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ПО СОДЕРЖАНИЮ И РЕМОНТУ ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА ДОМА НА 2016 год.

	Мероприятия/задачи. Описание проблемы. Решение.
	Степень важности
	Срок выполнения
	Исполнитель
	Примечание
	Примерная  стоимость
	Отметка о выполнении


	ДОМ
	
	квартал
	
	
	
	

	Замена термостата в ТУ.
В теплоузле термостат не регулирует температуру ГВС.

Последствия: проблемы с регулировкой температуры ГВС приводят к жалобам от жильцов.
Решение: Купить и заменить термостат.
	Не срочно, важно
	1-2
	Упр., отв. За ТУ.
	После ОС ТСЖ (отказ от ГВС?)
	16 тыс.руб.
	

	Закупка (ремонт) пластин теплообменника.

В ТУ для улучшения работы теплообменника.

Последствия: Ухудшение работы теплообменника. Увеличение стоимости оплаты за тепловую энергию.

Решение: Часть пластин закупить, а часть отремонтировать.
	Важно, не срочно
	2-3
	Упр., отв. За ТУ.
	
	5 тыс.руб.
	

	Ремонт кровли над тамбурами.

Протечки в тамбурах при входе во все парадные.

 Последствия: кроме плохого эстетического вида, появление грибка в перекрытиях и кирпичной кладке, который будет распространяться по всему дому.

Решение: Замазать мастикой места возможных протеканий на кровле над тамбурами
	Не срочно, не очень важно
	2-3
	Подрядчик, Упр.
	
	6 тыс.руб.
	

	Косметический ремонт  парадных.

В первой парадной многочисленные следы от протечек на 6 этаже и ниже. 

Последствия: недовольство жильцов  1 парадной, ТСЖ не выполняет требование п.4 статьи 138 ЖК РФ  по обеспечению надлежащего санитарного и технического состояния общего имущества. Возможны санкции со стороны Жил Инспекции.

Решение: Косметический ремонт парадных частями (тамбур,1 этаж,2-6 этажи).
	Важно, не срочно
	2-3
	Подрядчик, Упр.
	Цены по одной парадной!

Варианты частями:
-крыльцо (покраска колон, замена треснувшей плитки)-

16 тыс.руб.
-тамбур (с реечным потолком/без) холл (у лифта) до 2 этажа-
55/45 тыс.руб.
-от 2до 6 этажа- 230/260 тыс.руб.

	Примерно 250-300 тыс.руб.
(одна парадная!)
	

	Ремонт входных дверей парадных.

Входные двери неплотно закрываются, ручки разболтаны.

Последствия: Потеря тепла в зимнее время, шум при закрытии.

Решение: Отремонтировать двери 
	Важно, не срочно
	2-3
	Подрядчик, Упр.
	особенно 1 парадная.
Одна дверь-3 тыс.руб.
	9 тыс.руб.
	

	Ремонт труб отопления и ГВС.

В подвале (крыло 1 парадной) обнаружена небольшая протечка труб.

Последствия: Увеличение протечки, потеря горячей воды.

Решение: Ремонт или замена части трубы.

	Важно,  срочно
	1
	Подрядчик, Упр.
	Сварочные работы.
	5 тыс.руб.
	

	Наведение порядка в подвальном помещении.

Скопилось большое количество различного имущества (хлам).

Последствия: Нарушение ППБ, штрафы.

Решение: Рассортировать имущество. Избавиться от ненужного.
	Важно, не срочно
	1-2
	 Упр., дворник
	Возможен найм машины
	2 тыс.руб.
	

	Ремонт кровли на чердаке в 1 парадной.

Обнаружено заметание снега на стыке прилегания кровли к внутренней стене чердака.

Последствия: Намокание стены.Разрушение.
Решение: Отремонтировать кровлю.
	Важно, не срочно
	2-3
	Подрядчик, Упр.
	
	3 тыс.руб.
	

	Ремонт покрытия козырьков парадных.

Имеются трещины в поликарбонате. Образовалась «зелень» на покрытии.

Последствия: Протекание воды. Плохой внешний вид.

Решение: Установить дополнительные ребра жесткости. Отмыть поликарбонат.
	Не важно, не срочно
	2-3
	Подрядчик, Упр.
	
	9 тыс.руб.
	

	Покраска деревянных стропил чердака.

Необходимо, т.к. в июне 2016г. Это один из элементов проверки ППБ.

Последствия: Уменьшение риска возгорания при пожаре. Штраф.

Решение: Произвести покраску стропил.
	Важно, срочно
	2
	Подрядчик, Упр
	
	12 тыс.руб.
	

	Оценка состояния фундамента.
В подвале  со дня ввода дома в эксплуатацию, наблюдаются  протечки (в зон под 1й парадной), временами очень сильные, на земле видны значительные промоины. Поступление воды происходит через раствор, скрепляющий фундаментные блоки. Таким образом, происходит постепенное вымывание  раствора, что приводит к ослаблению фундамента. Для понимания причин поступления  воды в подвал (не работает система отведения воды от фундамента, может этой системы нет, может выполнена с нарушениями от проекта, может ошибка в проекте…) требуется привлечение специалистов. 

Последствия: ослабление фундамента может привести к появлению трещин в доме, это потребует очень дорогого ремонта. Целесообразно не  запускать ситуацию до этого  

Решение: Первый этап – получить экспресс оценку состояния фундаментов и вероятных причин протечек.  По результатам оценки разработать порядок  действий по решению данной проблемы.

Второй этап – выполнить мероприятия, предусмотренные этим порядком.
	Важно, срочно
	1-3

	Подрядчик, Упр
	
	15 тыс. руб.
	

	Ремонт облицовочного покрытия  кирпича.
На стене дома, формирующей стены балконов 3й парадной, выходящих на домик диспетчеров из-за многолетнего не решения проблемы с приемной воронкой в зоне примыкания водосточной трубы к кровле (проблема решена в августе прошлого года) произошло разрушение облицовочного покрытия у кирпича.

 Последствия: будет идти дальнейшее разрушение, влага будет попадать в кладку кирпича, образование грибка и его проникновение на стенах квартир. Ослабление кладки. 

Решение: Покрыть часть стены, подвергшуюся разрушению защитным раствором, который предохранит от попадания влаги и дальнейшего повреждения кирпичной кладки.
	Срочно, важно.
	2-3
	Подрядчик, Упр
	Водоотталкивающий раствор, альпинист
	10 тыс.руб.
	

	Продлить водосточные трубы.

У 1й и 3й парадной водосточные трубы выпускают воду прямо на крыльцо, происходит  постоянное «забрызгивание»   стен и затекание воды под облицовочную плитку. 

Последствия: разрушение облицовочного слоя кирпича, облицовочная плитка отваливается от  стен крыльца. Если не устранить причину потребуется дорогостоящий ремонт. 

Решение: Продлить водосточные трубы и таким образом выпускать воду на поверхность дворовой плитки.
	Срочно, важно.
	2-3
	Подрядчик, Упр
	
	15 тыс.руб.
	

	Установить дополнительные  водосточные трубы.

С торцов дома у гаражей между офисами вода стекает по стенам из желобов.

Последствия: разрушение облицовочного слоя кирпича , возможно проседание плиточного покрытия, попадание воды на фундаменты и просачивание в подвал. 

Решение: Установка дополнительных водосточных труб (4 штуки).
	Срочно, важно.
	2-3
	Подрядчик, Упр
	Установка одного водостока 1000 руб. Очистка желобов от грязи 100 руб./м.п. Герметизация стыков желоба 200 руб./м.п. Установка нового желоба – 400 руб./м.п.
( с учетом материала)

	15 тыс.руб
	

	Ремонт цоколя и облицовочного камня парадных.

Во многих местах на цоколе и стенах крылец облицовочный камень отошел от основания и начинает отваливаться.

 Последствия: «неважный» эстетический вид дома. Не выполнение требований законодательства.

Решение: Вариант 1 – ремонтируем по мере отваливания плиток  силами дворника и управдома.

Вариант 2-  планомерно, постепенно в течение нескольких лет проводим ремонт всего плиточного покрытия, предварительно устранив причины «отваливания».
	Не срочно,  важно.
	2-3
	Подрядчик, Упр
	400 руб./кв.м.
(с учетом материала)
	7 тыс.руб.
	

	Отремонтировать (заменить) в шкафах  ГРЩ сломанные замки. 

Последствия: нарушены требования по электробезопасности, в случае  самовольного проникновения кого либо (дверь входная под ключом, но все же) и  поражения эл. током  могут быть проблемы из-за нарушений требований.

Решение: Отремонтировать замки.


	 важно, не срочно.
	2
	 Упр
	
	600 руб.
	

	Замена видеокамеры.

Сломана видеокамера на входе 3 парадной.

Последствия: У кого установлены видеодомофоны, не видят.
Решение: Поменять камеру.
	Срочно, важно.
	1-2
	Подрядчик, Упр
	
	1,5 тыс.руб.
	

	Закупить блок питания к видеокамере.

К видеокамере в 3 парадной необходим блок питания.

Последствия: может опять сгореть видеокамера.
Решение: Закупить и установить
	важно
	1-2
	Подрядчик, Упр
	
	1,5 тыс.руб.
	

	Утеплить трубы ГВС.

В 1 и 3 парадных, на 6 этажах обнаружены не утепленные трубы ГВС.
Последствия: Потеря t маловероятна, но
Решение: Закупить материал и утеплить трубы.
	важно, не срочно.
	1
	Упр.
	10 метров утеплителя и скотч
	1 тыс.руб.
	

	Наведение порядка ГРЩ.

Отсутствие порядка . Пожарная инспекция предписывала уже о наведении порядка(убрать деревянный стол и лишнее имущество)

Последствия: Проверка дома по соблюдению ППД в июне 2016г., возможен штраф.

Решение: Навести порядок. Закупить шкаф или тумбу из металла.
	Срочно, важно.
	1-2
	Упр.
	Купить б/у или новый шкаф для имущества электрика (лампочки, инструменты, провода и т.д.)
	5 тыс.руб
	

	Замена ключей домофона.

Вероятность попадания посторонних в дом на данный момент велика. 

Последствия: Кражи.

Решение: Принять окончательное решение. Заменить ключи.
	важно, не срочно.
	1-3
	Подрядчик, Упр
	Оборудование бесплатно.
Закупить 150 ключей
	15 тыс.руб
	

	Замена общедомового электросчетчика.

Вышел срок работы счетчика. Необходима замена или поверка.

Последствия: Штраф.

Решение: Заменить на новый.
	Срочно, важно.
	1
	Подрядчик, Упр
	
	10 тыс.руб.
	

	Промывка теплообменника.

Один из элементов подготовки дома к отопительному сезону.

Последствия: потери тепловой энергии.
Решение: промыть.
	важно
	3
	Подрядчик, Упр
	Промывка химическим способом.
	10 тыс.руб.
	

	Поверка приборов учета в ТП.

Ежегодная поверка (манометров, биметаллических термометров)

Последствия: не допустят ТП к новому отопительному сезону. Не точность в показаниях, больше платить.

Решение: Поверить приборы.
	важно
	3
	Подрядчик, Упр
	1 раз в 2 года
	14,5 тыс.

руб.
	

	Поверка узла учета тепловой энергии.

Подошел срок поверки.
Последствия: Не подпишут акт готовности дома к отопительному сезону.
Решение: Поверить узел учета.
	важно
	3
	Подрядчик, Упр
	1 раз в 4 года
	26,5 тыс.руб.
	

	Ремонт квартирных ЭЩ.

Много обломанных креплений для замков.
Последствия: Нарушение правил электробезопасности.

Решение: закупить и установить петли ил провести сварочные работы.
	Важно, не срочно
	1-4
	Упр.
	Отремонтировать,  повесить замки. Ключи: один к диспетчерам, другой повесить рядом с ЭЩ.
	1 тыс.руб.
	

	ПРИДОМОВАЯ ТЕРРИТОРИЯ
	
	
	
	
	
	

	Произвести фрагментарный ремонт брусчатки придомовой территории.

Проседание плиточного покрытия вокруг колодцев, у отдельных гаражей, парадных.

 Последствия: нет, кроме некоторой вероятности «неудобства» въезда/выезда для хозяина гаража. В дождливую погоду опасность промочить ноги. И просто  неприятно ходить по неровностям и луже. Попадание воды под фундамент.

Решение: Ремонт плиточного покрытия.
	Не важно, не срочно.
	2-3
	Подрядчик, Упр
	20 кв.м.
	20 тыс.руб.
	

	Нанести разметку для авто.

Просьба жильцов.

Последствия: Устранение недовольства по парковке между жильцами.

Решение: Нанести разметку.
	Не важно, не срочно
	2-3
	Упр., дворник
	10 лит.краски
	5 тыс.руб.
	

	Оформить  часть земли

Забор, ограждающий придомовую территорию установлен незаконно. Из администрации  было получено предписание предоставить документы на забор. Так как документов нет, договорились с администрацией начать работу по оформлению документов на забор и  часть территории. Дело в том, что оформленным на ТСЖ участком является участок площадью 4907 кв м с границами: слева и справа от дома до забора, за домом тоже до забора, со стороны входа в парадные граница ломаная линия. По бордюру газона, прилегающего к дому возле правого и левого крыла дома. В центральной части граница проходит по бордюру газона, на котором расположена детская площадка. Таким образом  2 части  мощеной территории в зоне левого и правого крыльев дома принадлежат городу, а также весь газон  на котором расположена детская площадка, как и сама площадка принадлежат городу. И мы, самовольно установив забор (устанавливал  застройщик «САНД»), не должны препятствовать  нахождению на площадке любых жителей СПб. Домик диспетчеров так же установлен на городской земле без разрешающих документов. 

Последствия: администрация в любой момент может обязать демонтировать весь забор, шлагбаум, домик диспетчеров. Для этого потребуются не малые денежные средства. Территория станет проходной. А это и повышенная угроза для автомобилей, и для проникновения посторонних в парадные, и двор как место парковки для машин  из любого дома в округе, особенно в дни праздников в парке напротив.   

Решение: Оформить  часть земли, принадлежащую городу в бессрочное пользование.

Оформить документы на забор, домик диспетчеров и шлагбаум. Для оформления  земли требуется решение собственников.
	Срочно, важно.
	1-4
	Упр., ЧП, ПП
	
	
	

	Покраска забора.

Просьба жильцов.

Последствия: Нет. Просто отсутствует эстетический вид.

Решение: Покрасить забор.
	Важно, не срочно.
	2-3
	Упр., дворник
	Можно своими силами.
Краска, кисти, щетки.

Премия?
! фирмы берут по 500руб. за пролет.
	10 тыс.руб.
	

	Озеленение придомовой территории.

Посадить кустарники вместо высохших из-за пересадки. Уточнить весной.

Последствия: нет, пустоты в живой изгороди.

Решение: Посадить порядка  10 кустарников силами дворника.
	Не срочно, не важно.
	2-3
	Упр., дворник
	1 куст-300руб.
	3 тыс.руб.
	

	Отремонтировать  покрытие детской  площадки.

В результате установки новой детской площадки образовались неровности, во время дождей образуются лужи  и на площадке и на 3х проходах к ней. Последствия: неудобство ходить по неровностям, дети могут подвернуть ногу, просто некрасиво, весной площадка раскисает.

Решение: Отремонтировать ( подсыпать)  покрытие площадки, сделать ее по принципу «набивной дорожки» , убрать лужи. 
	Не срочно, важно
	2-3
	Подрядчик, Упр
	
	2 тыс.руб.
	

	Установить контейнер под пластмассовые отходы.

Просьба жильцов. Уменьшится кубатура основного мусора (экономия).

Последствия: Нет.

Решение: Установить.
	Срочно, важно.
	1
	Упр.
	Повесить объявление: « о запрете выбрасывания бутылок из под растительного масла».
	бесплатно
	

	Произвести работы по очистке системы дренажа в приямках дома.

После таяния снега возможна закупорка в системе дренажа.

Последствия: Затопление подвала и придомовой территории.

Решение: Прочистить системы дренажа.
	Важно, не срочно
	1-2
	Упр., сантехник, дворник
	
	
	

	Закупить песок.

В зимний период из-за оттепелей образуется гололед. 

Последствия: риск падения и получения травмы жильцами и гостями. Обязанность ТСЖ  по ЖК РФ  содержать территорию в надлежащем состоянии. 

Решение: Приобрести песок для обработки всей территории мощеной плиткой и 3х мешков реагента (ввиду  высокой цены) для обработки участков перед  лестницами в парадные.
	Важно, срочно.
	1
	Упр.
	1 мешок до 100 руб.
	1 тыс.руб.
	

	Закрыть вопрос по замене уличных светильников на светодиодные.

Подсветка территории сегодня происходит почти за счет светодиодных светильников. Замена произошла не организованно и по инициативе жильца кв.1

  Последствия: данный вопрос затянулся. Окончательная сумма не определена. 

Решение: Закрыть данный вопрос (определиться по цене и установить оставшиеся светильники)
	Не срочно, не важно.
	1
	ПП, ЧП, бух.
	Представить весь пакет документов на светильники(кассовые и товарные чеки, паспорта)
	65 тыс.руб.
	

	Ремонт забора  и ворот.
Несколько секций забора повреждены (погнуты). На воротах оторваны петли.

Последствия: ни каких, просто вид не очень.

Решение: Где возможно, отрихтовать. Провести сварочные работы.
	Не срочно, не важно.
	1-3
	Подрядчик, Упр
	 Предложение: сделать калитку у запасных ворот.

	8 тыс.руб.
	

	ПРОЧИЕ
	
	
	
	
	
	

	Обучение специалистов из служащих ТСЖ.
Ответственные за :

ИТП

Лифт

Газ

Пожарная безопасность

Электробезопасность

Охрана труда
	Важно
	1-3
	Упр.
	Стоимость зависит от : первичное или вторичное обучение, количества человек.
	20 тыс.руб.
	

	Закупить триммер.

С машинкой для покоса травы не везде можно пройтись.

Последствия: Нет.
Решение: Купить.
	Не важно
	2
	Упр.
	Принять решение по факту и при наличии средств.
	15 тыс.руб.
	

	Оптимизация доведения информации для жильцов.

Не все собственники знают действующее законодательство в сфере ЖКХ, нет правил регулирующих взаимоотношения жильцов меду собой, с  работниками ТСЖ.

 Последствия:  возможны невольные нарушения законодательства, причинения неудобств соседям и т.п.

Решение:  Подготовить памятку жильцам (в каждую квартиру по экземпляру) содержащую: 1)Устав ТСЖ. 2)Положение о Правлении ТСЖ. 3)Правила внутреннего трудового распорядка для работников ТСЖ. 4)Общие сведения по дому и территории. 5)Правила проживания и внутреннего распорядка для жителей многоквартирного дома.
	Срочно, не важно.
	
	
	
	
	

	Навести порядок в документации ТСЖ.

Требуют обновления  инструкции, трудовые договора и т.д. и т.п., Последствия: Некачественное исполнение своих обязанностей работниками ТСЖ. Штрафы.

Решение: Обновить всю документацию.


	Не срочно, важно.
	1-4
	Упр., ЧП, ПП
	
	нет
	

	Контроль замены или поверки квартирных счетчиков ГВС и ХВС.

Очень много недобросовестных жильцов, замена счетчиков выполняется крайне медленно.

Последствия: Увеличение расхода воды.

Решение: Оптимизировать и ужесточить работу в данном вопросе.
	 срочно, важно.
	1-4
	Упр., ЧП, ПП
	
	нет
	

	НЕЗАПЛАНИРОВАННЫЕ МЕРОПРИЯТИЯ

(заполнять при возникновении проблемы, вручную)
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	


Согласовано.
Члены правления ТСЖ:
Управляющий ТСЖ:
