
К общему собранию собственников 

дома 27.04.-27.05.2022 г. 
 

 

Отчет 

o деятельности ТСЖ «Захарово» за 2021 год  

и  

План работы на 2022 год. 

1. Финансовое положение ТСЖ в целом в 2021 г. было стабильным и 

позволяло полноценно обслуживать дом и гараж. Задолженность перед 

поставщиками и подрядчиками носит текущий характер, ее размер не 

превышает одного месяца, долгосрочной и просроченной задолженности не 

имеется.  

2. Из года в год сохраняется проблема задолжников по оплате за ЖКУ и по 

платежам в Фонд капитального ремонта. Ежемесячно в течение всего 

отчетного года до 40% собственников систематически задерживают оплату за 

ЖКУ и взносов в ФКР, по этой причине в течении всего года имелась 

задолженность за собственниками по оплате за ЖКУ в размере 0,7-1,5 млн. 

рублей и более. В отчетном году ТСЖ активно обращалось в суд для 

взыскания задолженности немедленно после наступления сроков для этого. 

Практически все собственники, имевшие задолженность свыше 50 тыс. рублей 

получили в истекшем году решения судов о взыскании задолженности. В 

истекшем году все они начали погашать свою задолженность. К настоящему 

времени почти вся задолженность погашена.  

По долгам кв.139 и 140 в июне 2021 г. состоялось решение суда о взыскании 

задолженности, которое собственники пытались оспорить, подав 

апелляционную и кассационную жалобы. Жалобы были оставлены судами без 

удовлетворения. В настоящее время исполнительный лист по взысканию 

задолженности находится в службе судебных приставов. 

 Ввиду того, что собственники кв.139 и 140 до настоящего времени не 

оплачивают за обслуживание машино-мест в гараже, за ЖКУ и взносы на 

капремонт, ТСЖ в конце 2021 года вновь обратилось в суд с иском о 

взыскании задолженности. В начале 2022 года суд вынес очередное решение о 

взыскании задолженности с собственников кв.139 и 140 в пользу ТСЖ.  

С целью избежать неминуемого взыскания задолженности в пользу ТСЖ 

собственники кв.139 и 140 предприняли попытку разрушить управление домом 

и гаражом. С этой целью в июне 2021 года они обратились в суд с иском  о 

признании недействительным решение общего собрания собственников дома 

от 2020 года об избрании действующего правления и решений по всем 

вопросам, принятым общим собранием. В ноябре 2021 года суд принял 



решение отказать в удовлетворении этого иска.  

Обращает на себя внимание упорство и настойчивость, с какой собственники 

кв.139 и 140 пытаются нанести ущерб деятельности ТСЖ по управлению 

домом. При этом, оказывается, что эти граждане показывают низкий уровень 

знаний в вопросах управления домом и гаражом. В случае, если такие деятели 

будут допущены в какой-либо степени к управлению домом, то дом будет 

разорен, а управление принесет массу неприятностей всем нам.   

 

3. Сводный отчет о финансовой деятельности ТСЖ за 2021 год приведен в 

таблице 01-Д. На основании данных отчета финансовое положение ТСЖ 

устойчивое, остаток средств на расчетном счете и состояние дебиторской и 

кредиторской задолженности позволяет своевременно и в полном объеме 

производить расчеты с поставщиками и подрядчиками.  

В сумме задолженности по оплате за ЖКУ в п.3.4. таблицы - 2816042 руб. 

находится сумма начисленных платежей ЖКУ за декабрь 2021 г. в размере 

2310000 руб. так как платежные документы были переданы собственникам для 

оплаты только 6 января 2022 года. 

 

4. Отчет об исполнении сметы расходов по управлению домом приведен в 

Таблице 02-Д. В целом по дому смета расходов за год исполнена в сумме 28,8 

млн. рублей, при плане 28,9 млн. рублей или на 96,6%.  

Сметы на «услуги и работы по управлению» исполнены на 2,2 млн. рублей или 

на 101,7%.  

Смета на «содержание общего имущества» исполнена в сумме 10,9 млн. 

рублей или на  92,1%. 

 Основные причины экономии - оплаты по большинству статей расходов за 

декабрь 2021 г. были произведены в январе 2020 года.  

Расходы на «Текущий ремонт общего имущества» составили 1,73 млн. рублей 

или 59,3% плана. В том числе: 

- расходы на «текущий ремонт лифтовых и межквартирных холлов с заменой 

плитки» не производились, плановая сумма расхода 1440000 рублей, основная 

причина недостаток средств на р/счете, 

-расходы по ст. «Замена дверей на пожарных балконах» не производились 

плановая сумма расхода 695000 рублей, основная причина недостаток средств 

на р/счете,   

-расходы по ст. «замена электронных плат управления лифтами» в сумме 

90000 рублей не производились ввиду того, что замена плат вошла в другие 

договоры с СУ-18 Мослифт, 

- расходы на «сооружение лестницы в подвал из холла 2 подъезда» не 

производились, ввиду переноса сроков работы на 2022 год. 

Плановые работы по «ремонту пожарных балконов с гидрофобизацией полов» 

были выполнены с превышением сметы (686287 рублей, против плана 200000 

рублей), ввиду того, что в процессе обследования балконов обнаружились 

скрытые разрушения конструкций, которые потребовали  увеличения объёмов 



работ. Обоснованность наших действий была подтверждена результатами 

обследования технического состояния дома, проведенного по поручению 

Мосжилинспекции работниками ООО «Группа «Ю.С.Т.Э.» (Заключение от 

15.10.21).  

- расходы на «ревизию и модернизацию оборудования в электрощитовых 1-2-3 

подъездов» превышены (273530 рублей, при плане 100000 рублей) по причине 

того, что мы не учли при планировании рост цен на оборудования ( за время 

прошедшее межу планированием расходов и началом работ, состояние 

помещений. 

- на внеплановые расходы затрачено 443,5 тыс. рублей.  

Из них наиболее значительные суммы составили:  

- 82,8 тыс. рублей плата в «Мосэнергосбыт» за временное отключение дома от 

энергосети для проведения работ по замене оборудования в электрощитовых 

дома, 

- Ремонт будки охраны №2, который потребовался ввиду полного износа 

внутренней отделки, элетросети, и наружной облицовки.  

- остальные затраты связаны с устранением аварийных ситуаций на 

трубопроводах ГВС и ХВС относящихся к общедомовому имуществу 

(расшифровку см. в таблице), а так же разрушением покрытия кровли на 

надстройке на крыше 2 подъезда (20879 рублей).  

Расходы на коммунальные услуги составили 12,0 млн. рублей или 118% от 

плана.            

Перерасход средств против плана имеется по всем статьям раздела. Все 

расходы оплачиваются по счетам поставщиков коммунальных ресурсов, 

поэтому перерасход связан с увеличением потребления коммунальных 

ресурсов. На уровень платежей, предъявляемых собственникам за ГВС,ХВС и 

ВО эти цифры не влияют, т.к. оплата за электроэнергию, ХВС, ГВС и ВО 

производится по индивидуальным счетчикам, а оплата за отопление 

производится по показателям предыдущего года. Перерасход по вывозу мусора 

достигнут в связи с увеличением объемов вывоза. Обращаем внимание, что 

наибольший уровень превышения плановых расходов показывают ресурсы, 

поставляемые ПАО МОЭК – тепло 132%, ГВС 5,3%. По видимому 

температура окружающей среды в 2021 году была ниже, чем в 2020 году. 

Превышение расходов на электроэнергию – 103,8%, ХВС и ВО – 101,9%, 

вывоз мусора – 103,4%. Такие незначительные превышения связаны с ростом 

потребления. 

По статье расходов «Прочие расходы» перерасход против плана составил 172,8 

тыс. рублей или 109,7%.  

Основной причиной послужили перевыполнение плана расходов по статьям: 

 -«налог по УСН» на 71 тыс. рублей, по причине увеличения налогооблагаемой 

базы, 

- «Грязесобирающие коврики в подъездах» на 71 тыс. рублей, по причине 

оплаты расходов декабря 2020 года в 2021 году и увеличения количества 

ковриков, 

-«судебные расходы» на 44,8 тыс. рублей, по причине судебных 



разбирательств с собственниками, в основном это кв.139 и 140.  

- расходы по оплате НДФЛ и Начисления на ФОТ превышены по причине 

сверхплановых расходов на выплату заработной платы по договорам подряда. 

- расходы статье «Работы по измерениям и испытаниям ВРУ» обязательные 

расходы в размере 76,9 тыс. рублей, (работы проводятся раз в 3 года) не были 

запланированы 

- расходы по «обновлению разметки мест для автостоянки на придомовой 

территории» на сумму 51 тыс. рублей проведены в связи с износом разметки, 

- расходы по «техническому освидетельствованию лифтов» в сумме 40 тыс. 

рублей проведены на основании решения предыдущего ОСС в связи с 

подготовкой к замене лифтов в 2022 году. Временно отложены, в связи с 

экономическим положение в стране (санкции и рост цен). 

- перерасход по статье «юридическая экспертиза документов ТСЖ» на сумму 

15 тыс. рублей возник в связи с увеличением объема переписки по письмам 

организаций  и судебным делам представлявшим опасность материальных 

потерь для экономики ТСЖ, в том числе по делам кв.139,140, Мосэнергосбыт и 

т.п.  

Плановая смета по поступлениям (доходам) без учета коммунальных платежей 

исполнен на 85,4%. Поступления (доходы) составили 1,84 млн. рублей, 

недополучено 0,3 млн. рублей.  

Недополучены льготы ГЦЖС на 422 тыс. рублей, доходы от собственника 

кв.82 на 10 тыс. рублей, кв.268 13 тыс. рублей. Получено свнрхплана от 

Вымпелком – 61 тыс.рублей, от агентских вознаграждений Ростелеком, 

Инфокос – 36 тыс.рублей, за обслуживание кв. №2 – 34 тыс.рублей. 

 Всего получено поступлений (доходов) по смете по управлению домом на 

2021 год (включая коммунальные платежи) на сумму 28,6 млн. рублей. 

Превышение расходов над доходами без учета дебиторской задолженности по 

платежам за ЖКУ на 1.01.2022 составило – 0,268 млн. рублей. 

С учетом дебиторской задолженности превышение доходов над расходами 

составляет 1,1 млн рублей.    

 Отчет о выполнении плана работ по подготовке дома к зимнему сезону 2021 – 

2022 г.г. приведен в Таблице 03-Д. При плане 2931 тыс. рублей фактически 

было освоено 1739 тыс. рублей   Об основных перерасходах отмечено выше в 

разделе «текущий ремонт». 

5. Отчет по смете расходов на исполнение функций ТСЖ по управлению 

домом приведен в Таблице 04-Д. Смета в целом исполнена на 91% за счет 

экономии по всем статьям кроме почтовых и канцелярских расходов, за счет 

которых было произведено копирование всех Решений собственников, которые 

мы сдали на хранение в Мосжилинспекцию, печать всех бланков для 

голосования ОСС, отчетных и плановых документов. Почтовые расходы 

увеличились в связи с подорожанием услуг почты и увеличения объема 

корреспонденции. 

Кроме того, в данный отчет включены суммы расходов из радела «прочие 

расходы», которые должны относится на расходы ТСЖ. Всего таких расходов 

добавлено на сумму 33,1 тыс. рублей, тем не менее по отчету в целом получена 



экономия средств. 

 

6. Сведения о поступлении средств в Фонд капитального ремонта дома 

приведены в Таблице 14-Д. Эти сведения так же направляются в 

Мосжилинспекцию. Исходя из данных таблицы на конец 2021 года на 

спецсчете Фонда капитального ремонта ТСЖ накоплено 32850683,8 руб. на 

конец 2020 года в фонде находилось 26591148,71 руб. За отчетный период рост 

составил 123,54% к уровню 2020 года.  

За весь отчетный период и периоды, предшествующие отчетному со спецсчета 

Фонда капитального ремонта расходы не производились.  

За счет того, что банк начисляет проценты по счету  в 2021 году получено 

1022338,92 рубля дополнительно к взносам собственников.  

К сожалению, имеются задолжники по платежам в фонд капитального 

ремонта.  

По всем должникам будет продолжена  работа по взысканию задолженности в 

судебном порядке. 

7. В Таблице 05-Д приведен проект сметы доходов и расходов на 2022 год. 

Расходы и Доходы разделены на 2 полугодия, так в 1 полугодии (с 01.01. по 

30.06.) расходы будут соответствовать расходам  2 полугодии  2021 года. С 1 

июля 2022 года расходы вырастут в различных размерах, на предельный 

уровень роста в большинстве случаев не превысит 6% (в персчете на год) к 

уровню 2021 года. Необходимо отметить, что расходы на «обращение с ТКО» 

в начале 2022 года будут выше уровня 2021 года по причине того, что с 2022 

года мы начали работать с региональным оператором по обращению с ТКО и 

руководствоваться расценками, которые нам утвердил город. Однако, по 

результатам работы за 6 месяцев мы произведем перерасчет размера оплаты 

исходя из фактических платежей.  

Расходы во втором полугодии вырастут на техобслуживание  «ДомСервис»  во 

втором полугодии рост к первому полугодию 6%, в целом за год рост составит 

3% к уровню расходов  

2021г., по статье  расходы на охрану территории -консьержная служба 

(просьба не путать с консьержками в подъездах!). Во втором полугодии 

2022 г. предусмотрен рост 6%. В среднем за год рост составит 3%.  

 

 8. Расходы на ведение бухгалтерского учета во 2 полугодии запланированы на 

25,4% больше, чем в 2021 году (см. таблицу №081-1-Д).   

К сожалению, бухгалтерии придется продолжать выполнять большое 

количество дополнительных работ по обслуживанию государственной 

информационной системы ЖКХ (ГИС ЖКХ). Эта система введена 

федеральным законом от 27 июля 2014 г. №209-ФЗ, с этого  время в систему 

внесено множество изменений. В Москве она заработала  

с 01.07.2019 г. ТСЖ должно вносить в нее с различной периодичностью всю 

информацию о своей деятельности. Включая все банковские операции, все 

платежные документы о поступлении средств от собственников. То есть, в 

ГИС ЖКХ должна передаваться вся информация  



о деятельности ТСЖ в режиме реального времени. За нарушение сроков 

размещения и полноты сведений установлено множество штрафов. 

Органы государственной власти  активно поддерживают внедрение ГИС ЖКХ, 

при этом не отдают себе отчета в том, что финансирование дополнительных 

работ по раскрытию информации в ГИС ЖКХ ложится тяжким грузом на ТСЖ 

и, соответственно на всех нас. Несмотря на ведение ГИС ЖКХ, продолжается 

обслуживание системы «ДомМос», данные которой интегрируются в ГИС 

ЖКХ. Кроме того, увеличилось количество сайтов различных госорганов, 

которые мы должны обслуживать, в каждом надо создавать личные кабинеты, 

практически вся переписка с госорганами переводится в электронную форму, 

при этом все эта информация должна выгружаться в ГИС ЖКХ. К концу года, 

согласно заявлению гр. Мишустина все госуслуги будут переведены на 

электронный документооборот. В таблице подробно расписаны все виды работ 

и трудозатраты на их выполнение.  

9.  Расходы на коммунальные услуги (ТЭ, ГВС, ХВС, ВО, электричество, 

обращение с ТКО) запланированы с повышением с 1 июля 2022 г.  

10. Поступления (доходы) от хозяйственной деятельности ТСЖ в 2022 г. 

запланированы в сумме 4,5 млн. рублей. Исходя из фактических данных 2021 

года и данных договоров на 2021 год. На уровень доходов повлиял размер 

доплаты за отопление за 2021 год в сумме 2250200 рублей. В остальном 

доходы остались на уровне 2021 года ввиду крайне ограниченных 

возможностей по получению дополнительных доходов у ТСЖ. 

  

11. По результатам деятельности за 2022 год планируется получить 

превышение поступлений (доходов) над расходами в сумме 3,3 млн. рублей, 

без учета дебиторской задолженности на 1.01.2023 г. 

. 

12. План работ по подготовке к зимнему сезону 2022-23 гг. представлен в 

Таблице 06-Д. В  план включены расходы по текущему ремонту дома, 

проводимые за счет ТСЖ по статье «Текущий ремонт общего имущества» и 

работы, проводимые ООО «Домсервис» согласно Договору об обслуживании и 

ремонту общего имущества дома.  

Затраты по данной статье расходов в период с 1.01. по 30.06.2022 г. 

планируются в сумме 927,9 тыс. рублей или 6,78 руб. с кв .метра (на уровне 2 

полугодия 2021 г.), в период с 01.07. по 31.12.2022 затраты планируются в 

сумме 903,1 тыс. рублей или 6,61 руб. с кв. метра (на 2,5% ниже уровня 1 

полугодия 2022 г.). 

В случае, если удастся погасить дебиторскую задолженность, не 

реализованную (не полученную) на 1.01.2022 г., в таблице запланированы 

расходы на текущий ремонт за счет свободных средств на р/счете (без 

увеличения оплаты для собственников). Перечень и стоимость работ 

приведены в конце таблицы. 

 

13. Расходы по обслуживанию и ремонту общего имущества приведены в 



таблица 07- 1-Д и 07-2-Д  рост с 1.01.2022г. – 0%, рост с 1.07.2022г.- 6%,  

расходы на управление «ДомСервис» приведены в таблица 08-1-Д и 08-2-Д – 

рост с 1.01.2022г. – 0%, рост с 1.07.2022 г. – 5,4 %. Смета расходов на охрану 

территории (консьержная служба - не путать с консьержками в подъездах!) 

приведена в таблице 09-1-Д.и 09-2-Д,  рост расходов с 1.01.2022г. – 0%, рост с 

1.07.2022г. – 6%.  Расходы на обслуживание ППА и ДУ приведены в таблице 

10-Д. В первом полугодии 2022 г. расходы не увеличиваются по сравнению с 

декабрем 2021 г.,  во втором полугодии 2022 г. рост составит 6 % к уровню 

затрат первого полугодия. 

 

14. Расходы на содержание ТСЖ приведены в таблице 11-Д. По сравнению с 

расходами на 2021 год заработная плата Председателя и Секретаря  

увеличивается на основании материалов камеральной проверки, проведенной 

ИФНС №24. ТСЖ получило Требование №11116дфл от 29.03.2022 в котором 

утверждается, что уровень заработной платы в ТСЖ меньше средней 

заработной платы по отрасли в субъекте РФ, что приводит к занижению базы 

для начисления страховых взносов. В связи с этим предлагается представить 

объяснения и внести соответствующие исправления. В связи с этим Правление 

внесло  на утверждение ОСС предложение увеличить размер заработной платы 

на величину инфляции за 2021 год – 8,39%.  

В целом, по сравнению с 2021 г.   расходы на содержание ТСЖ увеличены на 

31,8%. Это связано с переносом  расходов, которые ранее находились в разделе 

«прочие расходы» в раздел «содержание ТСЖ» на основании ст.251 

Налогового Кодекса РФ, так как они относятся к расходам на уставную 

деятельность некоммерческой организации: электронная передача бух. 

отчетности СБИС, ведение сайтов ГИС ЖКХ и «ДомМос», обслуживание и 

поддержка интернет сайта ТСЖ, судебные расходы, госпошлина, услуги 

курьера. За счет переноса этих статей расходов смета на содержание ТСЖ 

увеличилась на 135,5 тыс. рублей или на 16,7% . Увеличены канцелярские и 

почтовые расходы исходя из роста цен за последний год с 4 до 11 тыс. рублей.  

15. В таблице 12-Д приведены сводные данные для внесения в ЕПД, 

составленные на основании таблиц приложенных к плану на 2022 год. 

Касательно динамики тарифов, относящихся к компетенции ТСЖ в первом 

полугодии 2022г. остались на уровне 2021 года, тарифы предлагаемые ТСЖ во 

втором полугодии 2022 г. повышение в среднем составило 6% к тарифам за 1 

полугодие. 

 

16. В таблице 14-Д приведены сведения о формировании ФКР за 2021 год. 

 

 

17. В таблице 13-Д предлагается для утверждения собранием Расчет 

стоимости обслуживания для нежилого помещения кв. № 2 на 2022 год. 

 

Обращение к собственникам. 

 



В   случае  Вашего  положительного решения, реализация вышеуказанных 

мероприятий послужит поддержанию комфортности нашего проживания, 

поддержанию «статуса» нашего жилья, а также позволит преодолеть 

сложности, вызванные постоянным ростом цен и тарифов гос. монополий за 

ЖКУ. 

Уважаемые собственники!  

В 2021 году нашему дому исполнилось 20 лет. Несмотря на  возраст, 

уровень цен на квартиры в нашем выше цен практически любого жилья, 

расположенного в нашем районе. Высокий уровень стоимости Ваших  

квартир, их «статус» можно поддерживать только при условии 

сохранения должного уровня управления и обслуживания дома, 

сохранения и улучшения придомовой территории. Любые попытки 

отказаться от «ненужных» ковриков в подъездах, шлагбаумов, 

консьержей в подъездах и на въезде на территорию и т.п. приведет только 

к резкому обесценению дома, обесценению Ваших активов. 

 

 

Правление ТСЖ «Захарово». 


