
 

К общему собранию собственников 
дома 24.04.-24.05.2023 г. 

 
 

Отчет 
О деятельности ТСЖ «Захарово» за 2022 год 

и план работы на 2023 год. 
 

А. Финансовое положение. 

1. Финансовое положение ТСЖ в целом в 2022 г. было относительно 
стабильным и, позволяло полноценно обслуживать дом и гараж. 
Задолженность перед поставщиками и подрядчиками носила текущий 
характер, ее размер, за исключением задолженности по оплате ОАО МОЭК за 
тепловую энергию (далее - ТЭ) не превышал одного месяца,   просроченной 
задолженности нет. Судебных исков к ТСЖ о взыскании задолженности нет.  

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 нарушают сроки 
оплаты 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 обращалось в суд о взыскании 
задолженности немедленно после наступления сроков подачи исков. 
Практически все собственники, имевшие задолженность свыше 20 тыс. рублей 
получили в истекшем году решения судов о взыскании задолженности и 
добровольно или через ФССП погасили задолженность. Только собственники 
квартир 139,140 и 242 до настоящего времени не погасили долги несмотря на 
вступившие в силу решения суда. Общая сумма их задолженности составляет 
около 700 тыс. рублей. 

3. Собственники кв.139 и 140 (это одни и те же лица) вообще 
добровольно не оплачивают: ни ЖКУ по квартирам, ни за обслуживание 2 
машино-мест в гараже, ни взносы на капремонт. С конца 2017 года и по 
настоящее время ТСЖ вынуждено постоянно обращаться в суд для взыскания 
задолженности, при этом собственники – должники стараются максимально 
затянуть процесс принятия окончательного решения в суде путем подачи 
апелляций, кассаций, просьб в суд об отложении заседаний под различными 
предлогами. Во время заседаний должники озвучивают ложь и различные 
небылицы о деятельности ТСЖ. Несмотря на это они с 2017 года проиграли 
все суды и оплатили все претензии по долгам, предъявленные им ТСЖ. 

       С целью нанести вред ТСЖ, а так же избежать взыскания           
задолженности 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 отмене решений по всем вопросам, принятым общим собранием. 
В ноябре 2021 года Нагатинский районный суд, так затем апелляционный и 
кассационный суды приняли 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 
граждане будут допущены в какой-либо степени к управлению домом, то 
дом будет разорен, а управление принесет массу неприятностей всем нам. 

Собственник кв.252 так же долгое время не оплачивает свою 
задолженность, однако получив решение суда о взыскании на сумму свыше 
250 тыс. рублей пытается затянуть процесс погашения долга. Это решение 
чревато тем, что при достижении определенного уровня задолженности, к 
должнику будет применена процедура банкротства, назначен внешний 
управляющий, который будет управлять имуществом и финансами должника. 

4. Необходимо отметить опасную тенденцию, которая оказывает 
негативное влияние на финансовое положение нашего дома. Некоторые 
собственники систематически нарушают законные сроки оплаты  ЖКУ, в Фонд 
капремонта, содержания (обслуживания) машино-мест в гараже. 

         В результате, в конце каждого месяца, образуется значительная 
сумма           краткосрочной задолженности (срок до 3 месяцев), размер которой    
варьируется от 700 тысяч, до 1500 тысяч рублей. В 2022 году ежемесячный 
средний размер такой задолженности достиг 900 тысяч рублей. 

По этой причине, ТСЖ испытывает постоянный недостаток денежных 
средств для расчетов с РСО и другими поставщиками услуг и исполнителями 
работ по обслуживанию и текущему ремонту дома.  

5. Почему это происходит? 

Деятельность ТСЖ основана на договорах с поставщиками услуг и 
исполнителями работ. В договорах установлены сроки их исполнения и 
оплаты. На основании Договоров сверстан финансовый план ТСЖ. На 
основании его рассчитан ежемесячный платеж для собственников. Если 
собственники  не соблюдают установленные сроки ежемесячных платежей, 
ТСЖ не может в срок оплатить услуги и работы по обслуживанию дома.  

Специфика в том, что ТСЖ не имеет резервов для покрытия финансовых 
разрывов, т.к. практически все средства, полученные от собственников за ЖКУ 
ежемесячно перечисляются поставщикам услуг и работ. 



 

По этой причине мы всю первую половину года не можем рассчитаться с 
ОАО МОЭК за поставленную нам ТЭ (тепло).Счета за ТЭ за каждый месяц 
ТСЖ погашает в течении 2-3 месяцев по причине несвоевременного 
поступления оплаты от собственников. 

        Б. Отчет о финансово-хозяйственной деятельность за 2022 год. 
6.Сводный отчет о финансовой деятельности ТСЖ за 2022 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 при условии, что  все 
собственники будут своевременно оплачивать счета за ЖКУ, гараж и взносы в 
Фонд капитального ремонта. 

Из таблицы видно, что с учетом ежемесячной текущей задолженности 
собственников на конец платежного периода ТСЖ закончила год с убытком в 
сумме 190 тыс. рублей.  

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

Таблице 02-Д. В целом по дому смета расходов за год исполнена в сумме 34,8 
млн. рублей, при плане 29,6 млн. рублей или на 117,5%.  

Сметы на «услуги и работы по управлению» исполнены на 2,5 млн. 
рублей или на 96,6%.  

Смета на «содержание общего имущества» исполнена в сумме 12,6 млн. 
рублей или на  102%. 

 Основные причины экономии - оплаты по большинству статей расходов 
за декабрь 20221 г. были произведены в январе 2023 года.  

Расходы на «Текущий ремонт общего имущества» составили 5,4 млн. 
рублей или в 3 раза выше плана. В том числе: 

- расходы на «текущий ремонт лифтовых и межквартирных холлов с 
заменой плитки» в произведены вне плана в сумме 1,05 млн. рублей и один 
этаж был запланирован в сумме 0,187 млн рублей. Эти работы были в плане 
предыдущего года, но не были выполнены ввиду недостатка средств. 

-расходы по ст. «Замена дверей на пожарных балконах» при плане 440 
тыс. установлены 48 дверей на сумму 1,244 тыс. рублей ввиду того, что в 
предыдущем году при плане 695 тыс. рублей замена дверей не производились 
по причине недостатка средств.   

В связи с аварийной ситуацией был проведен: 
- ремонт и гидроизоляция плит балконов верхних этажей на сумму 750 

тыс. рублей, 
 - произведена гидрофобизация стен верхних этажей дома и стен 

лифтовых надстроек на кровле дома на сумму 392 тыс.рублей, 
- произведен планово предупредительный ремонт лифтового 

оборудования 3 подъезда на сумму 169 тыс.рублей, 
 
Завершены плановые работы по «ремонту пожарных балконов с 



 

гидрофобизацией полов» были выполнены с превышением сметы (271 тыс. 
рублей, против плана 170 тыс. рублей), ввиду того, что в процессе 
обследования балконов обнаружились скрытые разрушения конструкций, 
которые потребовали  увеличения объёмов работ .Всего отремонтированы 10 
балконов. 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). Здесь приведены только наиболее дорогостоящие работы по 
текущему ремонту. 

Расходы на коммунальные услуги составили 12,4 млн. рублей или 
106,7% от плана.            

Перерасход средств против плана имеется по всем статьям раздела кроме 
расходов на Электроснабжение (общего пользования). 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 111%, ГВС 103%. По видимому на 
повышение расходов повлияло неплановое повышение цен на эти услуги с 
1.12.22г. Расходы на электроэнергию – 89,8% от плана, ХВС и ВО – 108,4%, 
вывоз мусора – 107,9%. Такие незначительные превышения связаны с ростом 
потребления. 

По статье расходов «Прочие расходы» перерасход против плана составил 
642 тыс. рублей или 150,1%.  

Основной причиной послужили расходы по внеплановым статьям, 
основные: 

 -«оборудование убежища для жителей дома» - 279 тыс. рублей,  
- «банковское обслуживание спец. счета ТСЖ в ГП Банке» - 95 тыс. 

рублей, по причине оплаты расходов с 2015 по 2022 год,  
-«оборудование системы видео фиксации на мусорной площадке» - 62,6 

тыс. рублей, по причине судебных разбирательств с ГУП «Экотехпром».  
- расходы по поверке Узла учета тепловой энергии (УУТЭ)  - 60 тыс. 

рублей. 
Плановая смета по поступлениям (доходам) без учета коммунальных 

платежей исполнена на 55,2%. Поступления (доходы) составили 2,48 млн. 
рублей.  

Учтены в доходах на оплату за ЖКУ 2250,1 тыс. рублей.  
Недополучены доходы от «Вымпелком» - 14 тыс. рублей.  
Получены сверх плана: возмещение ГЦЖС – 74,7 тыс. рублей, доходы от 

собственника кв.2 – 33,8 тыс. рублей,  агентские вознаграждения Ростелеком, 
Инфокос–47,2 тыс. рублей,  прочие поступления -101,2 тыс. рублей. 



 

 Всего получено поступлений (доходов) по смете по управлению домом 
за 2022 год (включая коммунальные платежи) в сумме 34,9 млн. рублей. 

Превышение расходов над доходами без учета дебиторской 
задолженности по платежам за ЖКУ на 1.01.2023 составило – 22,8 тыс. рублей. 

Отчет о выполнении плана работ по подготовке дома к зимнему сезону 
2022 – 2023 г.г. приведен в Таблице 03-Д. При плане 1831,0 тыс. рублей 
фактически было освоено 5443,7 тыс. рублей.   Об основных перерасходах 
отмечено выше в разделе «текущий ремонт». 

8. Отчет по смете расходов на исполнение функций ТСЖ по 
управлению домом приведен в Таблице 04-Д. Смета в целом исполнена на 
100,1% за счет экономии по всем статьям кроме расходов на мобильную связь, 
почтовых, канцелярских расходов. Кроме того, в данный отчет включены 
суммы расходов из раздела «прочие расходы», которые должны относится на 
расходы ТСЖ. Всего таких расходов добавлено по фактическим расходам на 
сумму 45,2 тыс. рублей, тем не менее, по отчету в целом нет перерасхода. 

 
9. 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 2022 года на спец. 
счете Фонда капитального ремонта ТСЖ накоплено 41740298,1 руб. на конец 
2021 года в фонде находилось 32850683,77 руб. За отчетный период рост 
составил 126,24% к уровню 2021 года.  

За весь отчетный период и предшествующие периоды со спец. счета 
Фонда капитального ремонта расходы не производились.  

За счет того, что банк начисляет проценты по счету  в 2022 году 
получено 2893893,26 рублей 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. 

 
           В. План финансово-хозяйственной деятельности на 2023 год. 
10. В Таблице 05-Д приведен проект сметы доходов и расходов на 

2023 год. Расходы и Доходы разделены на 2 полугодия, так в 1 полугодии (с 
01.01. по 30.06.) расходы будут соответствовать расходам  2 полугодии  2022 
года. С 1 июля 2023 года расходы вырастут в различных размерах, предельный 
уровень роста в большинстве случаев не превысит 4% (в пересчёте на год 2%) 
к уровню 2022 года, кроме целевых расходов на текущий ремонт общего 
имущества. 

С плана на 2023 год изменилась форма Таблицы №5-Д. Все расходные и 
доходные статьи плана сгруппированы по видам доходов и расходов и 
соответствуют учетным регистрам (счетам) в бухгалтерского учета. Введена 
новая нумерация строк сметы, в следующей колонке указана нумерация строк 
в предыдущей (старой) форме Таблицы №5-Д. 

  



 

Расходы во втором полугодии вырастут:  
- на техобслуживание  «ДомСервис»  во втором полугодии 2023 г. рост к 

первому полугодию 4%, в целом за год рост составит 2% к уровню расходов  
2022г., 

- по статье  расходы на консьержную службу (просьба не путать с 
консьержками в подъездах!). Во втором полугодии 2023 г. предусмотрен рост 
4%, в среднем за 2023 год рост составит 2%. 

В таблице №12-Д «расходы по статьям затрат на содержание дома» 
приведены данные о росте расходов по статьям затрат.  

 
11. Расходы на ведение бухгалтерского и налогового учета во 2 

полугодии запланированы на 19% ниже, чем в 2022 году (см. таблицы №081-
1-Д и 081-2-Д).   
В 2023 году, бухгалтерия передает часть своих обязанностей в ТСЖ. А ТСЖ 
примет к исполнению такие функции как ведение ГИС «Дома Москвы»,, 
ведение ИС «Госуслуги. Профиль юрлица», ведение раздела ГИС ЖКХ 
«Запросы ГЦЖС», ведение личного кабинета ЭДО ГЦЖС «Отчеты». 

 В таблицах подробно расписаны все виды работ и трудозатраты на их 
выполнение.  

12.  Расходы на коммунальные услуги (ТЭ, ГВС, ХВС, ВО, 
электричество, обращение с ТКО) запланированы без повышения, по 
фактическим затратам 2022 года. 

13. Поступления (доходы) от хозяйственной деятельности ТСЖ в 2023 г. 
запланированы в сумме 1,3 млн. рублей. Исходя из фактических данных 2022 
года и данных договоров на 2022 год. На уровень доходов 2022 г. повлиял 
размер доплаты за отопление за 2021 год в сумме 2250200 рублей. В 2023 г. 
доходы снизились ввиду крайне ограниченных возможностей по получению 
дополнительных доходов у ТСЖ. 

  

14. По результатам деятельности за 2023 год планируется получить 
превышение поступлений (доходов) над расходами в сумме 885,99 тыс. рублей, 
без учета дебиторской задолженности на 1.01.2024 г. Если в 2023 году 
сохранится тенденция постоянной дебиторской задолженности из-за 
несвоевременных платежей собственников, которые в среднем составляют 900 
тыс. рублей на конец каждого платежного месяца, то по результатам 2023 года 
ТСЖ получит убыток в сумме 14,4 тыс.рублей.  

. 
15. План работ по подготовке к зимнему сезону 2023-24 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 30.06.2023г. 
планируются в сумме 903,1 тыс. рублей или 6,61 руб. с кв. метра (на уровне 2 



 

полугодия 2022 г.), в период с 01.07. по 31.12.2023 затраты планируются в 
сумме 1600,0 тыс. рублей или 11,69 руб. с кв. метра (на 176,9% выше уровня 1 
полугодия 2023 г.). Общая сумма расходов, оплачиваемых собственниками 
в 2023 году составит 2,503 млн. рублей. 

В случае, если удастся понизить уровень текущей дебиторской 
задолженности собственников, а так же получить средства от должников по 
решениям суда не  полученные на 1.01.2023 г., расходы на текущий ремонт 
составят 3,467 млн. рублей (без увеличения оплаты для собственников).  

В таблице запланированы возможные внеплановые расходы на текущий 
ремонт общего имущества дома  за счет свободных средств на р/счете 
полученных от  экономии по статьям затрат  (без увеличения оплаты для 
собственников). Перечень и стоимость работ приведены в конце таблицы. 

 
16.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 1.07.2023г.- 4%,  
расходы на Инженерную службу (ранее называлась -управление «ДомСервис») 
приведены в таблица 08-1-Д и 08-2-Д – рост с 1.01.2023г. – 0%, рост с 
1.07.2023 г. – 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 1.01.2023г. – 0%, рост с 1.07.2023г. – 4%.  Расходы на 
обслуживание ППА и ДУ приведены в таблице 10-Д. В первом полугодии 
2023 г. расходы не увеличиваются по сравнению с декабрем 2022 г.,  во втором 
полугодии 2023 г. рост составит 4 % к уровню затрат первого полугодия. 

 
17.Расходы на содержание ТСЖ приведены в таблице 11-Д. По 

сравнению с расходами на 2022 год заработная плата Председателя и 
Секретаря  увеличивается на основании продолжающихся требований  ИФНС 
№24 о том, что уровень заработной платы в ТСЖ ниже среднеотраслевой в 
субъекте РФ, что приводит к занижению базы для начисления страховых 
взносов. В связи с этим принято решение с 01 марта 2023 г.увеличить 
заработную плату путем присоединения существующих надбавок к зарплате 
(за использование личного автомобиля и сотовую связь). Надбавки отменить с 
01 марта 2023 г. Например, Председателю выплачивалась зарплата в 2022 г. -
59780 руб., надбавка за использование личной автомашины – 6953 руб., 
средний ежемесячный размер оплаты сотовой связи – 4100 руб. С 01 марта 
2023 г. зарплата – 70833 (59780+6953+4100) руб. Такое же повышение 
зарплаты секретарю 19070 руб. (14569+3811+690). В смете ТСЖ с 1 марта 
отменены надбавки за использование личной автомашины (6953 и 3811) и 
расходы на мобильную связь. 

В целом, по сравнению с 2022 г.   расходы на содержание ТСЖ 
увеличены на 6,2% или на67,2 тыс.рублей. Это связано с переносом  расходов, 
которые ранее находились в разделе «Бухгалтерский учет» в раздел 
«Управление ТСЖ» на основании ст.251 Налогового Кодекса РФ, так как они 
относятся к расходам на уставную деятельность некоммерческой организации: 
ведение сайтов ГИС «ДомМос», ИС «Госуслуги. Профиль юр. лица», ведение 



 

ГИС ЖКХ «Запросы ГЦЖС», ведение личного кабинета «ЭДО ГЦЖС. 
отчеты». За счет переноса этих статей расходов смета на содержание ТСЖ на 
год увеличилась на 90,1 тыс. рублей.  

18.В таблице 12-Д приведены сводные данные для внесения в ЕПД, 
составленные на основании таблиц приложенных к плану на 2023 год. 
Касательно динамики тарифов, относящихся к компетенции ТСЖ в первом 
полугодии 2023г. остались на уровне второго полугодия 2022 года, тарифы 
предлагаемые ТСЖ во втором полугодии 2023 г. повышение в среднем 
составило 4% к тарифам за 1 полугодие. Тарифы на обслуживание домофонов, 
шлагбаумов и ворот снижены на 1%, тариф на ведение бухгалтерского и 
налогового учета снижен на 19%, тариф на электроэнергию общего 
пользования снижен на 11%. Тариф на расходы на текущий ремонт вырос на 
176% ввиду того, что основной объем работ планируется на 2 полугодие. 

 
19.В таблице 14-Д приведены сведения о формировании ФКР за 2022 

год. 
 
 
20.В таблице 13-Д предлагается для утверждения собранием Расчет 

стоимости обслуживания для нежилого помещения кв. № 2 на 2023 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 этом году нашему дому исполнилось 22 года. Несмотря на  возраст, 

уровень цен на квартиры в нашем доме 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 и своевременного и 
качественного проведения текущих ремонтов общего имущества дома.  
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. 


