на основании анализа фактических затрат ТСЖ, с увеличением ( с учетом возможного увеличения) цен.

2. В смете оставлены все важные статьи, изменены только те затраты, корректировка которых была возможна. В отношении уборки помещений были предприняты меры, чтобы не качество осталось прежним. Юридические услуги предложено уменьшить до предполагаемых фактических.
3.При составлении сметы были взяты для анализа сметы  за 2014 год других ТСЖ города, имеющих собственные тепловые пункты. С реальной сметой другого ТСЖ можно ознакомиться на собрании.
Пени
 В соответствии с п.2. ст.154 Жилищного кодекса РФ Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для собственника помещения в многоквартирном доме включает в себя: 

- плату за содержание и ремонт жилого помещения, в том числе плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме;
- взнос на капитальный ремонт; (в том числе и целевой).

- плату за коммунальные услуги.
Согласно ч.14 ст.155 Жилищного Кодекса РФ Лица, несвоевременно и (или) не полностью внесшие плату за жилое помещение и коммунальные услуги (должники) (за исключением взносов на капитальный ремонт), обязаны уплатить кредитору пени в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на момент оплаты, от не выплаченных в срок сумм за каждый день просрочки начиная со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической выплаты включительно. Также, право ТСЖ «Светлогорский 2» по начислению пени предусмотрено п.3.1.1.  Устава ТСЖ «Светлогорский 2» утвержденном на общем собрании «23» марта 2013г.
Таким образом, пени за задержку оплаты за жилое помещение (в том числе и целевые взносы) соответствуют законодательству РФ.

Комментарий РК: 
1. Согласно п.3.1.1.  Устава ТСЖ «Светлогорский 2» утвержденном на общем    собрании «23» марта 2013г. предусмотрены пени ТОЛЬКО за КОММУНАЛЬНЫЕ  услуги.
2. ч.14 ст.155 ЖК РФ ( на которую ссылается Леднева В.Н.) не предусматривает начисления пени на целевые взносы.

3.  ч.14.1 ст.155 ЖК РФ предусматривает начисления пени только на взносы на капитальный ремонт, которые не имеют отношения к целевым взносам. 
Газификация дома включает следующие работы:

	
	Поиск и восстановление проектной и исполнительной документации на газ. Согласование документации в различных организациях. 

Составление  полного пакета документов, дающего право на подключение газа.
	Сделано!

	
	ООО ТП "Термогаз" Договор № 14 П/О  - опрессовка наружного и внутреннего газопровода (газификация дома)
	17.04.2013
	285887,58
	Сделано!

	3
	ООО "Нижегородоблгаз" дог. № 01.0-07-0108  - Технический надзор при пуске газа


	22.05.2013
	16943,62
	Сделано!

	4
	ООО "Газпром газораспределение Нижний Новгород" дог. № 383/13 Корректировка проекта по газоснабжению.
	24.10.2013
	9543,93
	Сделано!

	5
	ВДПО дог. № 524К - первичная проверка вентканалов при пуске газа
	06.11.2013
	24300
	Сделано!

	6
	ООО "Газпром газораспределение Нижний Новгород" 22.2-01-2556/1823 Дог.на  аварийно-диспетчерское обслуживание"
	19.11.2013
	
	Сделано!

	7
	ООО "Газпром газораспределение Нижний Новгород" 22.2-03-2557/1822 Дог. На оказание услуг (работ) по техническому обслуживанию газового оборудования МКД
	19.11.2013
	
	Сделано!

	8
	ООО "Газпром газораспределение Нижний Новгород" 22.2-04-2555/1824  Дог. на техническое обслуживание и ремонт газового оборудования и газопроводов 
	19.11.2013
	
	Сделано!

	9
	ООО "Газпром газораспределение Нижний Новгород"  дог. № 22.2-07-2541/2541 - услуги за инструктаж, врезку и пуск газа
	19.11.2013
	98452,19
	Сделано частично  из-за окончания срока опрессовки

газопровода.


За проведенную работу по газификации Ледневой В.Н., как  ответственной, выплачено 47850 рублей. Дальнейшие работы по подключению газа пройдут без дополнительной оплаты ответственному лицу. Важно отметить, что завершение работ по газификации планировалось осуществить до 01 июня 2014г. Этому помешали действия Ревизионной комиссии, исказившей результаты деятельности Правления ТСЖ, спровоцировавшей увольнение бухгалтера ТСЖ, и явившейся инициаторами проведения внеплановой проверки прокуратуры. Проверка проводилась за период в 4 года (2010-2013). Это отвлекало силы председателя Правления от запланированных действий. 
Комментарий РК: По  газификации: 1. Как сообщает Леднева В.Н. о прокурорской проверке: «Это отвлекало силы председателя Правления от запланированных действий.»  Однако, это не помешало проводить паспортизацию квартир. 
1.Опрессовка, тех.надзор, корректировка проекта, проверка вентканалов и инструктаж проводились специализированными организациями, без непосредственного участия Ледневой В.Н. Все эти работы были выполнены в полном объеме.

2.Заключение договоров- прямая обязанность председателя ТСЖ (ст.148,149 ЖК РФ). 
3.Леднева В.Н. не отвела достаточно времени собственникам на заключение договоров и пустила на самотек устранение замечаний тех. комиссии, поэтому срок был пропущен, ГАЗ НЕ ПОДКЛЮЧЕН, а собственники вынуждены будут собирать дополнительный взнос для проведения работ по подключению газа..

4.  К увольнению бухгалтера РК отношения не имеет. Данный вывод не имеет основания.
Так же сообщаю, что Правление ТСЖ согласовало с ОАО «Нижегородская сбытовая компания» (Энергосбыт) тарифы на электроэнергию по ценам «негазифицированного» дома, следовательно, льгота на оплату электроэнергии будет продлена до момента полной газификации дома.
Потребуется ли дополнительно собирать средства на газификацию и  если да, то, в каком размере, Правление ТСЖ сообщит в ближайшее время на общем собрании собственников помещений. 
Ориентировочный срок проведения
общего собрания собственников помещений
12 -13 мая 2014г.
На этом собрании помимо годового отчета и утверждения сметы на 2014 год будут рассмотрено еще  до 20 вопросов, жизненно важных для ТСЖ.

С уважением,  

Председатель Правления  ТСЖ «Светлогорский 2»                         Леднева В.Н.
