Доповідь голови правління  про  фінансовий стан ОСББ «Зоряне» 

та результати  надходжень коштів та розрахунків з постачальниками послуг власникам приміщень будинку 
04 травня 2017 р.
Надіслано на електронну пошту членів правління ОСББ «Зоряне»     та передано для інформування мешканців на сайті ОСББ «Зоряне»    04 травня 2017 р.

Шановні члени правління ОСББ «Зоряне»!

Шановні мешканці будинку!

З метою інформування членів правління ОСББ  та мешканців будинку щодо стану фінансових справ ОСББ «Зоряне» для обговорення  та прийняття відповідних рішень на засіданні правління та при підготовці порядку денного позачергових загальних зборів надаю доповідь по результатам аналізу поточних  проблем нашого будинку, що потребують невідкладних рішень.
1) Фінансовий стан на Квітень 2017 р.
На початок 2017 р. сума коштів по двох рахунках становила 8,001.36 грн.

      На 01-04-17 залишок коштів по двох рахунках становить 216,815.61 грн.

За 1й квартал 2017 р. на рахунки ОСББ було отримано:

від мешканців:

· внески на утримання будинку в сумі
 106,207.10
грн.

· за опалення



 559,578.03
грн
· за ГВП




  49,710.61
грн.

             від юридичних осіб  :


 322,988.80
грн.
             від  орендарів: 



 348,612.48
грн.

             від  власників гаражів: 


  20,175.00
грн.

 субсідії та пільги: 



  5,693.55
грн.

Разом отримано:



1,412,967.05
грн.

Витрачено:
      заробітна плата



69,828.15
грн.
      ЄСВ 22%




15,044.53 
грн.

      Єдиний податок



35,416.55
грн.

      Обладнання та роботи в бойлерній
49,555.00
грн.

      Київенерго за активну електроенергію
106,361.25
грн.

      Київенерго – сплата реструкт.боргу
175,420.40
грн.
      Київенерго – поточні платежі

583,529.95
грн.

      Київводоканал



18,700.54
грн.

      За охорону




91,000.00
грн.

      Юридичні послуги



15,600.00
грн.

      Обов’язкові витрати



3,854.00
грн.

      Інші витрати




39,842,42
грн.
Разом витрачено:



1,204,152.79
грн.

Висновки щодо фінансового стану ОСББ «Зоряне» та стану бухгалтерського обліку в ОСББ по результатах 1-го кварталу 2017 р надані ревізійній комісії .

2) Теплопостачання в опалювальний період 2016-2017 р.р.
На початок грудня 2015 р., перед загальними зборами, на яких було припинено  головування Короткої Т.Н., заборгованність ОСББ «Зоряне» перед Київенерго за теплопостачання складала суму 870.758,03 грн. На жаль, аудіторська перевірка, замовлена попереднім правлінням у 2016 р.,  не  відповіла на питання,  яким чином з’явилась та постійно зростала заборгованність, яка досягла вказаного розміру. Таким чином, наразі можно проаналізувати як проводились розрахунки за теплопостачання  в 2016-17 роках. Інформацію, що вдалося отримати з різних документів, зібрано в таблицю   «Оборотно-сальдова відомість ОСББ "Зоряне" перед  Київенерго», що додається окремим файлом – великий розмір таблиці не дозволяє включити її в даний текст. Таблиця потребує певних роз’яснень, які будуть надані ревізійною комісією (РК) на засіданні правління. Узагальнити зібрані в таблиці  матеріали дозволяють приведені нижче гістограми – перша показує, що на початку 2016 р. відбувалось поступове зменшення боргу за рахунок платежів по реструктуризації. Новий опалювальний сезон 2016-17 р.р. розпочався при несплаченій сумі боргу 499.291,49 грн, при цьому почали працювати нові тарифи на тепло та гаряче водопостачання (ГВП) і сума боргу почала зростати. Попереднє правління у перехідний перід «грудень-січень-лютий» не забезпечило достатній збір коштів від юридичних осіб, як орендарів, так і власників, що призвело до стрімкого зростання боргу перед Київенерго. Гістограма №2 показує, як збирались гроші за теплопостачання та робились відповідні сплати до постачальника в період 2016-17 років.
Гістограма №1 – заборгованність перед Київенерго з грудня 2015  по квітень 2017 р. [image: image1.emf]0,00
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Гістограма №2 - платежі до Київенерго за період з грудня 2015  по квітень 2017 р.
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Опалювальний сезон 2016-2017 р.р. в нашому будинку завершився 14.03.17 р.            (опалення), підігрів гарячої води був відключений Київенерго 20.04.17 р.
На початок 2017 р. залишок реструктуризованого боргу за пепередній опалювальний сезон складав 231.423,81. Станом  на кінець квітня 2017 р. цей борг був погашений повністю. На даний момент сума поточного боргу перед Київенерго складає 960 719,33. Після закінчення квітневих платежів мешканцями за тепло та ГВП, що надавались в будинок у березні, ми маємо отримати кінцеві показники щодо заборгованності перед Київенерго.
3) ГВП   як часткова причина формування загального боргу за теплопостачання
Наступні дві таблиці показують, яким чином нараховувались суми до сплати за тепло, що використовується  в нашому будинку, для підігріву гарячої води, суми за фактично використане тепло та відповідні сплати мешканців за 2016-17 р.р. Аналіз показників, що надані  в таблицях, свідчить, що підігрів гарячої води за рахунок теплоносія від Київенерго є економічно неприйнятним в зв’язку з тим, що встановлений урядом тариф 83,1 грн. за 1 куб м. гарячої води не покриває витрат на тепло, що пішло на підігрів. У вказаних розрахунках не включені суми за холодну воду та електроенергію, що використовується для постійної роботи насосів підкачки.  Таким чином, одним із факторів виникнення поточного боргу перед Київенерго є використання мешканцями централізованої гарячої води. При цьому, мешканці, що не отримують гарячу воду з бойлерної будинку, а використовують індивідуальні бойлери, повинні сплачувати  борги  за тепло, що витрачене на підігрів води, нарівні з тими, хто використовує гарячу воду від бойлерної будинку.
	ГВП - нарахування та сплата за 2016 р.  (в будинку ще не був встановлений лічильник тепла, що іде окремо на підігрів гарячої води)
	 

	місяць
	Нараховано Київенерго
	Сплачено мешканцями
	 

	2016
	
	
	Примітки

	 
	Гкал
	сума, грн
	куб. м.
	сума, грн
	 

	1
	49,4710
	31 528,67
	325,40
	12 768,01
	Тариф  40,92 /  39,76 

	2
	49,2320
	31 376,33
	492,10
	14 514,59
	грн за 1 куб. м.

	3
	48,5750
	30 957,71
	461,90
	17 073,49
	з 01 по 07 місяць

	4
	24,4780
	15 600,00
	296,70
	9 700,22
	 

	5
	31,7380
	20 227,50
	206,20
	8 085,09
	 

	6
	20,2220
	12 887,67
	169,60
	6 632,12
	 

	7
	30,6190
	36 436,95
	210,30
	8 282,08
	 

	8
	33,6390
	46 575,73
	181,70
	12 484,59
	Тариф 83,10 /  76,71 

	9
	29,9270
	41 436,11
	149,60
	11 398,30
	грн за 1 куб. м.

	10
	45,0140
	62 325,08
	150,50
	11 810,76
	з 08 по 12 місяць

	11
	34,2568
	47 430,62
	203,00
	16 196,45
	 

	12
	33,6149
	46 541,87
	290,30
	23 121,70
	 

	2016
	430,7867
	423 324,24
	3 137,30
	152 067,40
	 

	Різниця між нарахуванням Київенерго та реальними сплатами мешканців будинку (сума додалася до боргу за теплопостачання в 2016 р.)
	271 256,84
	 


	ГВП - нарахування та сплата за 2017 р.                                   

	міс- яць  
	Нараховано Київенерго тепла на підігрів води
	Фактичне  тепло на підігрів води за показником лічильника
	Різниця1  
	Сплачено мешканцями
	Різниця 2
	Різниця 3

	
	
	
	
	
	
	

	 
	Гкал
	сума, грн
	Гкал
	сума, грн
	
	куб. м.
	сума, грн
	
	

	1
	38,637
	53 546,08
	 
	 
	 
	233,40
	18 468,80
	35 077,28
	 

	2
	33,223
	45 998,95
	66,745
	94 575,00
	48 575,05
	197,10
	15 283,35
	30 632,50
	79 208,55

	3
	29,236
	40 478,86
	44,333
	62 818,09
	22 339,23
	227,20
	18 001,01
	22 477,85
	44 817,08

	1й кв
	101,096
	140 023,89
	 
	 
	 
	657,70
	51 753,16
	88 187,63
	159 102,91

	Коментарі до таблиці:

	Реальна інформація про розподіл тепла у зимовий період між опаленням та ГВП з’явилась тільки після встановлення у бойлерній будинку лічильника тепла, що використовується  на ГВП, в кінці січня 2017 р. – тому реальні показники  лише за лютий та березень.
	
	

	В березні 2017 введено таймер по відключенню ГВП з 00 год. до 06 год. ранку: економія > 30%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Різниця 1 - це між фактичним теплом на підігрів та нарахуванням Київенерго. Ця різниця була перенесена Київенерго з  "підігріву" на "опалення" будинку

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Різниця 2 - це між сумою, що  нарахувало Київенерго на підігрів води та сумою, фактично сплаченою мешканцями будинку

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Різниця 3 - це між сумою за фактично витрачене тепло на підігрів води та сумою, сплаченою мешканцями 


Наступна таблиця показує на прикладі 2017 р. яким чином Київенерго розподіляє тепло між опаленням та ГВП – співвідношення змінюється кожен місяць за незрозумілою програмою. Фактично Київенерго перекидає частину тепла з ГВП на опалення, бо розуміє, що за гарячу воду мешканці не сплачують повної суми по тарифу 83,1, а за опалення будуть сплачувати або повністю, або неплатежі додадуться до поточного боргу будинку за теплопостачання. 


Всього Гкал

Опалення


ГВП






Гкал

відсоток
Гкал

Відсоток

Січень 17
313,72


273,745
87%

39,973

13%

Лютий 17
315,8


281,35

89,1%

34,45

10,95

Березень 17
120,99


90,77

75%

30,22

25%
На даний час для нашого будинку існує ТРИ шляхи вирішення проблеми ГВП в загальній схемі розрахунків за теплопостачання від Київенерго:
· Повна відмова всіма власниками  квартир та нежилих приміщень від використання системи підігріву горячої води за рахунок теплоносія, що надає Київенерго, з відповідним встановленням бойлерів для індивідуального нагріву води за рахунок використання електроенергії, що подається в квартиру.

· Перехід всіх власників на індивідуальні договори з Київенерго по теплу та ГВП за умови, що в подальшому ОСББ не бере на себе борги власників приміщень за ГВП (тобто ті, хто використовує централізове постачання гарячої води у квартири мають сплачувати за утримання в робочому стані відповідного обладнання у бойлерній) .

· Модернізація бойлерної з перетворенням її в сучасний ІТП (індивідуальний тепловий пункт)  – дивись далі про початок співпраці з комунальним підприємством «Київжитлоспецексплуатація» (КП КЖСЕ) по програмі КМДА «70/30».

На мій погляд, створення в нашому будинку сучасного ІТП та встановлення мешканцями квартир бойлерів  – це оптимальне вірішення проблеми ГВП та опалення будинку в цілому.
4) Перелік боргів перед постачальниками послуг ОСББ станом на 30 квітня 2017 р.:
· Київенерго


960.719,33
грн
(в квітні сплачено: 256.489,26 грн)
· Укрліфтсервіс

прибл. 13000 
грн


· Отаман-груп


91000,00 
грн


· Альтфатер (вивіз сміття) -  переплата 28,348.04  (ГІОЦ регулярно робив переплату цьому постачальнику з коштів мешканців, на даний час надіслан лист до ГІОЦ, де ОСББ сповіщає, що надалі будемо розраховуватись з постачальниками Укрліфтсервіс та Альтфатер самостійно згідно існуючих договорів).

5) Борги власників квартир за тепло, ГВП, та за утримання будинку.
РК підготовлена таблиця щодо стану справ по сплатам мешканцями всіх квартир будинку внесків на утримання будинку та платежів за тепло станом на 01.04.17  з підрахунком заборгованностей по кожній квартирі – окремо по квартирам з лічильниками тепла та без (файл додається). Мешканці, що мають найбільшу заборгованність та/або  виконують платежі з великою затримкою, вказані в наступній таблиці  «ТОП-20 БОРЖНИКІВ»:

	Відомість по квартирах будинку з лічильниками тепла за березень 2017 р.

	 
	 
	Утримання будинку
	Опалення
	Оплата
	Загальний борг на 01-04-17

	№
	Призвище
	нараховано
	нараховано
	Борг
	Сплачено
	

	кв.
	власника
	 
	Q Гкал
	Сума
	на початок
	 
	

	36
	Романюк О.Б.
	923,34
	0,37400
	529,94
	7 492,81
	 
	8 946,09

	45
	Кисиличин В.Б.
	387,56
	0,84100
	1 191,66
	6 965,30
	2 000,00
	6 544,52

	48
	Петрина ВН
	1 079,81
	1,20800
	1 711,69
	4 052,59
	 
	6 844,09

	52
	Макарець ОМ
	325,36
	0,43500
	616,38
	6 681,59
	 
	7 623,33

	62
	Росада І.П.
	395,20
	0,24000
	340,07
	8 351,85
	 
	9 087,12

	97
	Вернігор Н.О.
	496,10
	0,63700
	902,60
	7 249,40
	2 048,83
	6 599,27

	108
	Коротка ТН
	392,77
	0,58600
	499,83
	10 043,07
	 
	10 935,67

	122
	Мартиненко ОА
	664,23
	0,90900
	1 288,02
	13 001,17
	 
	14 953,42

	 
	Загалом: 
	4 664,37
	5,23000
	7 080,19
	63 837,78
	4 048,83
	71 533,51

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Відомість по квартирах будинку без лічильників за березень  2017 р.

	5
	Тацький
	388,41
	0,826400
	1 170,98
	13 195,29
	 
	14 754,68

	9
	Тацький
	383,34
	0,815380
	1 155,39
	13 019,78
	 
	14 558,51

	10
	Козак Т.М.
	495,68
	1,010050
	1 431,20
	13 169,23
	8 049,94
	7 046,17

	21
	Аль-Кадімі
	773,02
	1,644540
	2 330,25
	16 789,83
	 
	19 893,10

	34
	Ангелова А.О.
	548,18
	1,165220
	1 651,07
	18 866,68
	 
	21 065,93

	39
	Березський ВМ
	458,46
	0,978830
	1 386,96
	4 939,16
	 
	6 784,58

	40
	ЮшковськийВВ
	550,29
	1,169820
	1 657,59
	5 905,28
	 
	8 113,16

	60
	Тертична ОВ
	339,92
	0,699690
	991,43
	10 885,79
	3 542,82
	8 674,32

	76
	Меркулова ЛО
	330,64
	0,688670
	975,82
	7 663,58
	 
	8 970,04

	85
	КривозубовВБ
	671,99
	1,373660
	1 946,42
	6 960,10
	 
	9 578,51

	88
	Голубчик ВЯ
	337,26
	0,689590
	977,12
	10 742,29
	 
	12 056,67

	125
	Бутяга ОВ
	1 001,49
	2,095380
	2 969,07
	33 261,22
	 
	37 231,78

	126
	Пінчук ОС
	316,08
	0,687750
	974,51
	8 503,28
	3 400,00
	6 393,87

	 
	Загалом: 
	6 594,76
	13,84
	19 617,81
	163 901,51
	14 992,76
	175 121,32

	Загалом по будинку станом на 01 квітня 2017 р.

	 
	"ТОП-20"
	11 259,13
	19,07
	26 698,00
	227 739,29
	19 041,59
	246 654,83

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Загальний борг мешканців за тепло, ГВП, утримання будинку:
	на 01.04:
	435 405,00


6) Джерела  надходження і розміри коштів ОСББ (окрім коммунальних платежів), що можуть бути спрямовані на надання послуг співвласникам будинку та погашення боргів перед постачальниками:
- внески власників квартир на утримання будинку по тарифу 4.22 гривні  за один кв.м. площі квартири – нараховується  по наступному розрахунку: 4,22 * 13.688,08  (загальна площа квартир будинку,  кв.м.) = 57,763.00 грн. за один місяць, загалом за 12 місяців: 693,160.00 гривень;
- орендна плата нараховується  в сумі 128,130.00 грн. вкл. ПДВ за один місяць (починаючи з 01.04.17 після підписання додаткових угод), загалом за 12 місяців  1,537,560.00  грн. вкл. ПДВ.
- внески власників нежилих приміщень на утримання будинку (крім банку) становлять суму 1186,00 грн за місяць, відповідно 14.232,00 за рік.
- внески орендарів на утримання будинку прибл. 3000,00 грн.
- внески власників гаражних боксів на даний момент використовуються тільки на потреби гаражного комплексу і до загальної суми надходжень не включені.
Виходячи з існуючих надходжень, ОСББ має можливість надавати мешканцям будинку наступні сервіси – дивись нижче діючий на даний момент тимчасовий кошторис (для спрощення сприйняття показники розраховані  за один місяць):

	 
	Тимчасовий кошторис ОСББ "ЗОРЯНЕ" на 2017 р.   ПОЧАТОК: 01 травня  2017 р. 
	За один місяць

	 
	В И Т Р А Т И 
	тис. грн.
	тис. грн.
	тис. грн.

	 
	 
	 
	 
	 

	1
	На утримання будинку та прибудинкової території 
	 
	 
	59,494

	 
	1.1 Прибирання прибудинкової теріторії, в тому числі:
	 
	3,304
	 

	 
	1.1.1  витрати на оплату праці (двірник) +ЄСВ                          
	2,804
	 
	 

	 
	1.1.3 витрати на інвертар, воду, зимове прибирання, літнє прибирання                                                                           
	0,500
	 
	 

	 
	1.2 Прибирання сходових кліток та зони ліфтів
	 
	6,500
	 

	 
	1.2.1  витрати на оплату праці прибиральниць+ЄСВ                  
	5,900
	 
	 

	 
	1.2.3 витрати на інвертар, воду , миючі засоби                                         
	0,600
	 
	 

	 
	1.3 Вивезення сміття Альтфатер
	 
	4,320
	 

	 
	1.3 Вивезення сміття (переплата на 10.04 = 28,340)
	 
	-2,350
	 

	 
	1.4 Технічне обслуговування ліфтів Укрліфт та пульта 
	 
	6,600
	 

	 
	1.5 Обробка квітанцій ГІОЦ
	 
	0,230
	 

	 
	1.6 Технічне обслуговування систем гарячого та холодного водопостачання
	 
	2,690
	 

	 
	1.6.1 Витрати на оплату праці (сантехнік)                           
	2,690
	 
	 

	 
	1.7 Технічне обслуговування мереж електропостачання
	 
	2,200
	 

	 
	1.7.1 Витрати на оплату праці (електрик)                           
	2,200
	 
	 

	 
	1.8 Освітлення місць загального користування та підкачування води + ел.пост ліфт (активна ел-ен)
	 
	36,000
	 

	2
	Адміністративні витрати та співробітники
	 
	 
	69,748

	 
	2.1 На оплату праці працівників адміністрації ОСББ (голова правління, керуючий справами, бухгалтер,  згідно діючого штатного розкладу)
	 
	18,200
	 

	 
	2.2 Консьєржи 12* 3200  + ЄСВ
	 
	46,848
	 

	 
	2.3 Робочий з благоустрою  НЕ ПРИЗНАЧЕНИЙ
	 
	0,000
	 

	 
	2.4 Послуги банку РКО+З\П
	 
	0,300
	 

	 
	2.5 Послуги зв"язку (Укртелеком 5 стаціонарних номерів) та поштові витрати
	 
	0,600
	 

	 
	2.6 Послуги Інтернет + сайт ОСББ
	 
	0,600
	 

	 
	2.7 Канцтовари та витратні матеріали для компьютерів, принтерів, ксероксу
	 
	0,500
	 

	 
	2.8 Підтримка компьютерної техніки (по договору) 
	 
	0,300
	 

	 
	2.9 Обслуговування та оновлення бухгалтерского ПЗ (1С) закупівня (оновлення) ключів електроних платежів та ПЗ (МЕДОК) 
	 
	1,000
	 

	 
	2.10 ТРАНСПОРТНІ ВИТРАТИ (бензин)
	 
	0,300
	 

	 
	2.11 Земельний налог
	 
	0,100
	 

	 
	2.12 Консультації, інформаційні та аудіторські послуги, Інші послуги - центри держреєстрації, районна держадміністрація,   судові позови, адвокати тощо
	 
	1,000
	 

	3
	Розрахунки з кредиторами:
	 
	 
	17,000

	 
	3.1 КИЇВВОДОКАНАЛ
	 
	3,000
	 

	 
	3.2 Заборгованість УКРЛІФТ 24000 грн на 30.04
	 
	2,000
	 

	 
	3.3 Охорона ОТАМАН-ГРУП 150,000 грн борг - щомісячне погашення
	 
	12,000
	 

	 
	3.4 БОРГ перед КИЇВЕНЕРГО за тепло 2016-17 р.р. 960.719 грн - 1/12 частина приблизної суми, що підлягає реструктуризіції
	 
	 
	75,000

	4
	Поточний ремонт, оновлення обладнання (без створення ремонтного фонду
	 
	 
	8,000

	 
	Поточний ремонт  мереж електропостачання: лампи і т.п            
	 
	0,500
	 

	 
	Поточний ремонт конструктивних елементів     (сан-тех)          
	 
	0,500
	 

	 
	Заміна кранів в МЗК «Зозуля-буд»
	 
	3,300
	 

	 
	ДСО: закупівля обладнання , монтаж, обслуговування
	 
	0,700
	 

	 
	поточний ремонт в бойлерній 
	 
	1,000
	 

	 
	будівництво сан-тех вузла 1й під'їзд
	 
	2,000
	 

	5
	ПДВ приблизно - залежить від сум закупівель з ПДВ та періоду року
	 
	  
	14,000

	 
	   СУМА ВИТРАТ: 
	 
	 
	243,242

	 
	Внески співвласників: 4,22 * 13,688 (фактично менше, бо є квартири з субсідіями)
	 
	прибл
	56,510

	 
	Внески юросіб-співл. (Хусід, Міцак)    3,36 * 352,8
	 
	прибл
	1,200

	 
	На утримання будинку від орендарів:  
	 
	прибл
	3,000

	 
	Орендна плата:  
	 
	прибл
	128,000

	 
	СУМА НАДХОДЖЕНь:
	 
	 
	188,710

	 
	НЕ РОЗПОДІЛЕНО:
	 
	 
	-54500


Таким чином, розраховуючи, що поточні надходження не будуть зменшуватись за рахунок неплатежів власників приміщень та орендарів, ОСББ   буде не вистачати щомісячно  приблизної суми  55 тис. грн., яка має бути спрямована  на сплату заборгованності перед Київенерго.
7) Юридичні особи – співвласники будинку мають сплачувати кошти до ОСББ.

Як   вказано вище, надходження, що отримує ОСББ, не покривають необхідних для нормального існування ОСББ видатків, тому виникає необхідність вирішення ТЕРМІНОВОГО питання додання юридичних осіб-співвласників (в першу чергу – банку  Райффайзен) до сплати внесків на утримання будинку по тарифу 3,36 (1й поверх згідно рішення грудневих 2016 р. зборів) та в ремонтний фонд по встановленому загальними зборами тарифу. Поки що банк уникає надання інформації щодо власників нежитлового приміщення та його площі (загальної та опалювальної), хоча нараховані Київенерго платежі сплачує майже без затримки – наразі перемовини з уповноваженими від банку особами  тривають...  
Заходи, що потрібно здійснити:

· обов’язкове запрошення юридичних осіб – співвласників будинку на наступні загальні збори з затвердженням кошторису, що має включати надходження коштів від банку Райффайзен та інших юридичних осіб-співвласників (Міцак, Хусід).

· обов’язкове вирішення з  юридичними особами – співвласниками будинку питання встановлення ними індивидуальних лічильників теплової енергії або перехід юр-осіб на окремі договори з постачальниками (Київенерго). Також начасі немає інформації яким чином технічно виконано підключення банку Райффайзен до теплових мереж будинку – розробку схеми підключення банку доручено з’ясувати керуючому справами та сантехніку ОСББ. 
8) План погашення боргів та прийняття заходів щодо нестворення нових боргів:
· Повна відмова від ГВП, що має бути підтримана рішенням правління та винесена на затвердження загальними зборами. 
· Прийняття енергозберігаючих заходів для утеплення будинку та модернізації  пункту теплопостачання  - дивись далі розділ  про ремонтний фонд та програму «70/30».

· Приведення внесків співвласників у відповідність реальним витратам на утримання будинку та прибудинкової території, включаючи всі сервіси, що надаються. 

· Після підведення кінцевих результатів опалювального сезону 2016-17 років (подача тепла закінчилась 14 березня,  підігріва води – 20 квітня, дані від ГІОЦ про платежі від мешканців за березень надійдуть після 11.05.17, трохи раніше надійдуть кошти від ГІОЦ, що сплатили мешканці) встановити на базі акту звірки з Київенерго остаточну суму боргу та заключити договір про умови реструктуризації. На час надання цієї доповіді Київенерго дає згоду на підписання договору про реструктуризацію на умові завершення платежів по боргах  до початку нового опалювального сезону. Наслідками несплати всієї суми боргу може стати підключення будинку до теплопостачання «в останню чергу» та відмова від постачання гарячої води.
· Кошти на виконання платежів по боргам перед Київенерго та іншими контагентами

(Укрліфтсервіс, Отаман-Груп) використовувати виключно з отриманої орендної плати та, можливо, інших надходжень на утримання будинку в залежності від умов та сум щомісячних платежів по договору реструктуризації з Київенерго.

· Як варіант недодання витрат на охорону в загальний кошторис ОСББ (тариф, що потребує відповідного підвищення)  – це збирання від мешканців квартир грошей на утримання консьєржів готівкою, виходячи з наступного розрахунку: зарплата консьєржки становить 2500 грн за місяць, кількість консьєржів – 12 осіб, загальна сума за місяць – 30,000 грн. (зараз ми сплачуємо від ОСББ  46,850 грн за місяць, не враховуючи можливий  розрахунок по кінцю року за роботу в нічний час). Загальна площа квартир складає: 13,688    кв. м., до сплати за охорону 2,2   грн. з одного кв. м. квартири за один місяць, наприклад, середня площа квартири  в нашому будинку становить 112 кв.м., таким чином  середня вартість охорони для квартири складатиме прибл. 250 грн за місяць (можливо, трохи менше, якщо врахувати сплату орендарів за охорону). Не маю сумніву, що мешканці квартир з площею 80 кв.м. не схочуть платити нарівні з власниками квартир по 250 кв.м...
· Звернення до суду або до інших структур щодо стягнення існуючих боргів з співвласників будинку. З метою отримання офіційного документального висновку щодо поточних заборгованностей  відповідний лист (запит) був надісланий до ГІОЦ  19.04.17 по 10-ти найбільшим заборгованностям. Правління ОСББ має створити  робочу групу з числа членів правління  ОСББ та власників квартир по стягненню боргів з мешканців квартир. 
· Звернення до суду по «старих» (до 2016 р) боргах, визначених в акті перевірки аудіторської компанії – це борги Короткого, Бевза та інших.
· Підготовка будинку до переходу на РЕАЛЬНИЙ  облік тепла та ГВП (лічильники у всі квартири та нежилі приміщення – встановити обов’язково). Поступовий перехід на ідивідуальні поквартирні договори з Київенерго, що  можливо лише за умови   погашення всіх боргів ОСББ перед Київенерго, що потребує часу та прийняття відповідного рішення загальними зборами. Процедура складна, але можлива і потребує додаткового розгляду.
· Справедливий перерахунок розрахунків за тепло МЗК, що має зняти соціальну напругу (і відповідно неплатежі) у цьому питанні. Якщо після встановлення лічильників всіма користувачами ми зможемо встановити РЕАЛЬНИЙ розмір витрат тепла, що відводиться на опалення  МЗК, то правильно розподілити платежі за це тепло по квартирах та офісах не є складною проблемою з врахуванням приєднаних до квартир частин МЗК.
· Переведення гаражного комплексу на повне самозабезпечення з участю ОСББ тільки при вирішенні  питань охорони прибудинкової території (часткова участь у закупівлі  матеріалів, обладнання та технічних засобів охорони – тривожна кнопка, відеоспостереження тощо – використовуючи кошти, що накопичились на потреби «гаражників» на окремому рахунку ОСББ;

· Передача в оренду «закріплених» паркомісць на прибудинковій території - на прикладі будинку по Вузівський,5 – це може надати додаткові кошти до бюджету ОСББ (потребує рішення Зборів).

· При  підписанні нових  договорів оренди з усіма орендарями ОБОВ’ЯЗКОВО включати до платежів окрему статтю «утримання будинку», вказуючи в розрахунок 4,22 грн за один кв.м. орендованої площі (або інший тариф, якщо буде рішення загальних зборів).

9)  Кошторис – проект для забезпечення сервісу на рівні « існуючий+ » та розрахунок внесків мешканців, що має бути затверджений загальними зборами ОСББ.
Як вище було зазначено, проблеми нашого будинку почалися в той час, коли орендна плата в долларовому еквіваленті  була достатньою, щоб компенсувати низькі тарифи, за якими збирались гроші з мешканців будинку. Коли ціни на оренду впали і перестали покривати підвищення тарифів на тепло, ГВП та електроенергію, почались накопичуватись борги, котрі ми виплачуємо зараз за минулі періоди, при цьюму накопичуючи нові. В період до січня 2016 р, коли  ОСББ керувала Коротка, почалися порушення при використанні коштів, отриманих від мешканців та юр.осіб, платежі робились  не по призначенню і несвоєчасно; таким чином, наприклад,  кошти, отримані за опалення не переводилися одразу в Київенерго.  Те саме – по інших постачальниках. Це є порушенням основної функції ОСББ – кошти від мешканців за комунальні послуги мають бути відразу сплачені  постачальнику, а не використані на покращення умов проживання та інші сервіси. Числені так звані «реструктуризації боргів» не дозволяють ОСББ увійти  в режим нормального функціювання, тобто збирання коштів від мешканців за комунальні послуги та внесків на утримання будинку з подальшою невідкладною сплатою постачальникам за отримані послуги без затримки платежів. Постає питання – чи нам треба робити чергову «реструктурізацію» і не підвищувати тарифи  по внескам мешканців та через рік передати ОСББ новому складу правління з накопиченим за рік боргом, чи стати на шлях, що має через рік привести к «нульовому» варіанту, тобто «без боргів» або з мінімальним боргом. Таким чином, новий кошторис, що ми маємо підготувати  на засіданні правління   та затвердити на загальних зборах ОСББ,  повинен дати відповідь, який шлях ми вибираємо. Нам треба розуміти, що багато років в нашому будинку мешканці витрачали набагато менше коштів, ніж в більшості будинків міста з меншим рівнем сервісу, ніж у нашому будинку. Крім того, ми маємо таку ситуацію, коли борги частини мешканців за тепло та ГВП розповсюджуються на інших мешканців, особливо тих, хто не використовує гарячу воду. Можно зрозуміти їх небажання сплачувати борги, які вони не робили…
На мій погляд, члени правління мають розрахувати розмір та запропонувати нашим мешканцям  зробити ОКРЕМИЙ позачерговий внесок для поліпшення фінансового стану ОСББ.

Нижче наведені показники (виключно для аналізу та обговорення, бо прийняти такий кошторис начасі неможливо), які треба включати в кошторис, щоб вийти на кінець року на  ситуацію  «без боргів» без зменшення рівню сервісу для мешканців. При цьому ми можемо розраховувати, що такі заходи, як:

· утеплення МЗК, 

· модернізація пункту опалення, 

· відмова від ГВП, 

· встановлення лічильників всіма мешканцями та власниками нежилих приміщень,
· можливість відключати (регулювати) тепло МЗК

призведуть у подальшому  до економії теплової енергії і відповідно до зменшення нарахованих сум за теплопостачання  будинку.
КОШТОРИС «БЕЗ БОРГІВ»

	 
	 Кошторис ОСББ "ЗОРЯНЕ" на 2017 р.                      " БЕЗ БОРГІВ " (з 01/05/17)
	За один місяць

	 
	В И Т Р А Т И 
	тис. грн.
	тис. грн.
	тис. грн.

	1
	На утримання будинку та прибудинкової теріторії 
	 
	 
	59,900

	 
	1.1 Прибирання прибудинкової теріторії, в тому числі:
	 
	3,500
	 

	 
	1.1.1  витрати на оплату праці (двірник) +ЄСВ                          
	3,000
	 
	 

	 
	1.1.3 витрати на інвертар, воду, зимове прибирання, літнє прибирання                                                                           
	0,500
	 
	 

	 
	1.2 Прибирання сходових кліток та зони ліфтів
	 
	6,500
	 

	 
	1.2.1  витрати на оплату праці прибиральниць+ЄСВ                  
	5,900
	 
	 

	 
	1.2.3 витрати на інвертар, воду , миючі засоби                                         
	0,600
	 
	 

	 
	1.3 Вивезення сміття Альтфатер
	 
	4,320
	 

	 
	1.3 Вивезення сміття (переплата на 10.04 = 28,340)
	 
	-2,350
	 

	 
	1.4 Технічне обслуговування ліфтів Укрліфт та пульта ОДС
	 
	6,600
	 

	 
	1.5 Обробка квітанцій ГІОЦ
	 
	0,230
	 

	 
	1.6 Технічне обслуговування систем гарячого та холодного водопостачання
	 
	3,050
	 

	 
	1.6.1 Витрати на оплату праці (сантехнік)  + ЄСВ                         
	3,050
	 
	 

	 
	1.7 Технічне обслуговування мереж електропостачання
	 
	3,050
	 

	 
	1.7.1 Витрати на оплату праці (електрик)      + ЄСВ                            
	3,050
	 
	 

	 
	1.8 Освітлення місць загального користування та підкачування води ,  ліфти  (активна електроенергія)
	 
	35,000
	 

	2
	Адміністративні витрати та співробітники
	 
	 
	84,000

	 
	2.1 На оплату праці працівників адміністрації ОСББ (голова правління, керуючий справами, бухгалтер,  згідно нового штатного розкладу)
	 
	24,400
	 

	 
	2.2 Консьєржи 12* 3200  + ЄСВ + нічні зміни
	 
	50,000
	 

	 
	2.3 Робочий з благоустрою   
	 
	4,900
	 

	 
	2.4 Послуги банку РКО+З\П
	 
	0,300
	 

	 
	2.5 Послуги зв"язку (Укртелеком 5 стаціонарних номерів) та поштові витрати
	 
	0,600
	 

	 
	2.6 Послуги Інтернет + сайт ОСББ
	 
	0,600
	 

	 
	2.7 Канцтовари та витратні матеріали для компьютерів, принтерів, ксероксу
	 
	0,500
	 

	 
	2.8 Підтримка компьютерної техніки (по договору) 
	 
	0,300
	 

	 
	2.9 Обслуговування та оновлення бухгалтерского ПЗ (1С) закупівня (оновлення) ключів електроних платежів та ПЗ (МЕДОК) 
	 
	1,000
	 

	 
	2.10 ТРАНСПОРТНІ ВИТРАТИ (бензин)
	 
	0,300
	 

	 
	2.11 Земельний налог
	 
	0,100
	 

	 
	2.12 Консультації, інформаційні та аудіторські послуги, Інші послуги - центри держреєстрації, районна держадміністрація,   судові позови, адвокати тощо
	 
	1,000
	 

	3
	Розрахунки з кредиторами:
	 
	 
	92,000

	 
	3.1 КИЇВВОДОКАНАЛ
	 
	3,000
	 

	 
	3.2 Заборгованість УКРЛІФТ 24000 грн на 10.04
	 
	2,000
	 

	 
	3.3 Охорона ОТАМАН-ГРУП 150,000 грн борг    (реструк)
	 
	12,000
	 

	 
	3.4 Реструктурована заборгованність КИЇВЕНЕРГО 2016-2017 (приблизна сума)
	 
	75,000
	 

	4
	Поточний ремонт, оновлення обладнання (без створення ремонтного фонду
	 
	 
	11,000

	 
	Поточний ремонт  мереж електропостачання: лампи і т.п            
	 
	0,500
	 

	 
	Поточний ремонт конструктивних елементів     (сан-тех)          
	 
	0,500
	 

	 
	Заміна кранів в МЗК Зозуля
	 
	3,300
	 

	 
	ДСО: закупівля обладнання , монтаж, обслуговування
	 
	0,700
	 

	 
	поточний ремонт в бойлерній
	 
	1,000
	 

	 
	будівництво сантех вузла 1й під'їзд
	 
	2,000
	 

	 
	ремонт ліфту у 3-му під'їзді
	 
	0,000
	 

	 
	ремонт офісу 43 кв м 17й поверх (НЬЮТЕСТ)
	 
	3,000
	 

	5
	ПДВ прибл - залежно від сум закупівель з ПДВ та періоду року
	 
	  
	14,000

	 
	СУМА ВИТРАТ: 
	 
	 
	260,900

	 
	Внески співвласників: 8,80 грн * 13,688 кв м
	 
	 
	120,400

	 
	Внески юросіб-співласників та орендарів на утримання будинку
	 
	 
	12,000

	 
	Орендна плата:  (з додатком 5000 від Ньютест після ремонту приміщення 43 кв м)
	 
	 
	133,000

	 
	СУМА НАДХОДЖЕНЬ: 
	 
	 
	265,400

	 
	НЕ РОЗПОДІЛЕНО:
	 
	 
	4,500=


Кошторис, що наведений як приклад розрахунку тарифу, що мають сплачувати мешканці для досягнення бездефіцитного бюджету ОСББ, також включає оновлений штатний розклад, який має бути обговорений на правлінні та затверджений загальними зборами.
	 
	 
	тимчасовий  розклад
	проект нового розкладу
	 
	 

	№
	ПОСАДА
	Заробітна плата  
	Є С В
	Заробітна плата  
	Є С В
	 робочий  тиждень (годин)
	 

	1
	Голова правління
	4500
	990
	5000
	1100
	40
	закласти в кошторис 20,000 грн на оплату праці адмін. групи

	2
	Бухгалтер
	4400
	968
	6500
	1430
	40
	сумісництво

	3
	Керуючий справами
	6000
	1320
	8500
	1870
	40
	осн

	4
	Прибиральниця    2-го
	1600
	352
	1600
	352
	20
	сумісництво

	5
	Прибиральниця   1-го та 3-го
	3200
	704
	3200
	704
	40
	осн

	6
	Електрик
	1800
	396
	2500
	550
	31,25
	сумісництво

	7
	Двірник
	2100
	704
	2300
	704
	28,75
	осн

	8
	Сантехнік
	2200
	484
	2500
	550
	31,25
	сумісництво

	9-20
	Консьєржки 12  осіб
	38400
	8448
	38400
	8448
	40
	осн

	21
	робочий з благоустрою
	4000
	880
	4000
	880
	40
	вакансія

	 
	ЗАГАЛОМ:
	68200
	15246
	74500
	16588
	 
	 

	 
	Зарплата+ЄСВ
	83446
	 
	 
	91088
	 
	 


10) Підготовка будинку до нового опалювального сезону:
створення ремонтного фонду, співпраця з КП КЖСЕ по програмі  КМДА «70/30» в частині утеплення МЗК та модернізації обладнання в бойлерній.
- Що зроблено у 2017 р. в бойлерній будинку за рахунок поточних надходжень згідно тимчасового кошторису:  

* замінений насос вузла циркуляції ГВП – відновлено подачу гарячої води.

* встановлений частотний регулятор до насосу ХВП. Насос працює більш економно, що зменшило споживання електроенергії на 20%. Збільшено ресурс двигуна.

* відновлено піждивлення на систему опалення. Автоматизоване підживлення системи опалення виключає збої у опаленні, збільшує ресурс системи за рахунок усунення гідравлічних ударів.
- Наступна  обов’язкова частина модернізації будинку – це  заміна пошкоджених і непрацюючих кранів подачі теплоносія у МЗК. У випадку прийняття відповідного рішення на засіданні правління  - договір може бути заключений найближчим часом і профінансований з поточних надходжень – дивись тимчасовий кошторис – нижче  вказана комерційна пропозиція від «Зозуля-Буд» (ціни перевірені керуючим справами і є такими, що відповідають ринковим):
Заміна старих вентилів, що вже не працюють,  на кульові крани та забезпечення роздільного включення різних споживачів  на опалення МЗК, в тому числі:
* кран кульовий  100 мм 2600 грн + робота 1500 грн = 4100 грн * 7 шт =
 28700 грн; 
* кран кульовій 1" (300 грн + 300 робота )* 12 шт =



 7200 грн;
* кран кульовій 1/2" (120 грн+120 робота)*10 шт =



 2400 грн ;
   Загалом: 








38,100 грн
НАСТАВ ЧАС ДЛЯ ВСІХ ВЛАСНИКІВ ІНВЕСТУВАТИ В НАШ БУДИНОК – ЧИМ КРАЩИЙ ЗАГАЛЬНИЙ СТАН БУДИНКУ, ТИМ ВИЩЕ ЦІНА КОЖНОЇ КВАРТИРИ!

- Наступний етап оновлення будинку - УЧАСТЬ У ПРОГРАМІ КМДА «70/30» :
20-04-2017 була подана заява від ініціативної групи з числа членів правління ОСББ до КП  КЖСЕ, що забезпечує реалізацію програми КМДА «70/30», щодо підготовки представниками підприємства дефектного акту, в якому має бути встановлена вартість робіт, матеріалів та обладнання для двох напрямків підготовки будинку до нового опалювального сезону:
* утеплення МЗК шляхом встановлення склопакетів – по цьому питанню ще  не маємо   розрахунків, бо представник КЖСЕ має це зробити до 10.05.17.
* ремонт та оновлення теплового пункту (бойлерної) – попереднє обстеження було проведене представником КЖСЕ 25.04.17, 10.05.15 має бути наданий кошторис щодо модернізації бойлерної з перетворенням її в сучасний ІТП.
Заява від ОСББ «Зоряне» щодо участі у програмі «70/30» була прийнята і у строк до 10.05.15 ми маємо отримати  так звані  дефектні акти по кожному напрямку модернізації будинку, після чого на засіданні правління ми повинні ТЕРМІНОВО визначитись з обсягом робіт, які ми зможемо замовити та сплатити, виходячи з тих коштів, що ми зберемо шляхом наповнення ремонтного фонду з подальшим винесенням цього питання на позачергові загальні збори. Збір коштів з мешканців квартир у ремонтний фонд відповідно існуючого рішення загальних зборів та згідно поданого до ГІОЦ листа розпочнеться з 01.05.17 шляхом отримання та сплати мешканцями «платіжок» з включенням сум, що складаються з розрахунку  2 гривні з одного кв. м. площі квартири за місяць, що має скласти за період наповнення ремонтного фонду на протязі шести місяців  загальну суму 164,256 грн., таким чином, якщо  загальна суму ремонтного фонду складе   164,256  грн (30%), то ми зможемо замовити ремонтні та оновлювальні роботи на суму (100%) -  547,520 грн без урахування внесків до ремонтного фонду від юридичних осіб – співвласників будинку, що може скласти суму __??___  та без урахування  можливого  внеску у ремонтний фонд від банку Райффайзен, що потребує окремого рішення. Початок робіт по програмі «70\30» може розпочатись тільки за умови  прийнятті відповідного рішення на загальних зборах  та при накопиченні на рахунку ОСББ 80% від 30-ти відсоткової частини, що має сплачувати ОСББ. Збір коштів у ремонтний фонд може затягнутися до кінця жовтня і ми не встигнемо зробити заплановані роботи, тому збір коштів у ремонтний фонд треба прискорити відповідним рішенням загальних зборів – заплатити  всім мешканцям відразу ВИЗНАЧЕНИЙ ВНЕСОК. Наприклад: створення на базі нашої застарілої бойлерної сучасного ІТП по попередніх розрахунках може коштувати від 800  до  900 тис. грн., нехай це буде 1 млн. грн, що дорівнює прибл. 37 тис USD. Частину, що має сплатити ОСББ, складає  11,1 тис. USD – що в середньому 0,81 USD з одного кв.м, що для квартири 100 кв м буде коштувати лише 81 доллар. На мій погляд, ми маємо  це зробити невідкладно до початку нового опалювального сезону, щоб надалі отримувати стабільне  якісне теплопостачання та ГВП без зайвої переплати коштів постачальнику.
І останнє:

Я, як голова правління ОСББ «Зоряне», маю намір зосередитись на головних питаннях, окреслених у цій доповіді:

- підведення ітогів опалювального сезону 2016-17 років з розробкою плана реструктурізації існуючих заборгованностей перед Київенерго та підписання відповідної угоди;

- підготовка будинку до нового опалювального сезону по програмі «70/30»;

- підготовка позачергових загальних зборів: порядок денний, кошторис, інформування мешканців про заплановані правлінням заходи щодо модернізації будинку;

- координація співпраці правління ОСББ з ініціативною групою власників гаражів по всіх виникаючих питаннях: охорона, будівництво і ремонт, встановлення нового обладнання тощо.

- поточний контроль служб, що забезпечують діяльність ОСББ, бухгалтерії, контагентів, персоналу, охорони тощо;
- контроль надходжень від мешканців, орендарів та юридичних осіб;

- ремонт і модернізація будинку з поточних надходжень згідно кошторису.
Звертаюсь до членів правління та РК
приймати активну участь у вирішенні наступних питань шляхом створення робочих груп для:

· врегулювання відносин з юридичними особами-співвласниками стосовно виконання ними статутних вимог щодо участі у фінансовому забезпеченні діяльності ОСББ згідно рішеннь загальних зборів, можливо,- шляхом підписання відповідноих договорів про співпрацю.
· врегулювання питання забезпечення банку Райффайзен опаленням та ГВП: технічні аспекти підключення до мереж будинку, встановлення лічильників, можливість тиску на банк щодо врахування інтересів мешканців будинку, що фактично надають послуги банку, сплачуючи внески на підртимання мереж будинку, теж саме по електроенергіі.
· забезпечення  юридичних питань щодо підготовки та подання судових позовів до боржників або застосування інших шляхів повернення боргів;
· вирішення проблеми дощової зливної каналізації;
· охорона території будинку та гаражів;

· інформаційне забезпечення мешканців будинку для підготовки позачергових загальних зборів: листи, об’яви, сайт ОСББ. Відновити працю лічильної комісії.
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