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1.  Финансово-хозяйственная деятельность.

Жилой дом со встроенными помещениями и встроено-пристроенной автостоянкой по адресу Санкт-Петербург, ул. Дибуновская, д.50 имеет в своем составе:
- 1 очередь строительства (2005 год сдачи госкомиссии)

· 3 жилых секции: секция 1 (24 этажа), секция 2 (17 этажей), секция 2а (17 этажей), 
· Нежилые помещения, расположенные в цокольном, на 1, 2 этажах.
- 2 очередь строительства (2007 год сдачи госкомиссии)

· 3 жилых секции: секция 3 (14 этажа), секция 4 (11 этажей), секция 5 (8 этажей), 
· Нежилые помещения, расположенные в цокольном, на 1, 2 этажах,

· Паркинг (помещение 60Н), расположенный в цокольном этаже.
Для обеспечения нормальной эксплуатации многоквартирного жилого дома в 2009 году 
ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости» были заключены договоры со следующими организациями:
	№ п/п
	Договор
	Контрагент
	Предмет договора

	
	№
	дата
	вид
	
	

	1
	№В7ТЕ-04-000183 
	20.01.09
	Договор
	ООО
	ОТИС Лифт
	Ремонт лифта

	2
	9334-Э
	26.01.09
	Договор
	НОУ ДПО
	"Институт промышленной безопасности, охраны труда и социального партнерства"
	Обязательное обучение технического персонала

	3
	б/н
	03.03.09
	Соглашение
	ООО
	"Концерн Градстройконсалтинг"
	Потребление тепловой энергии по 2 оч.строительства

	4
	9863-Э
	03.03.09
	Договор
	НОУ ДПО
	"Институт промышленной безопасности, охраны труда и социального партнерства"
	Обязательное обучение технического персонала

	5
	08/ЮД
	31.03.09
	Договор
	ООО
	Дизайн-Ремонт
	Юридические услуги

	6
	1399472-00
	01.04.09
	Договор
	ОАО
	Мегафон
	Услуги связи

	7
	ОЮ-010/Д
	01.04.09
	Договор
	ООО
	Связь и Сервис
	ТО домофонов, системы охранно-пожарной сигнализации, контроль доступа, видеонаблюдения

	8
	11340.037.1
	01.05.09
	Договор
	ГУП
	"ТЭК СПб"
	Тепловая энергия в горячей воде (2 очередь)

	9
	В7ТЕ04-000755
	13.05.09
	Договор
	ООО
	ОТИС Лифт
	Пуско-наладочные работы на лифтах

	10
	22182-ЗГ
	13.05.09
	Договор
	ГУП
	ГУИОН
	Инвентаризация земельных участков

	11
	21-05/ПП-09
	21.05.09
	Договор
	ООО
	Агентство ЭКСПРЕСС СЕРВИС
	Размещение печатной продукции на стойках

	12
	2276
	05.06.09
	Договор
	ООО
	Петербургский Центр Дизенфекции и Дезинсекции"
	Услуги дератизации

	13
	136
	09.06.09
	Договор
	ООО
	Техно-ВиД
	Обследование и испытание сети внутреннего противопожарного водопровода

	14
	1500012583
	17.06.09
	Договор
	ГУП
	Городское Управление  Инвентаризации и оценки Недвижимости
	Изготовление справки о размерах площадей помещений в многоквартирном доме

	15
	24-ПТО/09
	22.06.09
	Договор
	ООО
	ИКЦ "Техэксперт сервис"
	Полное техническое освидетельствование трех лифтов

	16
	15/09
	25.06.09
	Договор
	ООО
	Эксима-Трейд
	Поставка плитки

	17
	11/09
	01.07.09
	Договор
	ООО
	СтройДекор
	Ремонтно-отделочные работы в помещениях ИТП

	18
	002/081/17159
	01.07.09
	Договор
	ООО
	Группа Ренесанс Страхования
	страхования лифтов

	19
	07/П
	06.07.09
	Договор
	ООО
	Вневедомственная Аварийно-спасательная служба
	Изготовление и монтаж обрамлений лифтовых порталов с нащельниками из шлифованной стали.

	20
	12/09
	20.07.09
	Договор
	ООО
	СтройДекор
	Ремонтно-отделочные работы в помещениях ЛЛХ цокольный этаж

	21
	
	31.07.09
	АКТ ответ.
	ЗАО
	Спецтранс ЖСК
	контейнер для сбора бытовых отходов (14 шт.)

	22
	356
	31.07.09
	Договор
	ОАО
	Ремонтно-строительное управление №2 Лифт-связь
	Обслуживание и ремонт ОДС

	23
	10190
	14.08.09
	Договор
	ФГУЗ
	Центр гигиены и эпидемиологии в г. Санкт-Петербурге
	Исследование воды

	24
	11189
	09.09.09
	Договор
	ФГУЗ
	Центр гигиены и эпидемиологии в г. Санкт-Петербурге
	Исследование воды

	25
	1059-т9
	16.09.09
	Договор
	НОУ ДПО
	"Институт промышленной безопасности, охраны труда и социального партнерства"
	Обязательное обучение технического персонала

	26
	2003-э9
	23.09.09
	Договор
	НОУ ДПО
	"Институт промышленной безопасности, охраны труда и социального партнерства"
	Обязательное обучение технического персонала

	27
	3
	28.09.09
	Договор
	ООО
	Первая Инжиниринговая Компания
	Изготовление и установка дверей

	28
	14-09
	12.10.09
	Договор
	ООО
	"СК ПромСтройСервис"
	Устройство парковки с газонной решеткой

	29
	10/349
	14.10.09
	Договор
	ООО
	Рубеж
	Изготовление навигации, домовых табличек

	30
	П7409
	21.10.09
	Договор
	ООО
	Невская Экологическая Компания
	Лабораторные исследования воды на химические элементы

	31
	58/09
	27.10.09
	Договор
	ООО
	НеваЗнак
	Установка искусственных дорожных неровностей, дорожных знаков, обзорных зеркал

	32
	126
	11.11.09
	Договор
	ООО
	Фактор
	Установка тонирующей пленки в помещениях консъержных


	33
	8
	01.12.09
	Договор
	ООО
	Сафлор
	Поставка посадочного материала (кустарников) до 01.05.2010 года

	34
	4898
	15.12.09
	Договор
	ООО
	Энергомонтаж
	Обслуживание узлов учета тепловой энергии

	35
	4897
	15.12.09
	Договор
	ООО
	Энергомонтаж
	Обслуживание индивидуальных тепловых пунктов

	36
	0212
	25.12.09
	Договор
	ООО
	ЭкоПиК
	Промывка трубопровода ГВС


Заключены дополнительные соглашения к договорам:
	1
	к дог.б/н от 29.09.08
	01.01.09
	Доп. Соглашение
	ООО
	"Интеграл Сервис"
	Кабельное телевидение - включение квартир 1 очереди в объем оказания услуг

	2
	к дог.№16/АППЗ от 01.07.08
	04.05.09
	Доп. Соглашение
	ООО
	ДПО
	Изменение стоимости тех.обслуживания АППЗ по 2 оч.

	3
	к дог.№11-1710 от 28.03.07
	22.05.09
	Доп. Соглашение
	ФГУП
	Радиотрансляционная сеть Санкт-Петербурга
	Изменение кол-ва радиотрансляционных точек в связи с вводом в эксплуатацию 2оч.

	4
	к дог.№11-1710 от 28.03.07
	01.06.09
	Доп. Соглашение
	ФГУП
	Радиотрансляционная сеть Санкт-Петербурга
	Изменение кол-ва радиотрансляционных точек

	5
	к дог. 657 от 01.03.07
	10.07.09
	Доп. Соглашение
	ООО
	"ИКЦ "Техэксперт сервис"
	Индексация стоимости технического диагностирования лифтов на 2009 год

	6
	к дог.№906/П от 21.11.08
	01.08.09
	Доп. Соглашение
	ЗАО
	"Спецтранс ЖСК"
	Изменение стоимости работ по вывозу и передаче на размещению твердых коммунальных и крупногабаритных отходов

	7
	к дог. 15/АППз от 01.07.08
	25.11.09
	Доп. Соглашение
	ООО
	ДПО
	Ремонт системы АППЗ согласно дефектной ведомости


Расторгнуты договора:
	№ п/п
	Договор
	Контрагент
	Предмет договора
	Причина расторжения

	
	№ 
	Дата
	
	
	

	1
	ОТУ - 5/ОО/08
	01.04.08
	ООО
	"Сев-Зап ЭнергоКомплекс"
	Ежемесячное тех.обслуживание индивидуальных тепловых пунктов (ИТП), узла ввода тепловой сети (УВТС) и коммерческого узла учета тепловой энергии (УУТЭ) жилых и встроенных помещений
	В связи с невыполнением исполнителем работ, предусмотренных договором, с надлежащим качеством 

	2
	ОТУ - 6/ОО/08
	01.04.08
	ООО
	"Сев-Зап ЭнергоКомплекс"
	Ежемесячное тех.обслуживание индивидуальных тепловых пунктов (ИТП), узла ввода тепловой сети (УВТС) и коммерческого узла учета тепловой энергии (УУТЭ) жилых и встроенных помещений
	В связи с невыполнением исполнителем работ, предусмотренных договором, с надлежащим качеством 


Отчет о доходах и расходах ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости» за 2009 год:
По жилой части дома:
	Статья
	Доход (начисление)
	Начисление  по статьям  30% за ремонт. работы
	Всего начислен доход
	Поступила оплата
	Расходы (начисление)
	Результат

	
	
	
	
	
	
	

	Коммунальные услуги
	 
	 
	 
	 
	
	 

	отопление, ГВС
	6 478 954
	 
	6 478 954
	6 527 011
	5 896 458
	582 495.84

	ХВС
	763 412
	 
	763 412
	766 401
	697 811
	65 600.87

	электроснабжение МОП 
	458 308
	 
	458 308
	498 907
	508 700
	-50 392.29

	Итого коммунальные услуги
	7 700 674
	0
	7 700 674
	7 792 319
	7 102 969
	597 704.42

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Жилищные и дополнительные услуги
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	содержание общего имущества в многоквартирном доме, вкл.обсл.ОДС
	1 701 320
	52 282
	1 753 602
	1 698 634
	1 779 108
	-25 506.12

	текущий ремонт общего имущества в многоквартирном доме
	1 975 611
	 
	1 975 611
	1 958 299
	2 487 286
	-511 674.76

	содержание  лифтов
	750 457
	21 033
	771 490
	743 789
	776 898
	-5 408.23

	уборка лестничных площадок
	707 486
	25 841
	733 327
	716 692
	718 098
	15 228.73

	содержание придомовой  территории и обслуживание мусоросборных камер
	966 644
	33 052
	999 696
	838 928
	505 738
	493 958.34

	вывоз и утилизация твердых бытовых отходов
	1 034 351
	24 398
	1 058 749
	1 040 460
	661 772
	396 977.21

	содержание и ремонт ПЗУ
	195 916
	 
	195 916
	193 908
	147 250
	48 665.88

	содержание и ремонт АППЗ 
	157 213
	 
	157 213
	155 880
	156 028
	1 184.95

	кабельное телевидение
	313 625
	 
	313 625
	323 615
	299 946
	13 679.19

	диспетчеризация
	792 196
	31 249
	823 445
	808 926
	1 162 853
	-339 407.40

	услуги консьержа
	3 150 241
	94 348
	3 244 589
	3 140 696
	3 364 229
	-119 640.31

	услуги по управлению многоквартирным домом
	961 706
	 
	961 706
	1 038 428
	3 531 375
	-2 569 668.73

	радио
	92 173
	 
	92 173
	95 131
	101 536
	-9 363.45

	паспортное обслуживание
	276 880
	 
	276 880
	269 840
	184 704
	92 175.93

	расчетно-кассовое обслуживание
	650 765
	 
	650 765
	656 784
	501 009
	149 755.61

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Итого жилищные и дополнительные услуги
	13 726 583
	282 204
	14 008 787
	13 680 010
	16 377 830
	-2 369 043.14

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Итого за год коммунальные, жилищные и дополнительные услуги
	21 427 257
	282 204
	21 709 460
	21 472 329
	23 480 799
	-1 771 338.72

	Льготы от ВЦКП, субсидии
	1 451 171
	 
	1 451 171
	1 451 171
	 
	1 451 171

	Всего за год с учетом льгот
	22 878 427
	 
	23 160 631
	22 923 500
	23 480 799
	-320 168.04


По нежилым помещениям, за исключением паркинга (помещение 60Н):

	Статья
	Доход (начисление)
	Поступила оплата
	Расходы (начисление)
	результат

	
	
	
	
	

	Коммунальные услуги
	 
	 
	 
	 

	отопление
	1 228 124
	1 228 124
	659 895
	568 228.59

	ГВС, ХВС
	137 583
	73 117
	137 583
	0.20

	электроснабжение МОП 
	188 195
	188 195
	124 287
	63 908.72

	Итого коммунальные услуги
	1 553 902
	1 489 436
	921 764
	632 138

	 
	 
	 
	 
	 

	Общедомовые и дополнительные услуги
	 
	 
	 
	 

	содержание общего имущества в многоквартирном доме
	350 233
	350 233
	286 871
	63 362.27

	текущий ремонт общего имущества в многоквартирном доме
	245 502
	245 502
	65 603
	179 898.59

	содержание придомовой  территории
	229 330
	229 330
	77 658
	151 671.78

	вывоз и утилизация твердых бытовых отходов
	221 090
	221 090
	135 551
	85 539.42

	диспетчеризация
	202 146
	202 146
	145 580
	56 565.87

	Обслуживание ВН и СКУД,ОПС, УАТП
	427 840
	217 840
	422 954
	4 885.70

	Услуги связи
	0
	0
	0
	0.00

	Прочие услуги (содержание постов контроля, обслуживание МОП в помещениях и т.д.)
	3 050 607
	2 271 607
	3 052 902
	-2 295.45

	услуги по управлению многоквартирным домом
	646 627
	646 627
	527 845
	118 782.71

	 
	 
	 
	 
	 

	Итого общедомовые и дополнительные услуги
	5 373 374
	4 384 374
	4 714 964
	658 410.89

	ВСЕГО за год
	6 927 276
	5 873 810
	5 636 728
	1 290 548.39


По паркингу (помещение 60Н):

	
	№ п/п
	Содержание статьи затрат
	Доход (начисление)
	Удельный вес затрат, % (*)
	Расходы (начисление)
	Результат

	Прямые затраты на содержание автостоянки
	1
	Администраторы ( зпл+налоги+ отпуск и больн.)
	802 377
	18.87%
	55.00%
	799 660.00
	2 717.00

	
	2
	Обеспечение постов администраторов
	8 100
	0.19%
	
	8 100.00
	0.00

	
	3
	Отопление
	462 232
	10.87%
	
	370 010.36
	92 221.62

	
	4
	Электроснабжение помещения
	240 000
	5.65%
	
	185 333.61
	54 666.39

	
	5
	Обслуживание АППЗ
	60 060
	1.41%
	
	60 060.00
	0.24

	
	6
	Уборка (зпл+налоги+отпуск и больн.)
	289 919
	6.82%
	
	272 481.05
	17 437.45

	
	7
	Амортизация поломоечной машины
	70 764
	1.66%
	
	70 764.00
	0.00

	
	8
	Комплектующие для поломоечной машины
	125 000
	2.94%
	
	138 248.55
	-13 248.55

	
	9
	Расходные материалы для поломоечной машины
	104 640
	2.46%
	
	28 242.18
	76.397.82

	
	10
	Расходные материалы на обеспечение эксплуатации
	12 000
	0.28%
	
	18 990.38
	-6 990.38

	
	11
	Дератизация
	3 000
	0.07%
	
	3 000.00
	0.00

	
	12
	Услуги связи
	50 400
	1.19%
	
	26 904.00
	23 496.00

	
	13
	Обслуживание туалетов
	1 800
	0.04%
	
	1 570.00
	230.00

	
	14
	Обслуживание ворот
	24 000
	0.56%
	
	24 000.00
	0.00

	
	15
	Обслуживание системы видеонаблюдения и контроля доступа
	72 000
	1.69%
	
	72 000.00
	0.00


	
	16
	Непредвиденные расходы
	12 000
	0.28%
	
	0.00
	12 000.00

	(*)Прямые затраты на содержание непосредственно помещения автостоянки составляют 55% от общей стоимости обслуживания, приходящейся на 1 долю в помещении 60Н (1 парковочное место)



	Общедомовые расходы, относящиеся к помещению автостоянки
	17
	Диспетчеризация
	133 605
	3.14%
	21.34%
	237 505.16
	-103 900.52

	
	18
	Содержание придомовой территории
	141 312
	3.32%
	
	95 400.10
	45 911.90

	
	19
	Содержание общего имущества многоквартирного дома
	223 536
	5.26%
	
	295 314.75
	-71 778.75

	
	20
	Электроснабжение общего имущества
	69 600
	1.64%
	
	59 975.93
	9 624.07

	
	21
	Текущий ремонт общего имущества
	234 836
	5.52%
	
	34 290.41
	200 545.44

	
	22
	Вывоз мусора
	104 314
	2.45%
	
	70 913.40
	33 400.99

	(*) Затраты на общедомовые расходы, относящиеся к помещению автостоянки составляют 21,34% от общей стоимости обслуживания, приходящейся на 1 долю в помещении 60Н (1 парковочное место)



	Услуги УК
	23
	Услуги УК
	882 000
	20.75%
	20.75%
	729 967.87
	152 032.13

	РКО
	24
	Расчетно-кассовое обслуживание 3%
	123 825
	2.91%
	2.91%
	87 561.20
	36 263.64

	 
	 
	Всего за год
	4 251 319
	100.00%
	 
	3 690 293
	561 026


Принцип отнесения затрат по статьям: в соответствии с назначением помещений, к которым относятся конкретные затраты.

Общедомовые расходы распределяются пропорционально площадям помещений к общей полезной площади дома (содержание общего имущества, текущий ремонт общего имущества, содержание придомовой территории, диспетчеризация, услуги по управлению многоквартирным домом).

По    состоянию    на    01.01.2010г.    кредиторская    задолженность Управляющей компании перед поставщиками и подрядчиками составляет: 2.256.528,61 руб., в том числе:
	Баско СПб, ООО
	Охранно-тревожная сигнализация:
	 

	   дог№С01-112-03147 от 01.01.08г.
	офисы 1 очередь 5 подъезд
	8 500.00

	   дог№С01-112-04767 от 09.11.09г.
	в помещении УКРН
	4 900.00

	Вневед. Аварийно-спас.служба
	 
	 

	   Договор №07/П от 06.07.09. монтаж обрамл .лифт.порталов
	монтаж обрамл .лифт.порталов
	100 365.65

	Водоканал ГУП
	 
	 

	   Дог.№04-19160/10-Н от 16.05.2006г. Дибуновская
	питьевая вода и канализация
	49 630.54

	ГСК Концерн,ООО
	 
	 

	   Согл. от 07.08.08г. (по эл.энергии)  на осн. договора №29799 от 13.04.07г
	возмещение потребленной электроэнергии
	718 970.11

	    Согл.от 15.08.08г. (по воде)
	возмещение потребленной воды и водоотведения
	213 083.74

	ГУП ТЭК СПБ
	 
	 

	   Дог. № 11340.037.1 от 01.05.2009 г.
	Дибуновская 2 очередь
	378 681.97

	   Дог.№5814.037.1 от 01.11.2007г.
	Дибуновская 1 очередь
	409 384.13

	Дизайн-Ремонт аренда,юр.усл
	 
	 

	   договор №08/ЮД от 31.03.09г
	юр.услуги
	25 000.00

	ДПО
	 
	 

	   Договор № 16/АППЗ от 01.07.08г. 2 оч
	АППЗ жил.дом 2 оч.
	720.00

	ИнтегралСервис
	 
	 

	   договор б/н от 29.09.2008г.
	кабельное телевидение
	72 900.00

	ИП Ефимов
	 
	 

	   счет
	накладки на двери 1 секция
	44 000.00

	Линдстрем,ЗАО
	 
	 

	   Договор №30064 от 15.11.2006г.
	обсл.ковриков
	1 916.24

	Отис Лифт, ООО
	 
	 

	   Договор №1446 от 03.04.2006г.
	ТО лифтов 1 оч. 
	4 248.00

	   Договор №1858 от 12.07.2007г.
	ТО лифтов 2 оч.
	5 014.40

	Первая инжиниринговая компания
	 
	 

	   Договор подряда № 3 от 28.09.09
	замена алюм.двери в 1 секцию вход
	25 797.60

	Сафлор студия
	 
	 

	   сч.127 от 01.12.2009
	посадочный материал (кустарники)
	31 900.00

	Связь и сервис,ООО
	 
	 

	   Дог.№ М129 от 01.03.2007г.
	Междугородняя связь
	29.50

	   Дог.№ОЮ-010/Д от 01.04.2009г.
	обслуживание систем домофонизации, ОПС, ВН, СКУД
	47 719.39

	   Дог.№ТЮ/05Д от 01.03.2007г. 
	местная связь
	13 243.14

	   Дог.ОЮ-008/Д
	обсл.орг.техникии об-я локальной выч.сети, интернет
	20 237.00

	Спецтранс ЖСК
	 
	 

	   договор № 906/П от 21.11.08г.
	вывоз ТБО
	80 287.20


По    состоянию    на    01.01.2010г.    дебиторская    задолженность перед Управляющей компанией  составляет: 4.246.004,51 руб., в том числе:
	Квартплата
	3 046 887.84

	Паркинг
	387 316.67

	Целевой взнос парковка (2000)
	496 000.00

	Целевой взнос леж.полиц. (475)
	107 825.00

	Целевой взнос видеонабл. (705)
	207 975.00


Заключение по результатам финансово-хозяйственной деятельности за 2009 год.


Представленные выше расчеты в разрезе видов помещений показывают, что основной объем работ и затрат за 2009 год был произведен по жилой части дома. Деятельность Управляющей компании по жилому дому не является не только сверхприбыльной, но даже и стандартно рентабельной (10%). Прибыль от  деятельности составляет 4,5% от всего объема начислений по дому. При этом сформирована она от деятельности по нежилым помещениям. Так как деятельность по жилым помещениям показала результат в виде убытка.

На такие результаты, в основном, повлияли:

1.
Направление основного объема полученных денежных средств на нужды дома.
2.
Необходимое увеличение отдельных тарифов произошло с 1 августа 2009 года. Сначала года в течение семи месяцев такие статьи, как услуги консьержа, диспетчеризация, содержание придомовой территории, уборка лестничных клеток при действующих до 1 августа тарифах были убыточными.

3.
Наличие задолженности домовладельцев за оказанные Управляющей компанией услуги в объеме, превышающем среднемесячный размер начислений.

2.  Управление многоквартирным домом .
За отчетный период (2009г.) ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости»  (Далее - Управляющая компания) осуществила весь комплекс работ по управлению многоэтажным жилым домом согласно заключенных договоров с собственниками на управление многоквартирным домом (техническое обслуживание общего имущества дома и обеспечение коммунальными услугами).
Управляющей организацией выполнялись следующие работы, услуги:
· содержание общего имущества;

· текущий ремонт общего имущества;

· содержание лифтов;

· уборка лестничных клеток;

· содержание придомовой территории;
· вывоз и утилизация твердых бытовых отходов;

· содержание и ремонт ПЗУ;
· содержание и ремонт АППЗ;
· кабельное телевидение;

· диспетчеризация;
· услуги консьержа;
· паспортный стол;
· расчетно-кассовое обслуживание;

· услуги по управлению домом;
Дом обеспечен коммунальными услугами:

· холодное и горячее водоснабжение и водоотведение;

· теплоснабжение;

· электроснабжение.
Услуги оказывались  штатными  сотрудниками Управляющей  компании,  а также специализированными организациями.

В течение года приобретались материалы и инвентарь, сантехнические средства, средства для уборки, антигололедные средства, оборудование.
2.1. Содержание общего имущества.

В течение 2009 года Управляющей компанией был выполнен полный комплекс работ по содержанию общего имущества: 

- проводились технические осмотры (как плановые, так и внеплановые), по результатам которых устранялись неисправности;
- проводились работы по подготовке дома к эксплуатации в весенне-летний и осенне-зимний периоды;

- выполнялись иные необходимые для обеспечения надлежащего содержания имущества работы.
Работы, выполняемые по результатам проведения технических осмотров:
· Устранение неисправностей в системах холодного и горячего водоснабжения, отопления  и канализации (замена прокладок в водопроводных кранах, замена у водозапорной арматуры с устранением утечки, устранение течи или смена гибкой подводки присоединения санитарных приборов, смена выпусков, переливов, сифонов, участков трубопроводов к сантехническим приборам, замена резиновых манжет, подчеканка раструбов канализационных трубопроводов, замена вышедших из строя воздухоотводчиков)

· Устранение засоров внутренних канализационных трубопроводов и санитарных приборов.
· Устранение неисправностей в системах центрального отопления и горячего водоснабжения с ликвидацией непрогревов, воздушных пробок, промывкой, продувкой трубопроводов и отопительных приборов.
·  Устранение неисправностей электротехнических устройств (смена перегоревших лампочек, дросселей, стартеров, смена и ремонт штепсельных розеток и выключателей, ремонт и замена  электропроводки, и др. в помещениях общего пользования).
· Замена светильников в паркинге, на техническом этаже и местах общего пользования.
· Частичный ремонт электропроводки до ввода в квартиру с заменой отдельных участков, замена автоматов в местах общего пользования.
· Замена и ремонт замков в поэтажных электрощитах, в технических помещениях дома.
· Ремонт дверей к переходным балконам и незадымляемой лестнице: замена, восстановление отсутствующих пружин, стекол.
· Прочистка канализационных и ливневых лежаков. 
· Проверка исправности канализационных вытяжек.
· Проверка наличия тяги в вентиляционных каналах.
· Проверка   заземления   оболочки   электрокабелей,   замеры   сопротивления   изоляции проводов.
· Осмотр пожарной сигнализации и средств тушения.
· Контроль за выполнением гарантийного ремонта подрядными организациями, привлеченными застройщиком (тротуарная плитка, облицовочная плитка, кровля, асфальтовое покрытие и пр.)
· Установка предохранительных цепочек на заглушки ревизий канализации.
· Пролив террас и кровли с целью выявления протечек.
· Снятие показаний приборов учета: ГВС, ХВС, электроэнергии, отопления; передача их энергоснабжающим организациям.
· Замена автоматических клапанов выпуска воздуха из системы отопления.
· Ремонт, замена светильников уличного освещения.

Работы, выполняемые при подготовке жилого дома к эксплуатации в весенне-летний период:
· Консервация системы центрального отопления.
· Укрепление водосточных труб, колен, воронок.

· Осмотр кровель, фасадов и полов в технических помещениях.
· Выполнение ремонтных работ по результатам осмотров.
· Прочистка внутридомовых и наружных ливневых канализаций перед весенним паводком.

· Удаление с крыш и фасада снега и наледей.
Работы, выполняемые при подготовке жилого дома к эксплуатации в осенне-зимний период:
· Утепление   перекрытий,   трубопроводов   в   технических помещениях.
· Ремонт, регулировка и испытание систем центрального отопления.
· Прочистка  вентиляционных каналов.
· Ремонт и утепление наружных водоразборных кранов и колонок.
· Ремонт и укрепление входных дверей, дверей вспомогательных помещений, дверей и решеток технических помещений, дверей и решеток лифтовых шахт.
· Подготовка индивидуальных тепловых пунктов (ИТП) к отопительному сезону:
· опрессовка систем; 
· демонтаж, сдача в поверку, монтаж манометров и узлов учета; 
· замена дефектных приборов КИПиА; 
· промывка и очистка теплообменников; 
· регулировка и настройка управляющей и исполнительной арматуры; 
· сдача подготовленного ИТП инспектору ГУП «ТЭК СПб».
· Окраска   трубопроводов   ГВС,   ХВС   и   системы   отопления   в   цокольном и   техническом этаже.
· Восстановление поврежденной теплоизоляции. 
· Замена запорной и регулирующей арматуры.
· Замена запорной и регулирующей арматуры в ИТП и насосной станции ХВС.

· Сдача на проверку и испытание СИЗ и инструмента по электрике (боты, галоши, диэлектрические коврики, перчатки, инструмент и пр.)

· Очистка кровли и террас от мусора, грязи, листьев

· Промывка системы отопления

Прочие работы:
· Ремонт шлагбаумов.
· Установка электромагнитных замков на двери парадных.
· Замена светильников ламп накаливания на светильники дневного света.
· Вынос и вывоз мусора с технических этажей, незадымляемых лестниц.
· Ремонт, замена доводчиков в парадных.
· Установка дорожных знаков на шлагбаум.
· Установка и ремонт ранее установленных ИДР (искусственных дорожных неровностей) и соответствующих знаков.
· Подготовка трактора, снегоуборочных комбайнов, бензокосы к сезонным работам.

· Подготовка дома к  новогодним праздникам.
· Устройство дополнительных розеток для обслуживания в МОП и на территории.

Работы по техническому обслуживанию по данной статье, выполняемые специализированными организациями:
· Техническое обслуживание ИТП, УУЭТ.
· Техническое обслуживание шлагбаумов.

· Техническое обслуживание сигналов ОДС.

Финансовое обеспечение деятельности Управляющей компании по статье содержание общего имущества.
За оказанные собственникам помещений услуги по содержанию общего имущества начислялась оплата по тарифу 3 рубля 39 копеек за кв.метр, утвержденному Комитетом по тарифам Распоряжением от 09.07.2008г. № 31-р, с 01.08.2009г. по тарифу 4 рубля 35 копеек за кв.метр, утвержденному решением общего собрания собственников (протокол № 2 от 04.08.2009г.).

Как видно из раздела Отчет о доходах и расходах, по данной статье Управляющей компанией израсходовано в 2009 году 2.361.294 руб., в том числе по жилой части дома 1.779.108 руб.
Состав затрат:
	Контрагент
	Содержание
	Стоимость, руб.

	РСУ №2 "Лифт-связь"
	обслуживание ОДС
	26 532.00

	Гуров и К
	Зеркало 6 шт.
	14 789.00

	Рубеж
	изгот.конвертов из ПЭТ для инструкций в лифтах
	3 600.00

	Зпл и налоги с зпл
	Инженерный персонал (в части, относящейся к жилой части)
	921 694.36

	амортизация основных средств
	Прочистная гидродинамическая машина
	4 694.44

	амортизация основных средств
	Портативная система видеодиагностики Риджит
	1 039.11

	амортизация основных средств
	Компрессор FUBAG
	290.41

	амортизация основных средств
	Перфоратор Makita
	501.38

	Связь и сервис
	 Уст-ка СКУД в мусоропр.камерах.
	55 116.00

	содержание общего имущества в многоквартирном доме
	общедомовые расходы
	750 851.62

	Итого содержание общедомового имущества, относящийся к жилым помещениям
	1 779 108.32


В том числе общедомовые расходы:
	Сев.Зап. ЭнергоКомплекс
	Обсл.ИТП и УУТЭ 1 оч
	220 000.00

	Сев.Зап. ЭнергоКомплекс
	Обсл.ИТП и УУТЭ 2 оч
	220 000.00

	Сев.Зап. ЭнергоКомплекс
	проверка манометра
	20 200.00

	Сев.Зап. ЭнергоКомплекс
	проверка приборов ИД
	2 478.00

	Сев.Зап. ЭнергоКомплекс
	поверка приборов
	11 229.21

	Сев.Зап. ЭнергоКомплекс
	поверка приборов
	28 761.46

	Сев.Зап. ЭнергоКомплекс
	поверка приборов
	2 478.00

	Сев.Зап. ЭнергоКомплекс
	поверка приборов
	5 664.00

	Русские витязи
	ТО шлагбаумов
	82 740.00

	НОУ Институт пром.безопастност
	Обуч.теплоэнерг.персонала 
	2 750.00

	НОУ Институт пром.безопастност
	Обучение электроэнерг.персон. 
	2 700.00

	НОУ Институт пром.безопастност
	Обучение электроэнерг.персон. 
	2 700.00

	ГУП "ГУИОН"
	Землеустр.раб.по инвент.зем.участка. для оформления земельного участка (арендованные)
	10 958.55

	ГУП "ГУИОН"
	Изготовление справки о размере площадей - для проведения собрания
	2 504.20

	Промсервис
	Бланки: бюллетени и сообщения для собрания, Письма о тарифах
	4 410.00

	Спенс
	конверты для собрания
	1 415.00

	Рубеж
	изготовление домовых табличек
	29 940.00

	Эксима-Трейд
	St 02-30 -непол. Грескерамика  30.6кв.м  (для ИТП)
	5 508.00

	Техно-ВиД
	обслед. противопож.водопровод
	28 200.00

	Техно-ВиД
	испытание наружных пожарных лестниц
	9 000.00

	Центр Дезинфекции и Дезинсекци
	дератизация
	24 800.00

	ЭкоПиК
	промывка труб ГВС
	15 000.00

	Дизайн-Ремонт 
	аренда подсобного пом.для инжерн.персонала
	68 040.00

	авансовые отчеты
	Брюки
	887

	авансовые отчеты
	гирлянда мигающая
	1290

	авансовые отчеты
	гирлянда мигающая
	1990

	авансовые отчеты
	дед мороз надувной
	2590

	авансовые отчеты
	Ель
	9594

	авансовые отчеты
	журнал ПБ
	190

	авансовые отчеты
	Зеркало
	1035

	авансовые отчеты
	Коврик
	999

	авансовые отчеты
	Коврик
	1672.14

	авансовые отчеты
	копировальные работы
	155

	авансовые отчеты
	Костюм
	4779

	авансовые отчеты
	куртка
	1820

	авансовые отчеты
	куртка утепленная
	3490

	авансовые отчеты
	лампы
	971.85

	авансовые отчеты
	лампы
	3651

	авансовые отчеты
	Набор насадок
	439

	авансовые отчеты
	новогодние украшения
	11 817.42

	авансовые отчеты
	Нотариальные услуги
	2400

	авансовые отчеты
	огнетушитель
	5120

	авансовые отчеты
	Перчатки
	118

	авансовые отчеты
	перчатки диэлектрические
	587.19

	авансовые отчеты
	перчатки х/б
	78

	авансовые отчеты
	пол/ комбинезон
	1552

	авансовые отчеты
	полотно п/п
	5660

	авансовые отчеты
	почтовые расходы
	7873.33

	авансовые отчеты
	Пресс ПРМ-16120
	1736.7

	авансовые отчеты
	Профосмотр инженерного персонала
	1620

	авансовые отчеты
	Рулетка
	80.75

	авансовые отчеты
	салфетки для пола
	161.04

	авансовые отчеты
	саморезы
	600

	авансовые отчеты
	Смазка
	 

	авансовые отчеты
	Смеситель
	3974

	авансовые отчеты
	Сорочка
	429

	авансовые отчеты
	Сорочка
	858

	авансовые отчеты
	средство для очист.
	405.48

	авансовые отчеты
	Стремянка
	4199

	авансовые отчеты
	Хозяйственные расходы
	106185.72

	компенсация
	за моб связь инж.отдел
	6 900.00

	компенсация
	за исп.а/м 
	8 400.00

	Итого общедомовые расходы содержанию
	1 007 785.04

	Коэффициент жилых помещений в общей полезной площади дома
	0.75

	Приходящаяся на жилые помещения часть общедомовых расходов
	750 851.62


При вышеуказанном объеме расходов Управляющей компанией в 2009 году (2.361.294 руб.) по данной статье было начислено к оплате домовладельцам 2.275.089 руб. Получено денежных средств 2.289.144 руб. Перерасход по статье составил 86.205 рублей.
Управляющая компания делает все от нее зависящее для минимизации расходов без ущерба  качеству и объемам обслуживания. В условиях инфляции, постоянного роста цен на работы и услуги специализированных организаций, Управляющая компания за счет собственных средств приобретает оборудование, позволяющее выполнять необходимые работы силами штатных сотрудников.

Так, для экономии средств, затрачиваемых на прочистку канализационных стояков от засоров, вызванных сбрасыванием отходов от строительных работ в систему канализации (цементные растворы и т.д.), использовалась ранее приобретенная канализационная промывочная машина. Среднее количество засоров канализационных стояков 4 раза в месяц.
В 2009 году Управляющей компанией была приобретена портативная система видеодиагностики Риджит стоимостью 37.408 рублей.  Данное оборудование позволяет обнаружить причины и места засоров в системе канализации, причины протечек в трубах (водопроводных, канализационных),  выполнить иные обследования. 

Эффективность использования данного оборудования заключается не только в возможности максимально точного определения мест и причин технических проблем, но и позволяет минимизировать сроки устранения аварий, а также затраты на ремонты, вызванные вскрытием «зашитых» мест и труб.

2.2.
Текущий ремонт общего имущества.

Управляющая компания предоставляла услуги по текущему ремонту общего имущества дома. За оказанные услуги собственникам помещений начислялась оплата по тарифу 4 рубля 57 копеек за кв.метр, утвержденному Комитетом по тарифам Распоряжением от 09.07.2008г. № 31-р,

За 2009 год Управляющей компанией по данной статье были выполнены следующие работы и услуги по текущему ремонту общего имущества жилого дома: 
2.2.1. Проведен косметический ремонт лестнично-лифтовых холлов первых этажей 1 очереди дома (секции 1,2,2а):

- снятие штукатурки со стен и частичный демонтаж половой стяжки с последующей укладкой настенной и половой плитки;

-  очистка, шпатлевка и окраска потолка;

- замена потолочных светильников на бра со скрытой проводкой на стенах (за исключением 1 секции из-за отсутствия технической возможности);

- замена обрамлений порталов лифтов на обрамления из нержавеющей стали;

- частичная замена/дополнение радиаторов отопления;

- установка декоративных накладок на входные двери (по 2 двери в каждой секции с обеих сторон);

- перекладка кабельных трасс в качественные кабель-каналы;

- замена узких двустворчатых алюминиевых дверей на более широкие створки с «доборышем» (в 1 секции, вход со стороны ул.Савушкина).

- устройство приямков под резиновые коврики;
- установка зеркал.

	Расходы, произведенные на ремонт  лестнично-лифтовых холлов 1 очереди (секции 1, 2, 2а)

	1
	Плитка настенная 
	Эксима-Трейд
	285 520.00

	2
	Плитка напольная 
	Эксима-Трейд
	151 678.64

	3
	Работы отделочные
	СК СтройДекор
	1 273 816.04

	4
	Работы по изготовлению и монтажу обрамлений порталов лифтов в ЛЛХ цокольного-1этажа (15 обрамлений)
	ВАСС
	100 365.65

	5
	Замена двух алюминиевых дверей в 1 секции со стороны ул.Савушкина
	ПИК
	85 992.00

	6
	Накладки на входные и внутренние двери при входе в секции 1,2,2а
	ИМ Ефимов
	132 000.00

	7
	Светильники
	Максидом
	18 679.98

	8
	Материалы расходные электрические, крепежные и сантехнические
	
	39 842.24

	
	Итого стоимость ремонта ЛЛХ
	
	2 087 894.55


 2.2.2. В рамках текущего ремонта выполнялись работы: приобретение дополнительных насосов в замен невосстанавливаемых, ремонт сломанных (в качестве резервных на время выхода из строя), ремонт системы АППЗ (в жилой части), замена мембран и торцевых уплотнений, замена поврежденного ограждения (забора), приобретались необходимые ремонтные материалы и оборудование.
	Расходы, произведенные на работы по текущему ремонту

	Контрагент
	Содержание
	Стоимость, руб.

	ДПО
	ремонтАППЗ жил.дом 1 оч.
	43 583.82

	Отис Лифт, ООО
	Ремонт лебедки лифта
	45 430.00

	Юпитер-Строй
	дверь мет.утепл. Секция 2а жилье
	17 000.00

	авансовые отчеты
	 краска вход.дв
	1620

	Итого расходы, относящиеся к жилым помещениям
	107 633.82

	Кроме того, общедомовые расходы

	Сев.Зап. ЭнергоКомплекс
	Манометр
	14 700.00

	Сев.Зап. ЭнергоКомплекс
	 имитатор ПРЭМ
	5 003.20

	Сев.Зап. ЭнергоКомплекс
	ремонт и поверка приборов
	25 275.60

	Сев.Зап. ЭнергоКомплекс
	ремонт и поверка преобразователя расхода  ПРЭМ
	3 363.00

	Русские витязи
	замена стрел
	11 000.00

	Русские витязи
	ремонт шлагбаума 
	6 360.00

	ИП Бан В.И.
	ремонт огражд.с элементами ковки
	12 620.00


	Инжтехэнергострой,ООО
	насос повысительный 2 шт.
	39 086.00

	Инжтехэнергострой,ООО
	компенсатор 2 шт
	1 700.00

	Контур
	труба для ГВС
	4 300.80

	Минимакс
	Электротовары: лампы, рубильники, кабель и т.п.
	107 007.15

	С К СтройДекор
	работы по укладке плитки в ГРЩ-2
	63 465.05

	СЗЭМО "ГМК"
	дефектация насоса
	600.00

	ТД  ИЛИОН
	5175 - люк канализ с кольцом - 3шт., 5158 - кран пожарный 6 шт.
	10 333.00

	ТД  Промстройсервис
	затвор поворотный для пожарн.водопровода 2 оч.
	6 259.99

	авансовые отчеты
	 трос с/т
	135

	авансовые отчеты
	Drebo пика
	367.2

	авансовые отчеты
	Proxxon н-р шестигран.
	619.2

	авансовые отчеты
	Авт. выкл.
	166.63

	авансовые отчеты
	Автомат воздухоотводчик 1/2 ник
	918

	авансовые отчеты
	Американка 3/4
	1074

	авансовые отчеты
	Батарейка дурасел
	259.44

	авансовые отчеты
	Бочонок 1/2 ZN
	30

	авансовые отчеты
	Бочонок 1/4 ZN
	50

	авансовые отчеты
	Бур
	1319.4

	авансовые отчеты
	Бур
	1078.2

	авансовые отчеты
	Бур
	2327.4

	авансовые отчеты
	Валик для масляных
	435

	авансовые отчеты
	Ванночка  для краски
	64.17

	авансовые отчеты
	Воздухоотводчик автоматический
	1617

	авансовые отчеты
	Воздухоотводчик автоматический
	440

	авансовые отчеты
	Задвижка накладная
	865.8

	авансовые отчеты
	заклепка
	137

	авансовые отчеты
	замки, петли
	2472

	авансовые отчеты
	Замок мебельный
	122.14

	авансовые отчеты
	Кабель
	380

	авансовые отчеты
	Кисть флейцевая
	58

	авансовые отчеты
	Клупп, заглушка
	750

	авансовые отчеты
	ключ
	110

	авансовые отчеты
	ключ
	80

	авансовые отчеты
	Ключ
	380

	авансовые отчеты
	ключ
	1600

	авансовые отчеты
	Ключ разводной
	357.3

	авансовые отчеты
	Комплект для замка
	1770.72

	авансовые отчеты
	Контактор
	1183.98

	авансовые отчеты
	Контактор
	1576.33

	авансовые отчеты
	Кран со сгоном
	630

	авансовые отчеты
	Кран шаровой 1 1/4
	465

	авансовые отчеты
	Кран шаровый
	2090

	авансовые отчеты
	Кран шаровый Бугатти
	1144

	авансовые отчеты
	краска контейн.площ.
	2185.3

	авансовые отчеты
	краска полусферы 
	1439

	авансовые отчеты
	Кронштейн
	780

	авансовые отчеты
	круг п/метал.
	247

	авансовые отчеты
	материалы для ремонта дверей
	3151.77

	авансовые отчеты
	мет.изд.
	1060

	авансовые отчеты
	мет.изд.
	1282

	авансовые отчеты
	мет.изд.
	224

	авансовые отчеты
	мет.изд.
	5516

	авансовые отчеты
	Наконечник
	609.89

	авансовые отчеты
	Ниппель 1/2 ник
	500

	авансовые отчеты
	Нить д/герметизации
	725

	авансовые отчеты
	Отвод кованый 1 1/4
	210

	авансовые отчеты
	патроны
	214.8

	авансовые отчеты
	перегородка
	1640

	авансовые отчеты
	Переход с чугуна - сант.набор
	516

	авансовые отчеты
	Подводка к Смесителю
	254

	авансовые отчеты
	ремонтные материалы
	852

	авансовые отчеты
	Ремонтные работы, ремонт оборудования, ОС
	600

	авансовые отчеты
	Рукоятка бюгель
	59

	авансовые отчеты
	сверла
	1015

	авансовые отчеты
	сверла
	1015

	авансовые отчеты
	сверла
	1430

	авансовые отчеты
	сверло по кафелю
	1696

	авансовые отчеты
	светильник с табличкой
	1080.91

	авансовые отчеты
	Соединение 16х1/2
	3830

	авансовые отчеты
	Соединение 20х3/4
	762

	авансовые отчеты
	Трос
	26.4

	авансовые отчеты
	Труба 1 1/4
	980

	авансовые отчеты
	Труба водосточная
	2721.3

	авансовые отчеты
	Трубная п/э теплоизоляция 1 1/4
	390

	авансовые отчеты
	Уайт спирит
	110

	авансовые отчеты
	Угол
	1020

	авансовые отчеты
	Уголок
	2534

	авансовые отчеты
	Удлинитель
	88

	авансовые отчеты
	фильтр
	351

	авансовые отчеты
	Фильтр для пылесоса
	1100

	авансовые отчеты
	Хомут
	291

	авансовые отчеты
	Хомут
	556

	авансовые отчеты
	Хомут
	890

	авансовые отчеты
	хомут кабельный
	990

	авансовые отчеты
	Хомут нейл
	592

	авансовые отчеты
	Хомут пластм.
	550

	авансовые отчеты
	Хомут ст. 1 1/4
	300

	авансовые отчеты
	хомут, муфта
	1060

	авансовые отчеты
	Цилиндр ключевой
	412

	авансовые отчеты
	Цилиндр ключевой
	556

	авансовые отчеты
	шайба
	86

	авансовые отчеты
	Штангенциркуль
	194.4

	авансовые отчеты
	Щетка стальная
	106

	авансовые отчеты
	Щиток сварщика
	162.62

	авансовые отчеты
	эл.монт.материалы
	348.63

	авансовые отчеты
	эмаль
	825.13

	авансовые отчеты
	Эмаль
	562.12

	авансовые отчеты
	Эмаль
	490

	авансовые отчеты
	Эмаль MASTER 30 2.5л.
	1506.6

	авансовые отчеты
	Эмаль MASTER 30 2.5л.
	753.3

	Итого общедомовые расходы по текущему ремонту
	391 593.87

	Коэффициент жилых помещений в общей полезной площади дома
	0.75

	Приходящаяся на жилые помещения часть общедомовых расходов
	291 757.55

	Итого прочий текущий ремонт, относящийся к жилым помещениям
	399 391.37


Начисленный доход по данной статье по жилой части за 2009 год составил 1.975.611 при расходах в размере 2.487.286, перерасход составил 511.675 рублей.

Общее начисление по данной статье по дому составляет 2.455.949 руб., получена оплата от домовладельцев 2.456.224 руб., расходы составили 2.587.179 руб. Общий перерасход по дому составил 131.230 рублей. 

2.3. Содержание лифтов
Управляющая компания предоставляла услуги по содержанию лифтов. За оказанные услуги собственникам помещений начислялась оплата по тарифу 1 рубля 75 копеек за кв.метр утвержденному решением общего собрания собственников (протокол № 2 от 04.08.2009г.).

Техническое обслуживание лифтов осуществляется фирмой ООО «ОТИС лифт» на основании соответствующих договоров. В стоимость договоров на техническое обслуживание входит:

· Периодические осмотры;

· текущий ремонт;

· аварийно-техническое обслуживание;

· подготовка к техническому освидетельствованию

Капитальный ремонт составных агрегатов и узлов в стоимость обслуживания не входит, расходы на оборудование и работы по их установке оплачиваются отдельно. К таким узлам относятся:

· электрический двигатель главного привода;
· блок частотного регулирования;
· инкодер;
· редуктор лебедки или червячная пара редуктора;
· тормозное устройство;
· станция управления лифтом;
· купе кабины;
· створки дверей шахты и кабины (в сборе);
· привод дверей кабины;
· ограничитель скорости, натяжное устройство и ловители;
· пружинные и балансирные подвески противовеса и кабины;
· канатоведущие шкивы;
· тяговые канаты;
· подвесной кабель;
· приказные и вызывные аппараты;
· указатель направления и положения кабины

В отчетном году производился ремонт лебедки с заменой подшипников на грузовом лифте 3 секции, стоимость 45.430 рублей. Выход из строя такого оборудования связан, в основном, с неправильной эксплуатацией грузовых лифтов в результате недобросовенности ремонтных организаций и частных лиц. Данный ремонт относится к статье текущий ремонт/жилая часть, так как такие расходы по данной статье тарифом не предусмотрены.


В 2009 году были введены в эксплуатацию 3 пассажирских лифта во второй очереди. Вследствие этого возникли затраты на освидетельствование лифтов и пуско-наладочные работы. В результате затраты по данной статье превысили расчетные.
Ежегодное обязательное страхование лифтов осуществляется страховой компанией 
ООО «Группа Ренессанс Страхование», с 01.07.09 заключен новый договор страхования до июля 2010 года.
Обязательное ежегодное техническое диагностирование лифтов осуществляется 
ООО "Инженерный консультативный центр "Техэксперт сервис".

В 2009 году затраты по данной статье составили:

	ИКЦ,Техэксперт сервис
	освидетельствование  лифтов
	101 620.54

	ИКЦ,Техэксперт сервис
	тех.диагностир.лифтов
	61 622.55

	ИКЦ,Техэксперт сервис
	тех.диагностир.лифтов
	31 270.08

	Отис Лифт, ООО
	ТО лифтов 1 оч. 
	338 245.70

	Отис Лифт, ООО
	ТО лифтов 2 оч.
	180 045.06

	Отис Лифт, ООО
	Пуско-наладочные работы
	55 094.20

	Ренессанс Страхование
	обязательное страхование лифтов 15 единиц до 13.07.2010 г.
	9 000.00

	Итого
	776 898.13


Начисленный доход по данной статье за 2009 год составил 771.490 (включая 30% за ремонтные работы в размере 21.033 руб.) при расходах в размере 776.898, перерасход составил 5.408 рублей.

2.4.
Уборка лестничных клеток.

Управляющая компания в 2009 году предоставляла услуги по уборке лестничных клеток. За оказанные услуги собственники помещений платили по «городскому тарифу» 1 рубль 27 копеек за кв.метр, утвержденному Комитетом по тарифам Распоряжением от 09.07.2008г. № 31-р, а с 01.08.2009 г . по тарифу 2 рубля 15 копеек, утвержденному решением общего собрания собственников (протокол № 2 от 04.08.2009г.)
Работы по уборке лестничных клеток включают: влажное подметание и мытье лестничных площадок и маршей, кабин лифтов, обметание пыли с потолков, влажную протирку (стен, дверей, плафонов, подоконников, оконных решеток, перил, шкафов для электрощитков и слаботочных устройств, почтовых ящиков), мытье окон, подметание и мытье площадки перед входом в подъезд.

Наша организация выполняет больший объем работ  по сравнению с нормативным уровнем качества, утвержденным Постановлением Губернатора Санкт-Петербурга № 843 - пг от «27» сентября 2004 г. «О нормативном уровне качества предоставления работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества жилых домов». Уборка осуществляется с применением качественных средств для уборки. В связи с этим при проведении собрания в 2009 году был предложен и утвержден собственниками повышенный по сравнению с городским тариф по данной статье.
Постоянно ведется подбор персонала в отдел клининга, контроль за качеством и объемом предоставления услуг по уборке.

ПЕРИОДИЧНОСТЬ РАБОТ ПО УБОРКЕ ЛЕСТНИЧНЫХ КЛЕТОК

	№
п/п
	Виды работ
	Периодичность по нормативу
	Периодичность Фактическая

	1.
	Влажное    подметание лестничных площадок и маршей первого этажа
	Через день
	Ежедневно

	2.
	Влажное    подметание лестничных площадок и маршей выше 2-го этажа
	2 раза в неделю
	2 раза в неделю

	3.
	Мытье лестничных площадок и маршей
	2 раза в месяц
	1 раз в неделю, в местах проведения внутриквартирных ремонтов - каждый день

	4.
	Мытье пола кабины лифта
	Ежедневно
	Ежедневно

	5.
	Влажная протирка стен, дверей, плафонов и потолков кабины лифта
	2 раза в месяц
	1 раз в неделю

	6.
	Мытье окон
	1 раз в год
	2  раза в год (весной и осенью) и в местах проведения внутриквартирных ремонтов по мере окончания ремонтов

	7.
	Уборка площадки перед входом в подъезд
	1 раз в неделю
	Каждый день

	8.
	Влажная протирка стен, дверей, плафонов и т.п.
	1 раз в год
	1 раз в неделю

	9.
	Влажная протирка подоконников и отопительных приборов
	2 раза в год
	1 раз в неделю


В связи с тем, что дом был сдан без отделки и жильцы в течение всего года производили ремонт квартир, уборка производилась значительно чаще, чем при нормальных условиях эксплуатации и полностью заселенном доме (в основном во второй очереди строительства). 

Все время ведется работа по контролю за уборкой строительного мусора с лестничных клеток лицами, осуществляющими ремонтные работы в квартирах (постоянные обходы, работа с жильцами и нанятыми ими строителями). В связи с недобросовестностью отдельных жильцов Управляющая компания была вынуждена неоднократно за свой счет производить уборку и вывоз строительного мусора.
Уборке подлежит достаточно большой объем площадей:

	Секция
	Общая площадь, кв.м.

	
	лестн.площ
	лестница
	всего

	1
	1895.2
	403.4
	2298.6

	2
	858.3
	310.2
	1168.5

	2а
	858.3
	310.2
	1168.5

	3
	1162
	830.8
	1992.8

	4
	407.9
	283.6
	691.5

	5
	306.4
	178.2
	484.6

	 
	5488.1
	2316.4
	             7805


В штате Управляющей компании, в 5 уборщиц служебных помещений с окладом от 6.900 руб. до 16.100 руб. с НДФЛ («на руки» от 6.000 руб. до 14.000 руб.), расходы на хозяйственные средства в 2009 года составляли примерно 4000 руб. в месяц, в 2010 году эти расходы составляют ориентировочно 6.600 руб. в месяц. Кроме того, постоянно возникают расходы на хозяйственный инвентарь при его выходе из строя.

Состав расходов по данной статье за 2009 год:

	Академснаб
	хоз.товары (стредства для чистки и уборки)
	41 667.90

	НПП Меркурий
	чистящие средства Тайгета
	10 497.18

	Элайн
	чистящие средства Тайгета для нерж.стали для лифтов
	3 577.76

	Зпл и налоги с зпл
	Уборщицы
	662 354.97

	Итого
	718 097.81


В 2010 году затраты на уборку лестничных клеток возросли.
Примерный расчет состава затрат по данной статье (среднее в месяц) в 2010 году:

	1
	зпл на руки
	41 521.00
	5 сотрудников

	2
	зпл с НДФЛ-ФОТ 
	47 725.00
	 

	3
	с ЕСН
	54 550.00
	 

	4
	резерв на отпуск 1/12 от 1.3
	4 545.83
	 

	5
	резерв на больн. 1/24 от 1.3
	2 272.92
	 

	 
	итого в месяц расходы на зарплату
	61 368.75
	 

	6
	Хоз.средства
	6 600.00
	 

	 
	Всего по статье затрат
	67 968.75
	 



Кроме того, периодически приобретаются дорогостоящие средства для очистки поверхностей после ремонта (типа «Тайгета»).
Объективно необходимо повышение заработной платы сотрудников. Большинство уборщиц работает по совместительству, так как на ту заработную плату, которую мы можем предложить, исходя из тарифа, на полный рабочий день достаточно сложно найти претендентов, отвечающих предъявляемым требованиям (аккуратные, трудолюбивые, без вредных привычек и т.д.).
2.5. Содержание придомовой территории.
Управляющая компания в 2009 году предоставляла услуги по содержанию придомовой территории. За оказанные услуги собственники помещений платили по городскому тарифу 1 рубль 29 копеек за кв.метр, утвержденному Комитетом по тарифам Распоряжением от 09.07.2008г. № 31-р, а с 01.08.2009 г . по тарифу 2 рубля 75 копеек, утвержденному решением общего собрания собственников (протокол № 2 от 04.08.2009г.)
Работы, выполняемые при уборке территорий, различаются в зависимости от сезона.

Зимняя уборка должна обеспечивать нормальное движение пешеходов и транспорта независимо от погодных условий. Зимняя уборка включает: уборку и частичный вывоз снега, устранение скользкости, удаление снега и снежно-ледяных образований.

Летняя уборка включает: подметание пыли и сора с поверхности покрытий, поливку территории для уменьшения пылеобразования и увлажнения воздуха, удаление мусора с газонов, мойку покрытий и полив зеленых насаждений.

В осеннее время помимо обычных уборочных работ производится подметание и сгребание листьев, очистка от мусора территорий.

Весной также производятся работы по расчистке для обеспечения стока талых вод к люкам и приемным колодцам ливневой сети и т.д.

Работы по очистке от мусора и промывке урн, указателей улиц и номеров домов производятся независимо от сезона.

Территория, прилегающая к нашему дому, достаточно обширная, состоит из различных видов покрытий и элементов: асфальтовое, плитка, есть щебеночная (в настоящее время газонно-решеточная) площадка, газоны и элементы озеленения, деревья, контейнерная площадка для мусора. Для уборки данной территории нашей организацией был приобретен трактор, с помощью которого осуществляется уборка в основном в зимний период, полусферы и антипарковщики для регулировки парковки (постоянно производится их дозакупка). 

После утверждения с 01.08.2009г. нового тарифа по данной статье в штат был взят второй дворник, и в отчетном году содержание придомовой территории осуществлялось на более высоком уровне по сравнению с предыдущими периодами и нормативным уровнем.
Управляющей организацией постоянно осуществлялись вышеперечисленные работы с использованием ручного труда дворников и с помощью техники (трактор МКСМ-800, снегоуборочная машина) Кроме того, выполнялись следующие работы: установка полусфер для сохранности тротуарной плитки и свободного прохода жильцов дома, посев цветов в клумбы. 
Был заключен договор на приобретение кустарников для посадки в сезон 2010 года. Данные кустарники по нашему заказу выращивались в питомнике. Для сравнения, мы планировали заказать кустарники и работы по их посадке в Садово-парковом предприятии «Приморское» (районное специализированное предприятие). От них поступило предложение по посадке кустарников в  объеме 100 растений за сумму 163.000 руб. Мы нашли и заказали в питомнике 835 растений (клен Гинала, кусты бирючины, барбариса) за сумму 63.900 рублей. Конечно, дополнительно должна быть приобретена земля и произведены непосредственно работы по посадке, однако экономия средств определяется десятком раз.
Зима 2009-2010 года была очень снежной, работа по уборке снега на территории производились нашей организацией постоянно и с хорошим качеством. Был дозакуплен инструмент для работ на территории (взамен вышедшего из строя и дополнительный), приобретались качественные антигололедные материалы: гранитная крошка и средство «Бионорд». Данные материалы не портят обувь и обеспечивают хорошие антигололедные показатели. Очистка снега в период большого снегопада осуществляется как силами дворников, так и нашей службой консъержей – они прочищают дорожки от дверей парадной до дороги.
2.6. Вывоз твердых бытовых отходов.


Данные услуги оказываются специализированными организациями на основании заключенных договоров. Заявки на вывоз мусора осуществляются диспетчерской службой. 

За оказанные услуги собственники помещений платили по 2 рубля 03 копеек за кв.метр, утвержденному Комитетом по тарифам Распоряжением от 09.07.2008г. № 31-р, с 01.08.2009г. по тарифу2 рубля 90 копеек за кв.метр, утвержденному Комитетом по тарифам Распоряжением от 24.06.2009г.. № 40-р.  

После утверждения на собрании в 2009 году способа сбора твёрдых бытовых отходов без открытия мусоропроводов с размещением пластиковых контейнеров в мусоросборных камерах Управляющей компанией по договору с ООО «Спецтранс ЖСК»  были получены на ответственное хранение 14 пластиковых контейнеров емкостью 0,4 м3 и размещены в помещениях мусоросборных камер, которые расположены рядом со входом в каждый подъезд. Кроме того, использованы 3 принадлежащих Управляющей компании пластиковых контейнера емкостью 0,6 м3.
Очистка данных пластиковых контейнеров от мусора осуществляется ежедневно, кроме воскресенья (по праздничным дням в соответствии с внутренним графиком). Вывоз пластиковых контейнеров осуществлялся с августа 2009 года 3 раза в неделю: по вторникам, четвергам и субботам.
Кроме того, сохранились металлические контейнеры емкостью 6 м3 для крупногабаритного мусора на площадке для складирования мусора. Вывоз мусора осуществлялся по мере наполнения, в среднем по 1 контейнеру в день, примерно раз в неделю по 2 контейнера.

2.7. Содержание и ремонт ПЗУ.

Управляющая компания в 2009 году предоставляла услуги по содержанию и ремонту ПЗУ. За оказанные услуги собственники помещений платили по городскому тарифу 0 рубль 46 копеек за кв.метр, утвержденному Комитетом по тарифам Распоряжением от 09.07.2008г. № 31-р.
Данные работы выполнялись специализированной организацией ООО «Эльтон-Сервис» на основании договора. С 01.04.2009г. обслуживание ПЗУ осуществляется ООО «Связь и сервис».
2.8. Содержание и ремонт АППЗ

Управляющая компания в 2009 году предоставляла услуги по содержанию и ремонту АППЗ. За оказанные услуги собственники помещений платили по городскому тарифу 0 рубль 36 копеек за кв.метр, утвержденному Комитетом по тарифам Распоряжением от 09.07.2008г. № 31-р.

Данные работы выполнялись специализированной организацией ООО «ДПО» на основании соответствующих договоров на техническое обслуживание установки автоматической противопожарной защиты (АППЗ). В техническое обслуживание по договору входят: плановое ТО по графику, периодическое проведение контрольных, профилактических и ремонтных работ. В стоимость обслуживания по договору входит составление дефектных ведомостей  по вышедшему и подлежащему ремонту/замене оборудованию. Стоимость ремонта подлежит оплате отдельно.

В ноябре 2009 года специалистами обслуживающей организации была составлена дефектная ведомость по вышедшим из строя составным элементам системы АППЗ (автоматической противопожарной защиты) и произведен ремонт в необходимом объеме. Данные затраты в размере 43.583,82 рубля отнесены к текущему ремонту общедомового имущества /жилая часть.
2.9. Кабельное телевидение.

Управляющая компания в 2009 году предоставляла услуги по  предоставлению сигналов кабельного телевидения. За оказанные услуги собственники помещений платили по тарифу 65 рублей с квартиры.

Данные услуги оказывались специализированной организацией ООО «Интеграл-сервис» на основании соответствующего договора. По договору предоставляется вещание в объеме 60 каналов, а также техническое обслуживание и подключение квартир на вводе в квартиру после ремонта. Разводка по квартире в стоимость договора не входит и оплачивается собственниками отдельно по тарифам ООО «Интеграл-сервис».
2.10. Диспетчеризация.


Управляющая компания в 2009 году предоставляла услуги по диспетчеризации силами собственной диспетчерской службы. За оказанные услуги собственники помещений платили по тарифу 1 рубля 25 копеек за кв. метр, в соответствии с заключенными с собственниками договорами на управление многоквартирным домом (техническое обслуживание общего имущества дома и обеспечение коммунальными услугами), а с 01.08.2009 г. по тарифу 2 рубля 60 копеек, утвержденному решением общего собрания собственников (протокол № 2 от 04.08.2009г.). 
Управляющая компания организовала и осуществляла работу службы диспетчеров:
организовано рабочее место; сформирован штат сотрудников; организовано и оплачивается ежегодное обучение и обязательное переобучение сотрудников.

В течение года дом находился под постоянным контролем диспетчерской службы, диспетчера выполняют следующие функции:

· Прием заявок круглосуточно.
· Ведут журнал заявок, передают заявки по назначению,  отслеживают выполнение заявок.

· При аварийных ситуациях на водопроводных сетях  производят отключения стояков.

· При невыясненных причинах аварии, в нерабочее время, вызывают инженерный персонал на объект.

· Контролируют работу шлагбаумов  (въезд/выезд со стороны ул. Дибуновская собственникам, аварийным службам, и пр.) в период с 20.00 до 8.00.
· В вечернее и ночное время, по выходным и праздничным нерабочим дням осуществляют контроль за работой консьержей, администраторов.

· При поломке лифтов вызывают механиков «OTIS», следят за своевременностью отработки заявки.

· В вечернее и ночное время, по выходным и праздничным нерабочим дням контролируют работу насосных станций: ХВС, ГВС, отопление.
· Заказывают вывоз мусора и ведут журнал учета вывоза мусора.

· Производят выдачу ключей/открытие вспомогательных помещений, технических этажей, этажных щитов и др. помещений. 

· Ведут контроль за работой системы видеонаблюдения,

· Производят вызов мобильной группы при вскрытии помещений, находящихся под охраной.

· Ведут контроль за работой АППЗ – отрабатывают сработавшие сигналы,
· Проводят работу с  собственниками по телефону в удобное время (аварийные ситуации, долги, информация, и др.) 

· Устраняют аварийные ситуации в ГРЩ дома,
· Принимают сигналы вызова из  лифтов, машинных помещений лифтов, индивидуальных тепловых пунктов, водомерных узлв.
2.11. Услуги консьержа
Управляющая компания предоставляла услуги службы консьержей. За оказанные услуги собственники помещений платили по тарифу 6 рублей 75 копеек в соответствии с заключенными с собственниками договорами на управление многоквартирным домом (техническое обслуживание общего имущества дома и обеспечение коммунальными услугами), а с 01.08.2009 г. по тарифу 7 рублей 85 копеек, утвержденному решением общего собрания собственников (протокол № 2 от 04.08.2009г.).
Управляющая компания организовала и осуществляла работу службы консьержей: организованы рабочие места, сформирован и поддерживается штат сотрудников, оказывались услуги по круглосуточной работе службы консьержей. Также консьержи осуществляют передачу заявок от собственников о неисправностях, перегоревших лампочках и т.п. в диспетчерскую службу.
В течение года подъезды и запасные выходы дома, лифты и лифтовое оборудование, входы в технические помещения, оборудование ПЗУ находились под контролем консьержей. Осуществлялся постоянный контроль за противопожарной безопасностью, исправной работой электроосветительных приборов и санитарному содержанию подъезда и лифта, осуществлялся контроль доступа в квартиры ремонтных бригад, гостей, обмен документами и информацией между жильцами и Управляющей компанией.
В связи с многочисленными вопросами о затратах по данной статье и заработной плате консьержей представляем состав расходов и принцип расчета тарифа, который был предложен и утвержден на собрании в 2009 году:

В штате управляющей компании 24 консьержа (6 парадных по 4 консьержа, режим работы сутки через трое).

Заработная плата консьержа 1122 руб./смена (включая налог на доходы физических лиц (НДФЛ) 13%; «на руки» получается 976 руб./смена). В среднем у каждого консьержа 8 смен в месяц,  заработная плата составляет 8.976руб. с НДФЛ / 7.809 руб. «на руки». Все сотрудники оформлены в соответствии с трудовым законодательством, им оплачивается работа в праздничные дни в двойном размере, а также предоставляется отпуск 28 календарных дней (выплачиваются отпускные и соответственно оплачивается работа сменщиков за время отсутствия работника). То же самое происходит во время болезни сотрудника, которого замещают его сменщики. Оплата больничного в соответствии с действующим законодательством производилась за счет средств предприятия и средств фонда социального страхования в следующем порядке: из расчета 4.330 руб. за полный месяц больничного за счет средств фонда, остальная часть больничного  за счет средств предприятия.
Кроме того, организация оплачивала взносы в пенсионный фонд и фонд социального страхования в размере 14,3% от фонда заработной платы.

Расчет состава среднемесячных затрат по данному тарифу представлен ниже:

	1
	зпл 976,14 руб./смена («на руки»)
	187 418.88
	24 сотр., режим работы суточный

	2
	с НДФЛ 1122 руб./смена
	215 424.00
	 

	3
	со взносами в ПФ и ФСС
	246 230.00
	 

	4
	резерв на отпуск 1/12 от п.3
	20 519.17
	 

	5
	резерв на больн. 1/24 от п.3
	10 259.58
	 

	6
	резерв на оплату за раб.в празд.дни и поощрение (вкл.НДФЛ и взносы в ПФ и ФСС)
	6 000.00
	 

	 
	итого в месяц расходы на зарплату
	283 008.75
	 

	7
	услуги связи
	2 832.00
	6 абон.номеров по 472 руб./мес.

	 
	Всего по статье затрат
	285 840.75
	 


36.434,8кв.м. х 7,85 руб. = 286.013,10 руб. – планируемый расчетный доход по статье в месяц.
Таким образом, из представленного выше расчета видно, что при доходе в размере 286.013,10 руб. и расходах только на заработную плату в размере 283.008,75 руб., на услуги связи (на каждом посту установлен телефон с местной связью) в размере 2.832 руб./мес., на прочие расходы, связанные с содержанием службы консьержей практически нет резерва.
Состав фактических затрат за 2009 год по данной статье:
	Зпл и налоги с зпл
	Консьержи
	3 237 818.74

	Больничный за счет предприятия
	Консьержи
	32 040.00

	Абсолют МебельПетербург
	Кресло Престиж  6 штук - для консьержей
	9 540.00

	Мебель РМТ
	Кресло раскладное 6 шт. для консьержей
	18 000.00

	СтатусПроф
	жалюзи в помещения консьержей
	8 650.61

	Фактор
	установка тонир.пленки в помещениях консьержей
	18 082.17

	Связь и сервис
	местная связь консьржей
	32 915.51

	Связь и сервис
	внутризоновая связь консьержей
	7 182.39

	Итого
	3 364 229.42


Начисленный доход по данной статье за 2009 год составил 3.244.589 (включая 30% за ремонтные работы в размере94.348 руб.) при расходах в размере 3.364.229, перерасход составил 119.640 рублей.
2.12. Паспортный стол
Управляющая компания в 2009 году предоставляло услуги по работе паспортной службы. За оказанные услуги собственники помещений платили по тарифу 67 рублей 50 копеек за квартиру до 01.08.2009г., а с 01.08.2009 г. по тарифу 0 рублей 50 копеек за кв.метр, утвержденному решением общего собрания собственников (протокол № 2 от 04.08.2009г.).
Управляющая компания организовала и осуществляла работу по предоставлению услуг паспортной службы по месту нахождения Управляющей компании и собственников жилых помещений в течение года. Прием жильцов осуществлялся по следующему режиму:

2 раза в неделю

среда с 18.00 до 20.00,

пятница с 17.00 до 19.00.

Управляющей    организацией    было    организовано    рабочее    место и обеспечена сохранность собранных документов жильцов. Жильцам дома были предоставлены следующие услуги:

Временная и постоянная регистрация.

Выдача справок установленной формы.

Данные услуги оказывались без очередей и в максимально короткие сроки.
2.13. Расчетно-кассовое обслуживание

Управляющая компания в 2009 году предоставляла услуги по приему платежей и расчетно-кассовому обслуживанию. За оказанные услуги собственники помещений платили 3% от суммы квитанции.

Услуги по приему платежей осуществляются отделениями Сбербанка РФ и Петроэлектросбыт на основании заключенных с ними договоров на прием платежей.

После утверждения на собрании в 2009 году изменения данной статьи с Услуг банка на расчетно-кассовое обслуживание, в штат Управляющей компании был принят кассир и введен ежедневный прием платежей от собственников в офисе Управляющей компании в нашем доме.

Прием платежей осуществляется в следующем режиме:

Пн. 11.30 - 20.30
Вт.   9.00 - 18.00
Ср.  11.30 - 20.30
Чт.   11.30 - 20.30
Пт.     9.00 - 17.00

Собственники получили возможность производить оплату, не выходя за пределы дома, без очередей. Учет платежей, произведенных через кассу производится в тот же день. При оплате через отделения Сбербанка и Петроэлектросбыта, информация о плательщике и параметры платежа поступают в Управляющую компанию с задержкой на 3-5 дней. Также бывают платежи, по которым в течение длительного времени (до месяца) нам не предоставляют расшифровку. В результате возникает ситуация, когда собственник оплатил кварплату, а Управляющая компания не имеет соответствующих документов и не может учесть эту оплату. При оплате в кассу Управляющей компании такая ситуация исключается.

Данная услуга предоставляется нашей организацией для удобства собственников и целесообразность ее введения подтверждает возросший объем платежей, производимый через кассу Управляющей компании.
2.14. Услуги по управлению домом
Управляющая компания в 2009 году предоставляла услуги по управлению многоквартирным домом. За оказанные услуги собственники помещений платили по городскому 0 рублей 20 копеек за кв.метр, утвержденному Комитетом по тарифам Распоряжением от 09.07.2008г. № 31-р, а с 01.08.2009 г . по тарифу 5 рублей 00 копеек, утвержденному решением общего собрания собственников (протокол № 2 от 04.08.2009г.)
В связи с неоднократными замечаниями собственников (не участвующих или голосовавших против) по поводу увеличения тарифа по данной статье с 0,20 руб. до 5,00 руб. за кв.метр приводим простой расчет:
При площади квартир 36.434,8кв.м. и тарифе 0,20 руб., сумма начислений по данной статье составляла 7.286,96 руб. в месяц со всей жилой площади дома. Данная сумма не позволяет производить управление домом такого объема и состава вообще ни в каком объеме. 


При действующем тарифе начисление по данной статье составляют 182.174 руб. в месяц с жилой площади дома.

Сотрудниками Управляющей компании осуществлялось: 

· организация работы всех служб (организация работы сотрудников, оборудование рабочих мест и распределение обязанностей для обеспечения эффективной работы организации, оформление в соответствии с действующим законодательством);
· заключение договоров и ведение хозяйственной деятельности с ресурсоснабжающими организациями и с организациями по техническому обслуживанию оборудования дома;
· делопроизводство;
· юридическое сопровождение;
· ведение бухгалтерского и налогового учета;
· сдача бухгалтерской и налоговой отчетности;

· управление денежными потоками;
· ведение хозяйственной деятельности и координация финансовых потоков (обязательств)
с ресурсоснабжающими организациями;

· постоянная работа с должниками (обзвон, личное общение, составление списков должников на информационные доски и сайт, составление и вручение писем.);
· закупка материалов, инструментов и оборудования для обеспечения эксплуатации (поиск, заказ, приобретение и доставка); подбор подрядных организаций для выполнения работ;
· работа с заявлениями собственников (перерасчеты, изменение площадей квартиры);
· ведение приема управляющего домом, главного бухгалтера два раза в неделю;
· постоянный контроль  содержания территории и мест общего пользования;
· организация санкционированного учета въезда и парковки автотранспортных средств на придомовую территорию и подземную стоянку;
· контроль за соблюдением работниками правил внутреннего трудового распорядка, трудовой дисциплины;
· постоянная работа с собственниками квартир и арендаторами (согласование по заявкам на допуск рабочих во время ремонта в квартирах, заказ и выдача брелоков для въезда  и выезда от шлагбаума, программирование электронных пропусков в паркинге и выдача собственникам, ведение журнала выдачи пропусков, составление и выдача актов о начале и об окончании производства ремонтно - отделочных работ;
· постоянная работа с кадрами: увольнение, мотивация сотрудников. Подбор новых сотрудников – на постоянную или временную работу (в связи с болезнью или увольнением). Формирование и подача объявлений о вакансиях в СМИ (печатные издания и инернет-сервисы), собеседования и отбор кандидатов, вводный и ежедневный инструктаж;
· работа с застройщиком и подрядными организациями по гарантийным обязательствам.
3. Отчет по целевым взносам
При расчете целевых взносов в расчет были включены все нежилые помещения и квартиры в соответствии со справками ПИБ при сдаче дома в эксплуатацию: в доме 405 квартир и 58 помещений, обозначенных как нежилые (в том числе помещение 60Н площадью 4282,2 кв.м – паркинг).

3.1. Целевой взнос на организацию парковки из газонной решетки на месте щебеночной площадки.


Были выполнены работы по устройству площадки с использованием бетонной газонной решетки с учетом планируемого объема и характера использования данной площадки. Кроме того, были выполнены дополнительные к запланированным работы: вместо решеточной площадки со стороны 1-ой секции было выполнено асфальтирование с организацией уклона и установкой канализационного колодца для обеспечения ливнестока и более рационального использования площадей для парковки, выполнено мощение плиткой при въезде на парковочную площадку и проходе к детской площадке. С учетом данных изменений, а также с учетом того, что работы проводились с использованием бетонной решетки ( при расчете взноса были учтены коммерческие предложения с георешеткой), стоимость работ превысила запланированную.
3.2. Целевой взнос на оборудование изделиями «Искусственная дорожная неровность» («лежачий полицейский») на ул.Дибуновская в районе шлагбаума и на внутренней территории двора.

Расчет производился на основании полученных к моменту проведения собрания коммерческих предложений по устройству ИДР «лежачий полицейский» и зеркал в следующем объеме:

2 ИДР длинной по 8 метров каждый на ул.Дибуновской справа и слева от шлагбаума,

2 ИДР длинной по 5 метров каждый внутри дворовой территории со стороны 1 секции («башни») на поворотах,

дорожные знаки по 2 шт. к каждому ИДР итого 8 шт.

обзорные зеркала – 2 шт. напротив шлагбаума со стороны ул.Дибуновской.

	Был заключен договор на работы по:
	

	1.1.1.  разработке схемы ОДД  и ее согласованию в ГУ "ДОДД" и УГИБДД;
	24 203.64

	1.1.2.  установке секций искусственных дорожных неровностей типа "лежачий полицейский";
	100 724.35

	1.1.3.  установке дорожных знаков по постоянной дислокации;
	132 822.77

	1.1.4.  установке обзорных  зеркал.
	22 089.10

	
	279 839.86


В процессе разработки и согласования схемы ОДД были получены устные и частично письменные согласования по вопросу установки ИДР на ул.Дибуновской (были направлены запросы: в районную администрацию – от них получен ответ, что данные вопросы согласовываются с местной администрацией, запрос в МО Черная речка – получены согласования; запрос в ГУДСП «Коломяжское» - получены согласования), данные согласования производились УК РН для сокращения расходов по согласованию, выставляемых исполнителями – подрядными организациями. После этого была разработана схема ОДД и направлена на согласование в Дирекцию по организации дорожного движения Санкт-Петербурга (ранее устно данный вопрос согласовывался).  От них был получен отказ в согласовании установки ИДР в связи с организацией рядом с проходом к нашему дому пешеходного перехода с установкой дорожных знаков. 

Соответственно, в настоящее время, до изменения ситуации со схемами дорожного движения, и получения согласования установка ИДР на ул.Дибуновской невозможна. 

С учетом данных условий, мы внести изменения в договор с подрядной организацией, и заказали зеркала большего диаметра, а также ИДР внутри двора большей длины. Сумма договора была уменьшена по сравнению с запланированной.
При изменении ситуации и получении возможности согласования и установки ИДР на улице Дибуновской напротив нашего дома данные работы будут продолжены.
3.2. Целевой взнос на установку систем видеонаблюдения в лифтах.
Целевой взнос собирается, к работам планируем приступить после получения порядка 80% целевых взносов.
Расчеты по целевым взносам за 2009 год: 
	Целевые взносы
	Доходы
	Расходы

	Статья
	Начислено
	Поступила оплата
	Начислено
	Оплачено

	
	
	
	
	

	лежачий полицейский
	219 925
	112 100
	126 186
	119 984

	парковка
	926 000
	430 000
	1 000 000
	1 000 000

	видеонаблюдение в лифтах
	326 415
	118 440
	 
	 

	Итого целевые взносы:
	1 472 340
	660 540
	1 126 186
	1 119 984


Таким образом, Управляющей компанией были использованы собственные средства в размере 459.444 руб. для оплаты за выполненные подрядчиками работы в связи со значительным объемом неоплаты целевых взносов на 01.01.2010г.
4.  Заключение
Эксплуатация жилым домом со встроенными помещениями и встроено-пристроенной автостоянкой была осуществлена ООО «Управляющая компания «Развитие недвижимости» в 2009 году в полном объеме.


Представленный отчет отражает тот объем работ и связанных с этим затрат, которые были осуществлены в 2009 году:

· был сделан полный косметический ремонт лестнично-лифтовых холлов первых этажей 1 очереди строительства;

· проведена значительная работа по реформированию штата сотрудников для более эффективной работы;

· были выполнены практически все запланированные при проведении собрания в июле 2009 года работы, а именно:
1. Ремонт холлов первых этажей 1-ой очереди строительства (1 парадная с ул.Дибуновская, 2, и 3 парадные): 

1.1. отделочные работы (для их выполнения привлекается сторонняя организация)

-
замена покрытия стен на плитку (со снятием существующего покрытия), 

-
укладка плитки на пол (с частичным демонтажем существующего покрытия), 

-
побелка потолков, 

1.2.
Работы по замене порталов лифтов на металлические (нержавеющая сталь) - (для их выполнения привлекается сторонняя организация)

1.3.
Работы по установке декоративных накладок на остальные входные двери, замена входной двери в 3 парадной (для их выполнения привлекается сторонняя организация).

1.4.
Прочие работы (выполняются работниками управляющей компании):

-
частичная замена радиаторов, 

-
увеличение количества и расположения светильников, а также их замена на бра,

2. Замена входных и вторых алюминиевых дверей в 1-ой парадной со стороны ул.Савушкина (вместо двух узких створок одна широкая и доборыш).

3. Окраска  входных дверей в подсобные помещения, иных элементов (экранов и т.д.).

4. Посадка кустарников со стороны ул.Савушкина рядом с забором (в районе детской площадки) – кустарники  были заказаны к посадке на 2010 год.


Было организовано и осуществлено большое количество работ в счет гарантийных обязательств застройщика и подрядных организаций:
1.
Демонтаж, уборка КТПН (временного источника питания и временного строения) около трансформаторной подстанции. После выполнения данных работ - озеленение места демонтажа (подсыпка грунта, посев травы).

2. Ремонт «выпоров» кирпича со стороны ул.Дибуновская и ул.Савушкина.

3. Ремонт окрытия парапетов кровли над 1, 2, 2а и 5 секциями.

4. Ремонт отделки лестнично-лифтовых холлов (отслаивающейся стеновой и половой  плитки (7,8,9, 13 этаж 3 секции; цокольный этаж 3 и 5 секций, 10 этаж 4 секции).

5. Ремонт асфальтового покрытия (местные провалы рядом с паркингом) и места вскрытия асфальта со стороны ул.Савушкина.

6. Ремонт террасы – перекладка гранитной плитки, устройство кровельной гидроизоляции;

7. Ремонт полов в помещении паркинга (помещение 60Н).

8. Устройство окрытия эвакуационных балконов 3 секции на 14 этаже.

9. Устройство дополнительных отливов технических проемов надстройки над корпусами 2 и 2а.

10. Ремонт кровли над секциями 2, 2а и 5 – 180 кв.м..

11. Устранение дефектов наружной кладки надстройки над 1 секцией – заполнение швов и гидрофобизация – 400 кв.м; надстройки над 2 и 2а секциями - 210 кв.м.
12. Ремонт ливневых сточных воронок на кровле.

13. Доустановка регулировочных колец на системе ВК, монтаж люка.

14. Ремонт вертикальных температурных швов на фасаде.

15. Герметизация деформационного шва между жилой частью первой и второй очереди и кровлей паркинга специальной мастикой.

16. Выполнение работ по анкеровке и усилению кирпичной кладки по фасаду (по рекомендациям проектной организации).

17. Проведение ревизии состояния кирпичной кладки высотной части 1 секции.
18. Выполнение работ по устранению дефектов примыкания вентилируемого фасада к витражам (комплекс работ по устройству отливов с демонтажем и последующим монтажом вентилируемого фасада) на 14 этаже во 2-ой секции.
Представленный отчет подтверждает экономически обоснованную необходимость повышения отдельных тарифов при проведении собрания в июле 2009 года, таких как содержание общего имущества, консьержи, диспетчеризация, содержание придомовой территории, уборка лестничных клеток, управление домом.
Управляющая компания находится на упрощенной системе налогообложения, что позволяло весь период деятельности по управлению домом платить меньшие (по сравнению с обычной системой налогообложения) налоги с заработной платы.

С 1 января 2011 года вступают в силу изменения налогового законодательства в этой части. Для нашей организации взносы, уплачиваемые с заработной платы увеличатся с 14,3% до 34,3% - то есть почти в 2,5 раза.

В связи с этим возникает необходимость повышения тарифов по таким статьям, как:

· Услуги консьержа;

· Уборка лестничных клеток;

· Диспетчеризация,

· Содержание общего имущества;

· Услуги по управлению многоквартирным домом.

Кроме того, по этой же причине, а также с учетом инфляционных процессов, возможно повышение стоимости услуг обслуживающих организаций.

По этим вопросам планируется проведение собрания в сентябре 2010 года.
Управляющая компания «Развитие недвижимости» выполняет свою работу с качеством и в объеме, намного превышающем уровень работы аналогичных организаций. При этом стоимость услуг Управляющей компании соответствует среднерыночной стоимости аналогичных услуг по Санкт-Петербургу. 
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