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«27» января 2019 года. 

 
ОТЧЕТ РЕВИЗОРА ТСЖ «ЗАХАРОВО» 

 

Мною, Холостининой Людмилой Михайловной, Ревизором ТСЖ «Захарово» была проведена 

проверка финансово-хозяйственной деятельности ТСЖ по управлению домом и гаражом за 

период с 01 января 2018 г. по 31 декабря 2018 г., также проверялось управление средствами, 

находящимися в Фонде капитального ремонта дома за этот же период. 

Проверка осуществлялась в соответствии с Уставом ТСЖ п.п.11.1-11.3. (один раз за отчетный 

период). Проверка осуществлялась сплошным порядком по всем операциям, проведенным за 

проверяемый период  по текущему счету ТСЖ, а так же по спецсчету на котором хранятся 

средства Фонда капитального ремонта дома. Так же проверялись  суммы находящиеся в 

подотчете и задолженности по оплате за ЖКУ, гараж и в Фонд капремонта. 

 

1.Общее финансовое состояние ТСЖ. 

По результатам проверки установлено, что на 31 декабря 2018 г. просроченной задолженности по 

расчетам с поставщиками услуг и производителями работ не имеется. Вся задолженность за 2017 

год, имевшая место на 1.01.2018 г. погашена. Необходимо отметить, что сумма переходящей 

задолженности на 31.12.2018 г. состояла текущих из платежей за декабрь 2018 г. и задолженности 

НКО АО «Лидер» в сумме 96441,42 руб. ввиду того, что у НКО «Лидер» приказами Банка России 

ОД-938 и ОД-939 от 13.04.2018г.была отозвана лицензия на осуществление банковских операций. 

Задолженность НКО перед ТСЖ включена в реестр требований кредиторов, которая ведет 

временная администрация Банка России. Требование о возврате задолженности выставлено 

временной администрации 20.04.2018г. В качестве залога у нас имеется банковский платежный 

терминал в рабочем состоянии, стоимость которого покрывает задолженность НКО перед ТСЖ.   

Финансовое состояние ТСЖ устойчивое. 

Сводные данные о финансовом положении ТСЖ в целом приведены в таблице 01-Д.   

Отчетные данные по дому приведены в предложенных Вам таблицах №№ 02Д, 03-Д, 04-

Д.Отчетные документы отражают объективное состояние финансов. Перерасходы отражены в 

полном размере и подтверждены документально. 

Все поступления (доходы) и расходы по дому и гаражу подтверждены необходимыми 

документами: договорами, счетами, актами приемки работ и другими документами. 

Расчеты с собственниками по платежам за ЖКУ, содержание машиномест в гараже, взносам в 

фонд капремонта, по расчетам с поставщиками и подрядчиками производятся только в 

безналичном порядке. 

В истекшем году на уплату комиссии банкам за обслуживание израсходовано 43 тыс. руб.,  в 2015 

году и ранее эти расходы были примерно в 10 раз больше. 

Как и в предыдущие годы, многие собственники несвоевременно уплачивали ежемесячные 
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платежи за ЖКУ по дому и по гаражу, что отрицательно сказывалось на платежеспособности 

дома (в 

первую очередь по платежам МОЭК за горячую воду и отопление) и осложнило исполнение 

плана мероприятий по подготовке к зиме. В истекшем году правление начало активно бороться с 

должниками. С этой целью по истечении 3 месяцев с момента образования задолженности, в 

соответствии с законом ТСЖ обращается в суд для взыскания задолженности. 

На 31.12.2018 г. задолженность собственников по платежам за ЖКУ составила 1810 тыс. руб., что 

более чем в 2 раза ниже задолженности на эту дату в предыдущий год. Однако, в эту сумму 

попала краткосрочная задолженность за декабрь 2017 г., т.к. платежные документы за декабрь 

были выданы в конце декабря и жители дома имели право оплачивать их до 10 января 2019 г. 

Списки задолжников по оплате за ЖКУ и гараж прилагается. 

Наличные денежные средства в работе ТСЖ не использовались.  

Нарушений кассовой дисциплины не выявлено. 

Налоговые платежи и платежи в социальные фонды уплачивались вовремя, штрафов и недоимок 

по налоговым платежам не имеется. 

Отчетность в налоговые органы, пенсионный фонд и т.п. сдавалась в срок и надлежащего 

качества, письменных претензий к отчетности со стороны налоговой не имеется. 

 

В отчетном периоде на ТСЖ один раз налагался штраф -  Мосжилинспекцией за отсутствие 

утепления на трубопроводах ГВС и отопления, расположенных в подвальном помещении дома. 

Несмотря на тот факт, что проектной документацией дома это утепление не предусмотрено. 

Сумма штрафа составила 15 тыс. руб. 

Каких-либо финансовых нарушений в деятельности ТСЖ не выявлено. 

Необходимо отметить, что в предыдущем акте проверки правлению предлагалось принять меры 

для стабилизации финансового состояния дома. По результатам проверки за 2015-2016-2017 годы 

можно констатировать, что финансовое состояние дома постоянно улучшалось. 

В 2018 году по результатам работы по управлению домом и гаражом в целом год закончен со 

свободным остатком средств на счете 1829 тыс. рублей. Это позволило рассчитаться по платежам 

с МОЭК (за ТЭ, ГВС), электроэнергию общего пользования, ХВС и ВО за декабрь 2018 г.  

 

2. Исполнение сметы по управлению домом за 2018 год.  

Данные об исполнении сметы за 2018 г. приведены в таблице 02-Д. 

Смета расходов по дому исполнена с превышением фактических расходов над доходами на 0,4 

процента. Если взять плановые показатели только по статьям расходов, то фактические расходы 

больше плана на 8,9 процента. 

По сводным статьям расходов: 

- «Расходы по содержанию и ремонту общего имущества» (строка 1.0.0.) составили 16,4 млн. 

рублей, превышение против плана на 9,3%, в том числе по разделам: 

1.1.0. «Услуги и работы по управлению» составили 2,03 млн. руб., превышение против плана 

2,7%, 

1.2.0. «Содержание общего имущества» составили 12,09 млн. руб. превышение против плана 

2,7%, 

1.3.0. «Текущий ремонт общего имущества» составили 2,3 млн. руб. превышение против плана 

88,3% 

По разделам 1.1.0. и 1.2.0. перерасходы возникли про причине того, что в эти расходы включены 

суммы оплаты за декабрь 2017 г., которые оплачивались в январе 2018 г. сюда входят расходы по 
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ст. «Управление Домсервис» (1.1.1.) и «Охрана (консьержная служба)» (1.2.2.), кроме того в 

течении года появился новый расход (1.2.10) «Обслуживание системы контроля доступа на 

территорию» 70 тыс. руб., который не был учтен в плане, перерасход по ст. «Вывоз мусора ТБО и 

КГМ» (1.2.9.) в сумме 98,5 тыс. руб. вызван неоднократными повышениями стоимости этих услуг 

в течении 2018 г. По всем остальным статьям расходов имеются экономии средств. 

По разделу «Текущий ремонт общего имущества» по тем статьям расходов, которые были в 

плане перерасходы допущены в связи различными причинами, например по ст. «Гидрофобизация 

фасадов 1-2-3 подъездов» оплата произведена по фактическим затратам, т.к. изначально было 

невозможно определить объем работ ввиду труднодоступности места работ (значительная высота 

и затруднение определения нарушений в кладке, т.к. увидеть и оценить разрушения можно 

только с близкого расстояния), перерасход составил 69 тыс. руб. или 34,5% к плану. Касательно 

замены плитки в прилифтовых и межквартирных холлах (плановая часть) перерасход составил 

10% . что было следствием недостатков при планировании работ. Касательно замены плитки в 

холлах 2 этажа 2 подъезда в сумме 138,6 тыс. руб., то здесь можно говорить так же о недостатках 

в планировании, хотя на этом участке работ, после удаления плитки, уложенной при 

строительстве оказалось, что для того, что бы качественно уложить новую плитку пришлось 

перекладывать керамзито-бетонное основание, заново делать цементную стяжку и выравнивание 

пола под укладку плитки, что повлияло на стоимость работ. 

Сравнительно большие дополнительные затраты пришлось сделать ТСЖ в связи с капитальным 

ремонтом территории дома, который проводился за счет бюджета г.Москвы. В виду того, что 

производители работ отказались производить замену асфальта на части территории, которые не 

покрывались за счет бюджета г.Москвы, правление ТСЖ было вынуждено оплатить замену 

асфальта в сумме 769,9 тыс. руб. Все документы по производству этих работ имеются. Расход 

считаю целесообразным, т.к , в противном случае кроме нового асфальта на территории остались 

бы участки покрытые старым асфальтом. В связи с заменой асфальта необходимо было обновить 

разметку и установить старые и новые ИДН, что потребовало затрат в сумме 107 тыс. руб. Расход 

считаю целесообразным. 

Ввиду того, что некоторые камеры видеонаблюдения (уличные) устарели, была произведена 

замена 3 штук с более высокой степенью разрешения на сумму 25,5 тыс. руб. Все остальные 

расходы, произведенные в счет Текущего ремонта общего имущества отражены по ст.1.3.0. и 

расшифровке к ней в Таблице 02-Д. Запас светильников для дома сделан ввиду планируемого 

повышения цен и увеличения ставки НДС, которые намечены с 1.01.2019г. 

По разделу 3.0.0. «Коммунальные услуги» план расходов выполнен на 99,3%. Если рассматривать 

по статьям расходов, то по статьям 3.1.1. «Отопление и ГВС», 3.1.2. «ХВС и водоотведение» 

допущены незначительные перерасходы. По статье 3.1.3. «Электроснабжение» допущена 

значительная экономия, расходы составили 72% от плана. Экономия составила 350 тыс. руб. Это 

является результатом проведенных работ по энергосбережению. 

По разделу 4.0.0.«Прочие расходы» перерасход составил 678 тыс. руб. в связи с особенностями 

отражения затрат в бухгалтерском учете ТСЖ по этой статье указываются расходы по 

перечислению в бюджет НДФЛ и начислений на ФОТ, которые составили 577 тыс. руб., 

остальные расходы сверх плана вызваны, как правило, неотложными нуждами. Подробная 

расшифровка расходов приведена в разделе 4.0.0. в Таблице 02-Д. 

Сводные данные о поступлениях(доходах) отражены в разделах 6.0. и 7.0. Поступления от 

собственников за ЖКУ выполнены в размере плана ввиду того, что в эту сумму вошли платежи 

задолжников за 2017 год. Суммы задолженности за ЖКУ за 2018 год на 1.01.2019 г. составляют 

1951134 руб. От хозяйственной деятельности и прочих поступлений получено 1797400 руб., что 
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на 4,1% больше плана. На превышение плана по прочим поступлениям оказали влияние 

поступления возмещения от ГКУ ГЦЖС и погашение задолженности Мегафон, за размещение 

оборудования. С марта 2018г сотрудничество с ПАО «Мегафон» прекращено.  

К сожалению, в настоящее время нет перспектив увеличения доходов от хоз. деятельности. В 

связи с чем в 2019 г. и последующие годы необходимо будет проводить мероприятия по 

снижению объема задолженности собственников по платежам за ЖКУ, гараж и по взносам в 

ФКР.  

С учетом дебиторской и кредиторской задолженности на 1.01.2019 г. финансовая деятельность 

ТСЖ по результатам 2018 года завершена с превышение доходов над расходами в сумме 1829 

тыс. руб., что на 21% больше, чем планировалось. При этом все счета ООО «Домсервис» и 

других поставщиков за декабрь 2018 г. были оплачены в декабре 2018 г.  

После получения счетов от поставщиков тепловой энергии, ГВС, ХВС, ВО и электричества с 

расходами за декабрь 2018 г. (которые поступят после 20 января 2019 г.) этот показатель будет 

значительно ниже, но не отрицательный. 

Приведенные далее отчеты фактически являются расшифровками  данных, приведенных в 

Таблице 02-Д. 

Отчет о выполнении мероприятий по работам по текущему ремонту, благоустройству и 

подготовке дома к зимнему отопительному сезону 2018-2019 гг. приведен в таблице 03-Д. 

Все работы, выполненные в 2018 году вызваны необходимостью поддержания нормальной 

работоспособности систем дома. Необходимо отметить, что ООО «Домсервис» по предписанию 

МЖИ, в счет работ по обслуживанию дома произвело утепление трубопроводов ГВС и отопления 

в подвале дома. По проекту дома это утепление не предусмотрено. 

Кроме того, в летний период были открыты и очищены от мусора подвальные помещения, 

незаконно занятые собственником кв.95. 

Необоснованных работ и излишеств при проведении работ не выявлено. 

Отчет об исполнении сметы на содержание ТСЖ приведен в таблице 04-Д. 

Смета на выполнение функций ТСЖ в целом исполнена на 95 процентов, зарплатная часть 

исполнена на 98 процентов. По всем остальным статьям сметы (прочие расходы) допущена 

экономия, в результате «прочие расходы» составили 84,8 процентов от плана. Излишних и не 

рациональных расходов не выявлено. 

Сведения о поступлении взносов на капитальный ремонт от собственников дома приведены в 

Таблице №14. 

Взносы накапливаются на специальном счете ТСЖ «Захарово»  в Газпромбанке и не передаются 

региональному оператору по капитальному ремонту г. Москвы. Таким образом, мы имеем те 

средства, которые собираем.  

В рамках ведения счета на средства хранящиеся на счете банком начисляются проценты. 

Процентная ставка устанавливается банком в зависимости от суммы средств и 

продолжительности срока обязательства ТСЖ не изымать средства из банка. Обязательство 

действует определенный срок, что подтверждается документом – Подтверждением о 

поддержании минимального неснижаемого остатка на счете клиента, которое выдается на 

основании Генерального соглашения между банком и ТСЖ от 08.06.2016г №М1-56886/2016/028. 

На время действия обязательства фиксируется сумма средств,  срок  размещения и процентная 

ставка. За все время действия обязательства все средства, которые поступают на счет ТСЖ сверх 

сумм обязательства накапливаются, но не участвуют в получении дохода. В связи с этим, после 

завершения срока обязательства ТСЖ вновь  направляет заявку не размещение средств 

дополнительно включая все средства поступившие на момент подачи новой заявки. Полученные 
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проценты включаются в общую массу средств хранящихся на спецсчете. Расходов и изъятий 

средств со спецсчета за все время его существования не производилось и не производится. Для 

этого необходимо специальное решение общего собрания дома. Отчеты о средствах на спецсчете 

направляются в МЖИ ежегодно. На 1.01.2019 г. на спецсчете находилось 15907968,46 рублей, в 

том числе проценты за 2018 год в сумме 784819,88 рублей. 

На основании вышеизложенного, рекомендовано утвердить финансовый отчет по дому за 2018 

год. 

 

3.Финансовый отчет ТСЖ по управлению гаражом-стоянкой за 2018г. 

Отчет о финансовой деятельности ТСЖ по управлению гаражом приведен в таблице 01-Г. 

Согласно отчету финансовое положение гаража было устойчивым. В течении всего года средств 

на расчетном счете было достаточно для расчетов с поставщиками и подрядчиками. 

Сомнительной и просроченной задолженности не имеется.  

Все платежи проводятся в безналичном порядке. 

К сожалению, некоторые собственники несвоевременно производят оплату за гараж. В 

результате, как и в предыдущие годы в течение всего года имеется постоянная задолженность 

собственников по оплате за содержание машиномест в размере 70-100 тыс. рублей ежемесячно, 

что осложняет работу по обслуживанию гаража. По состоянию на 1.01.2019 задолженность по 

оплате составила 110,3 тыс. рублей. В целом затраты по обслуживанию гаража превысили план 

на 33%. 

По разделам: 

«Содержание и ремонт помещения» перерасход составил 11%. При этом перерасход имеется 

только по двум статьям: 

1.2.2. «Техническое обслуживание ООО Домсервис» ввиду оплаты в январе 2018 г. расходов за 

декабрь 2017г., 

1.3.1. «ремонт и покраска наружных стен здания» перерасход составил 33% ввиду того, что в эту 

сумму включены затраты на ремонт стен и потолка у м/мест №43-47, а так же сюда включены 

основные затраты на ремонт парапета крыши гаража. 

По остальным статьям сметы отмечается экономия затраченных средств по сравнению с планом. 

3.0.0. «Коммунальные услуги» расходы составили 80% от плана. В том числе: 

По ст. 3.1.1. «электроснабжение» расходы составили 75% от плана в связи с проведенными 

мероприятиями по энергосбережению, что повлияло на уровень расходов по разделу в целом. 

4.0.0. «Прочие расходы» перерасход составил 408,3 тыс. рублей. Основной неплановый расход, 

который повлиял не только на превышение расходов по разделу, но и вверг в убыток всю работу 

гаража за 2018 год – предъявленные к оплате  в 1 квартале 2018 г. ООО «Домсервис» расходы по 

обслуживанию гаража в 2016-17 гг. в сумме 436748 рублей. Задолженность возникла ввиду того, 

что в 2016-2017 гг. мы проводили оптимизацию расходов на обслуживание гаража ООО 

«Домсервис», в результате которой в бухгалтерии ООО «Домсервис» допустили ошибки и 

неправильно начислили стоимость обслуживания. А у нас образовались излишки средств, 

которые мы зарезервировали. Необходимо еще раз отметить, что установка автоматической 

системы доступа позволила значительно сократить расходы на персонал (статья Техническое 

обслуживание ООО «Домсервис»), что создало предпосылки для сохранения неизменной ставки 

ежемесячного платежа за обслуживание машиноместа. Необоснованных и не рациональных 

расходов, финансовых нарушений в деятельности гаража за 2018 год не выявлено. Отчетные 

данные изложены в таблицах 01-Г и 02-Г. 

Доходная часть сметы по содержанию гаража выполнена на 97%.  
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Основная причина – постоянная задолженность собственников по оплате за содержание 

машиномест. 

Общий итог финансовой деятельности по управлению гаражом – убыток в сумме 330,6 тыс. 

рублей. Тем не менее, финансовое положение нельзя назвать безнадежным, или угрожающим 

ввиду того, что:  

- отсутствует дебиторская задолженность перед поставщиками, подрядчиками, все счета 

оплачены, 

- техническое состояние гаража не требует значительных дополнительных затрат на 

обслуживание и ремонт здания, 

 - существует стабильный источник дохода в виде взносов собственников на содержание 

машиномест. 

На основании изложенного и при условии регулярности платежей собственников и временного 

снижения затрат по ремонтам и дополнительным работам к середине года убыток будет 

ликвидирован без дополнительных взносов.  

Исходя из вышеизложенного, рекомендовано утвердить финансовый отчет по гаражу за 2018 г. 

 

4. Плановые показатели  по гаражу на 2019 год. 

При составлении плана на 2019 год Правление исходило из необходимости ликвидации убытка от 

деятельности в 2018 г. В этой связи планируется проведение только неотложных и аварийных 

работ, к которым относятся: 

-локальная покраска стен и потолков внутри здания, 

-установка мелкой сетки на окна фасада (работы не выполнены в предыдущем году), 

- замена электророзеток внутри здания. 

Расходы по основным статьям затрат не увеличиваются. За исключением затрат на ведение 

бухгалтерского учета, которые повышаются на 30 тыс. рублей или на 46% к затратам 2018 г. Рост 

расходов обусловлен вступлением в силу федерального закона от №290-ФЗ «Об обязательном 

применении онлайн касс», окончательный ввод в действие с 1 июля 2019 г. на основании закона 

от 27.11.2017 №337-ФЗ. В результате применения этих касс объем работы бухгалтерии вырастет 

примерно в 2 раза. 

Все расходы по смете реальные, излишеств и необоснованных расходов не планируется. 

Повышения тарифа на обслуживание гаража в 2019 году не планируется. 

Плановые показатели на 2019 г. изложены в таблицах 03-Г – 06-Г. 

На основании вышеизложенного, рекомендуется представить смету на 2019 г., а так же тариф 

1285 руб. с 1 (одного) машиноместа в месяц на утверждение общему собранию собственников 

гаража. 

 

5.Плановые показатели по дому на 2019 г. 

Плановые расчеты приведены в таблицах 05-Д – 12-Д. 

В смете доходов и расходов на 2019 г. расходы и доходы разделены на первое и второе 

полугодия. В основном, размеры расходов первого полугодия  идентичны расходам второго 

полугодия 2018 года. Однако  в текущем году правительство РФ постановлением от 19.10.2018г. 

№1246 разрешило увеличить тарифы на ЖКУ  в 1 полугодии на 1,7%, а во втором полугодии на 

2,4% по сравнению с 2018 г. В основном это повлияло на расходы по приобретению 

коммунальных ресурсов (ГВС, ХВС, ВО, ТЭ), однако и по другим статьям так же имеется рост 

расходов во втором полугодии, так обслуживание ППА и ДУ выросло на 3,8%, служба охраны 

(консьержная служба) рост на 2,5% (в 2017и 2018гг роста не было), содержание ТСЖ рост 0,8% ( 
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за счет роста прочих расходов), управление ООО «Домсервис» рост 2,2%, по разделу 

«Обслуживание и ремонт общего имущества» рост 1,7%, в том числе по статье «Техническое 

обслуживание общего имущества» рост 2,5%, по статье «электричество общего пользования» 

рост 0,6%.  

Размер взноса на «Текущий ремонт общего имущества» в первом полугодии 2019 г. 

соответствует размеру взноса во втором полугодии ввиду того, что и объемы планируемых работ 

и финансовое положение ТСЖ на начало года позволяют это сделать. 

Планировать расходы по сбору и утилизации мусора сложно. Они не поддаются нормированию, 

их можно прогнозировать, но угадать более или менее реальные расходы не реально ввиду того, 

что, во-первых объем производства мусора жителями из года в год возрастает, при этом 

невозможно предсказать на сколько он вырастет, во-вторых к росту затрат приводят меры 

правительства по усилению экологического контроля за утилизацией мусора, которые 

активизировались в последние 2 года. Не вывозить накопленный мусор ТСЖ не может, поэтому 

расходы по сбору и утилизации оплачиваются ТСЖ «по факту», т.е. сколько мусора жители 

загрузили в контейнеры, столько и вывозится. В первом полугодии 2019 г. тарифы по вывозу и 

утилизации не изменялись, во втором полугодии планируется  рост 0,6%, однако сколько реально 

заплатим непонятно. Все зависит от того сколько мусора произведут жители нашего дома. 

С января 2017 года планировалось применять новый порядок оплаты за мусор – по количеству 

лиц, проживающих в каждой квартире в месяц. Однако, ввиду несовершенства и сложности 

подсчета лиц, проживавших в квартире за истекший месяц, применение этого порядка отложили 

и правление в 2019 году, как и в 2017 и 2018 г. будет взимать оплату за вывоз и утилизацию 

мусора в прежнем порядке. 

Как обычно под новый год опубликован федеральный закон от 25.12.2018г № 483-ФЗ на 

основании которого ввод в действие «мусорного закона» в г.Москве отложен до 1 июля 2022 г. 

Расходы по статьям затрат изложены в таблице 12-Д. 

Расходы во втором полугодии составят 103,3% от расходов первого полугодия, что не превышает 

предельный уровень роста расходов (104,1%), установленный действующим законодательством. 

Необходимо обратить внимание, что Правительство Москвы  опубликовало тарифы на горячее и 

холодное водоснабжение, водоотведение, тепловую энергию на второе полугодие 2019-2023 

годы. 

В целях оптимизации налогообложения (снижения налогов) ТСЖ в платежном документе (ЕПД) 

включает расходы на бухгалтерию в статью «Содержание ТСЖ». 

Для контроля уровня расходов по этой статье в плановых и отчетных документах  эти расходы 

выделяются в составе статьи «Содержание ТСЖ». 

В плане на 2019 год объем работы бухгалтерии увеличился в связи с требованиями применения 

контрольно –кассовых аппаратов, которые должны дублировать банковские операции и все 

платежи. В результате для выполнения этих требований необходимо будет увеличить затраты на 

ведение бухгалтерского учета. Планом предусмотрен рост расходов в 1 полугодии на 8% по 

сравнению с 2 полугодием 2018 года.   

Это же относится к обслуживанию Гос. информационной системы ЖКХ – ГИС ЖКХ. По сути, 

эта система не дает ничего для обслуживания дома, однако работа по ее заполнению и ведению 

требует больших трудозатрат, что потребовало привлечения специализированной организации 

или найма дополнительного сотрудника. Во всех случаях это приведет  к увеличению расходов. 

Уровень наших расходов по данной статье расходов определить сейчас затруднительно. После 

определения уровня расходов необходимо будет провести общее собрание для утверждения этих 

расходов.  
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На основании вышеизложенного, рекомендовано вынести на голосование на общем собрании 

предлагаемые Правлением ТСЖ планы, отчеты и тарифы для принятия решения. 

 

 

 

 

Ревизор ТСЖ «Захарово»                                                        Холостинина Л.М 


