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ОТЧЕТ РЕВИЗОРА ТСЖ «ЗАХАРОВО» 

о проверке финансово – хозяйственной деятельности за 2020 год и плана работы на 2021 год . 

 

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

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

период с 01 января 2020 г. по 31 декабря 2020 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 капитального ремонта. 

1.Общее финансовое состояние ТСЖ. 

По результатам проверки установлено, что на 31 декабря 2020 г. просроченной задолженности по 

расчетам с поставщиками услуг и производителями работ не имеется. Вся задолженность за 2019 

год, имевшая место на 1.01.2020 г. погашена. Необходимо отметить, что сумма переходящей 

задолженности на 31.12.2020 г. состояла из задолженности собственников жилых  помещений по 

платежам за ЖКУ в размере 3283,5 тыс. рублей и собственников нежилых помещений в сумме 

27,1 тыс. рублей.. Задолженность организациям по платежам за декабрь 2020 года была оплачена 

в 2020 году. В январе 2020 г. в сумму переходящей задолженности попало начисленная и 

предъявленная к оплате в конце декабря 2019 г. сумма  в размере около 746 тыс. рублей по оплате 

услуг ООО «Домсервис» за декабрь 2019 года. Эта задолженность была оплачена в 2020 году и в 

отчете была учтена как платеж за 2020 год. В результате увеличились отчетные данные за 2020 

год по статьям расходов по ст.1.2.1. таблицы 02-Д «техническое обслуживание ООО 

«Домсервис» на 458,9 тыс. рублей и по ст.1.2.2. « Консьержная служба» на 286,7тыс. рублей. 

Таким образом,  сумма краткосрочной задолженности по платежам за ЖКУ  на 01.01.2020 г. 

составила около 746 тыс. рублей.  

Финансовое состояние ТСЖ, как управляющего комплексом, состоящим из дома и гаража  

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

Отчетные данные по исполнению смет доходов и расходов по дому за 2020 г. приведены в 

предложенных Вам таблицах №№ 02Д, 03-Д, 04-Д. Отчетные документы на основании которых 

составлены таблицы к отчетам отражают объективное состояние финансов. Перерасходы 

отражены в полном размере и подтверждаются 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 машино/мест в гараже, взносам в 
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фонд капремонта, по расчетам с поставщиками и подрядчиками производятся только в 

безналичном порядке. В связи кассовых операций с наличными деньгами в ТСЖ нет. 

Кассовый аппарат (фискальный регистратор) в работе бухгалтерии ТСЖ не используется до 

особых распоряжений.  

В истекшем году на уплату комиссии банкам за обслуживание израсходовано 39 тыс. рублей,  в 

2019 году эти расходы составили 48 тыс. рублей. 

Как и в предыдущие годы, многие собственники несвоевременно уплачивали ежемесячные 

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  активно 

боролось с должниками. С этой целью по истечении 3 месяцев с момента образования 

задолженности, в соответствии с законом, ТСЖ, как правило, обращается в суд для взыскания 

задолженности. 

На 31.12.2019 г. не краткосрочная задолженность собственников по платежам за ЖКУ составила 

около1100 тыс. руб., а на 31.12.2020 г. эта задолженность составляла 787,4 тыс. рублей.  

При этом, если основная сумма долга 31.12.19 г. приходилась на 7 собственников на сумму 

1033,6 тыс. рублей, то на 31.12.2020 года основная сумма долга приходилась на 4 собственников 

на сумму 787,4 тыс. рублей. Лидируют собственники кв.139, 140 долг которых достиг 649,5 тыс. 

рублей (за год вырос на 167,7 тыс. рублей). Долг собственников кв.110 уменьшился на 77,3 тыс. 

рублей и достиг 83,0 тыс. рублей, долг собственника кв.130 уменьшился на 35,4 тыс. рублей и 

достиг 54,9 тыс. рублей. За год не краткосрочная задолженность по платежам за ЖКУ снизилась 

на 28%. Однако, собственники кв.139 и 140 (это одни и те же лица) увеличили свой долг на 135%. 

Необходимо принять к этим собственникам самые решительные меры по взысканию 

задолженности, например ограничить водоотведение. 

 Задолженность по платежам в ФКР на 1.01.2021 г. составила 365 тыс. руб., в том числе 

просроченная задолженность составляет около 226 тыс. рублей (62%). Подавляющее количество 

сумм краткосрочных задолженностей мелкие, размером около 2 тыс. рублей. Самая большая 

задолженность по кв.139,140 – 83 тыс. руб.   

Налоговые платежи и платежи в социальные фонды уплачивались вовремя, 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 Пенсионным фондом - за поздний срок 

предоставления отчета. Сумма штрафа составила 303 руб. 

Каких-либо финансовых нарушений в деятельности ТСЖ не выявлено.  

Исходя из вышеизложенного, предлагаю принять к сведению изложенные в отчете данные 

о финансовом состоянии ТСЖ «Захарово» за 2020 год. 

2. Исполнение сметы по управлению домом за 2020 год.  

Данные об исполнении сметы за 2020 г. приведены в таблице 02-Д. 

Смета доходов на 2020 год исполнена в сумме 27687,0 тыс. рублей, или на 99 процентов. 

Смета расходов на 2020 год исполнена в сумме 28918,9 тыс. рублей или на 101,4 процента. 

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

процента (в прошлом году на 0,7 процента). 

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

плановых на 1,4 процента (в 2018г. было - 8,9 процента, в 2019г было – 7,1 процента). 

По сводным статьям расходов: 
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- «Расходы по содержанию и ремонту общего имущества» (строка 1.0.0.) составили 17,4 млн. 

рублей ( в прошлом году они составляли 17,9 млн. рублей), превышение против плана на 10,9% ( 

в прошлом году превышение составило 8,3%), в том числе по разделам: 

1.1.0. «Услуги и работы по управлению» составили 2,1 млн. руб. (в прошлом году – 1,96 млн. 

руб.), или 97,5 % плана. 

1.2.0. «Содержание общего имущества» составили 12,4 млн. руб. (в прошлом году -11,06 млн. 

руб.) или 106,9% плана (в прошлом году превышение против плана -102,7%), 

1.3.0. «Текущий ремонт общего имущества» составили 2,9 млн. руб. (в прошлом году -4,3 млн. 

руб.) превышение против плана 156,9% ( в прошлом году превышение составило - 198,%). 

По разделам 1.1.0.  экономия возникла по причине экономии расходов на содержание ТСЖ и 

ведение бухгалтерского учета. По разделу 1.2.0. перерасход возник ввиду того, что в эти расходы  

включены  суммы оплаты за декабрь 2019 г., которые оплачивались в январе 2020 г. сюда входят 

расходы по ООО «Домсервис» (1.2.1.) в сумме 470 тыс. рублей, расход по ст. «Консьержная 

служба (охрана территории) (1.2.2.) в сумме 290 тыс. рублей. Перерасход по ст. «Телеантенна» 

(1.2.3.) в сумме 65 тыс. руб. вызван повышениями стоимости этих услуг в течении 2020 г. По 

всем остальным статьям расходов перерасхода средств не имеется. 

По разделу «Текущий ремонт общего имущества» ( 1.3.0.) перерасход составил 56,9 %. 

 По тем статьям расходов, которые были в плане перерасходы допущены по статьям 1.3.2. и 1.3.3 

«замена плитки в лифтовых и межквартирных холлах» в связи тем, что в процессе ремонта 

выяснилось, что нерационально ограничиться только заменой плитки, так как нижняя часть стен 

после укладки плитки и укладки плиточного бордюра требовала ремонта стен. В этой связи 

принято решения отремонтировать так же стены и потолки. Замена первоначального плана 

ремонта этажей связана с тем, что на этажах, где планировался ремонт, до его начала должны 

были установлены новые двери. Количество отремонтированных этажей (7) соответствует 

плановому, однако один этаж отремонтирован без замены плитки (только устранение отслоения 

штукатурки и покраска стен на сумму 38,5 тыс. рублей) ввиду того, что собственники заменили 

плитку ранее за собственный счет. Остальные этажи (6) были полностью отремонтированы с 

заменой плитки (п.1-9эт., п.2-10,21,22,24 эт., п.3-13эт.). Перерасход  составил 300 тыс. рублей 

(139% от плана).  

Ввиду того, что в 2025 году ТСЖ предстоит замена лифтов (8 штук) и это будут дорогие 

работы. Правлению надо обратить внимание на то, что в 2021 году дому исполняется 20 лет 

в эксплуатации. В настоящее время некоторые части (оборудование) дома уже требуют 

замены. Например, двери на пожарных балконах изготовленные из недолговечных 

материалов уже находятся в плохом состоянии. Обращает на себя состояние некоторых 

межквартирных и лифтовых холлов, в некоторых требуется замена плитки, обновление 

покраски стен и потолков. Требуется ежегодно производить текущий ремонт 5-10 этажей ( 

ремонт стен, потолков, дверей пожарных и технологических шкафов),  с заменой дверей в 

тамбурах пожарных балконов. Для этого по возможности надо использовать все свободные 

средства – эти меры позволят поддерживать общее имущество дома в достойном состоянии. 

  По статье расходов 1.3.5. «замена дверей на пожарных балконах 1-2-3 подъездов» перерасход 

вызван установкой дополнительно 8 дверей сверх плана.        Перерасход составил 246,8 тыс. 

рублей. В стоимость замены дверей включены расходы по демонтажу старых дверей, монтажу 

новых и установка доводчиков (ранее двери дожимались пружинами). Расходы на ремонт 

консьержной 3 подъезда превышены на 54,6 тыс. рублей в связи с тем, что в консьержной  

пришлось переложить водопроводные трубы и заменить сантехнику. 

В 2020 году в связи с нареканиями в работе лифтов в октябре специалистами СУ-18 Мослифт, 
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ООО «Домсервис» было проведено техническое обследование в результате были выявлены 

неполадки и износ оборудования, которые необходимы для безопасной работы лифтов. Для 

устранения неполадок, указанных в акте комиссии с СУ-18 Мослифт был заключен договор на 

проведение ремонта лифтов на сумму 466 тыс. рублей. В декабре по этому договору был оплачен 

аванс в сумме 177,3 тыс. рублей (ст.1.3.8). Расходы не плановые, но безусловно необходимые для 

обеспечения безопасной работы лифтов.  

Из крупных неплановых расходов необходимо отметить (ст.1.2.19) проведение гидрофобизацию 

стен надстроек на крыше 1-2-3 подъездов (без привлечения пром.альпинистов) на сумму 70,1 тыс. 

рублей и Гидрофобизацию (ст.1.3.20) стен верхней части дома и внешней части пожарных 

балконов (высота около 60 метров)  северо-восточной части 1 подъезда с привлечением 

пром.альпинистов  на сумму 72 тыс. рублей. В сумму 88,4 тыс. рублей для мелкого ремонта и 

покраски стен лифтового холла (ст.1.3.22) так же включены расходы на ремонт дверных откосов 

в 3 подъезде на сумму 25 тыс. рублей. В 2020 году был завершен договор с ООО 

«Электросервис» на замену пожарных дымовых датчиков. Датчики в 1 и 2 подъездах были 

заменены в 2019 году. В 2020 г. установлены современные датчики, без ложных срабатываний, к 

ним подведена негорючая электропроводка. По ст.1.3.13. оплачена замена датчиков в 3 подъезде 

на сумму 74,4 тыс. рублей. Вышеизложенные расходы считаю целесообразными. 

Затраты по Текущему ремонту общего имущества отражены по ст.1.3.0. и расшифровке к ней в 

таблице 02-Д и в таблице 03-Д.  

Затраты на противоэпидемические  мероприятия и дезинфекцию помещений в связи эпидемией 

короновируса оплачены ООО «Домсервис» в счет затрат на «Техническое обслуживание» 

согласно таблицы 3-Д, п.19. 

По разделу 3.0.0. «Коммунальные услуги» план расходов выполнен на 92% (в предыдущем году 

на 96,5%). Если рассматривать по статьям расходов, то все расходы произведены на основании 

показаний приборов учета, по фактическим расходам.  

По разделу 4.0.0.«Прочие расходы» экономия составила 582,3 тыс. руб. Плановые расходы 

исполнены, как правило, с экономией или не исполнялись по уважительным причинам. Если не 

считать выплат по налогам, то единственный перерасход по плановым расходам допущен по 

ст.4.1.16. «Ремонт парапета вдоль двора дома, замена перил», затрачено 221,1 тыс. рублей, что на 

16% больше плана. Причина - во время проведения работ были обнаружены скрытые дефекты, 

которые не были обнаружены при первичном обследовании, что привело к дополнительным 

затратам.  

Не плановые расходы вызваны, как правило, неотложными нуждами. Неплановый расход по 

ст.4.1.20. «Юридическая экспертиза документов ТСЖ» на сумму 104 тыс. рублей производился 

на основании решения Правления №76 от 29.04.20 п.5. Экспертиза проводится для обеспечения 

правовой защиты интересов ТСЖ в случаях, когда необходима помощь юриста при подготовке 

писем по сложным вопросам в организации и частным лицам. 

Подробная расшифровка расходов приведена в разделе 1.0.0, 2.0.0., 4.0.0. в таблице 02-Д. 

Сводные данные о поступлениях (доходах) отражены в разделе 7.0. Поступления от 

собственников за ЖКУ выполнены в размере плана. Суммы задолженности за ЖКУ за 2020 год 

на 1.01.2021 г. составляют 3283527 руб. От хозяйственной деятельности и прочих поступлений 

получено 2324207 руб., что на 28,9% (в прошлом году было 12,3%) больше плана. На 

превышение плана по «прочим поступлениям» оказали влияние поступления возмещения от ГКУ 

ГЦЖС, оборудование «Вымпелком», обслуживание помещения №2, агентское вознаграждение 

ООО «Спецтелесервис».  

К сожалению, как я отмечала в предыдущие годы, по дому нет перспектив увеличения доходов от 
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хоз. деятельности. В связи с чем, в 2021 г. и последующие годы необходимо будет проводить 

мероприятия по снижению задолженности собственников по платежам за ЖКУ, гараж и по 

взносам в ФКР. Надо принять меры по повышению эффективности использования помещений 

дома. Необходимо официально передать в бессрочное пользование общественные помещения по 

факту уже занятые неофициально собственниками. Основная выгода для ТСЖ - получение 

коммунальных платежей с этих площадей. 

С учетом дебиторской и кредиторской задолженности на 1.01.2020 г. финансовая деятельность 

ТСЖ по результатам 2020 года завершена с превышение доходов над расходами в сумме 2078,8 

тыс. рублей.  

Приведенные далее отчеты о расходах в 2020 году (таблицы 03-Д, 04-Д) 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 2020-2021 гг. приведен в таблице 03-Д. 

Все работы, выполненные в 2020 году, вызваны необходимостью поддержания нормального 

функционирования всех систем дома. Необоснованных работ и излишеств, при проведении работ 

не выявлено. 

В летний период 2018 г. были открыты и очищены от мусора подвальные помещения, незаконно 

занятые собственником кв.95. В 2021 году предстоит произвести демонтаж всех незаконных 

перегородок и помещений в подвале, которые построил владелец кв.85. Стоимость работ 

оценивается в размере 500 тыс. рублей. Эти расходы после их исполнения будут предъявлены к 

возмещению владельцу кв.85 на основании решения суда. Смотри таблицу 05-Д п.5,13.  

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

Смета на выполнение функций ТСЖ в целом исполнена на 97% (в прошлом году на 97,4 

процента), зарплатная часть исполнена на 94% (в прошлом году на 100%). По всем остальным 

статьям сметы (прочие расходы) допущен перерасход на 108%. Перерасход по статье 

«Канцелярские расходы» связан с тем, что все печатные материалы к собранию распечатываются 

в ТСЖ, ранее это делалось на оборудовании «Домсервис».   Излишних и не рациональных 

расходов не выявлено. Перерасход по канц. расходам, так же связан со  сканированием «Решений 

для собственников» что так же привело к дополнительным расходам т.к. оригиналы были  сданы 

в  Мосжилинспекцию.  Почтовые расходы возросли в связи с ростом количества 

корреспонденции и ростом тарифов почтовой связи.  

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

таблице 14-Д. 

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 
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дополнительно включая все средства поступившие на момент подачи новой заявки. Полученные 

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 собственников дома. Отчеты о 

средствах на спецсчете направляются в МЖИ ежегодно. На 1.01.2021 г. на спецсчете находилось 

26591148,71 рублей, в том числе проценты за 2020 год в сумме 571235,03 рублей. 

На основании вышеизложенного, рекомендовано вынести на голосование предложенный  

финансовый отчет по дому за 2020 год. 

3.Плановые показатели по дому на 2021 г. 

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

В смете доходов и расходов на 2021 г. расходы и доходы разделены на первое и второе 

полугодия. В основном, размеры расходов первого полугодия 2021 года идентичны расходам 

второго полугодия 2020 года. Во втором полугодии 2021 года расходы вырастут в первую 

очередь на  приобретение коммунальных ресурсов (ГВС, ХВС, ВО, ТЭ, Электричество). Лидер 

роста – расходы на электроэнергию. Дневной тариф увеличится на 5,7%, ночной тариф на 6,7%.  

Тариф на остальные ресурсные статьи вырастут на 3 и более процентов. Расходы на 

обслуживание лифтов рост составит 3,7% 

По статьям расходов предлагаемых ТСЖ рост составит не более 2%, что ниже роста цен в 

предыдущем году примерно на 1%. По некоторым статьям расходы останутся на уровне 

прошлого года: «Текущий ремонт общего имущества», «Телеантенны», «Страхование лифтов», 

«Вывоз мусора и ТБО».  По статье «Электричество общего пользования» оплата  снижена на 12% 

по сравнению с первым полугодием 2021 года. Это является следствием мероприятий по 

энергосбережению, проводимых ТСЖ.  Если сравнить расходы, относящиеся к компетенции 

ТСЖ (без расходов по ресурсным статьям затрат), то они вырастут во 2 полугодии, по сравнению 

с 1 полугодием на 1,28%. Ресурсные статьи расходов (не относящиеся к компетенции ТСЖ) за 

этот же период вырастут на 4,24%.  

Информация о размере и динамике роста тарифов изложена в таблице 12-Д.           

Касательно мусора необходимо напомнить, что на основании федерального закона от 25.12.2018г 

№ 483-ФЗ  ввод в действие «мусорного закона» в г. Москве отложен до 1 июля 2022 г. 

Исходя из сообщений о проведении «мусорной» реформы в регионах РФ, нас ожидает 

повышение расходов, размер повышения сейчас прогнозировать сложно. 

Расходы в целом по дому в 2021 г. запланированы в размере 28,9 млн. рублей. Запланированный 

уровень расходов обеспечивает нормальное содержание домового хозяйства и функционирование 

всех систем дома. 

Из плана видно, что ТСЖ будут приниматься меры по текущему ремонту общественных 

помещений и замены оборудования дома выработавшего свой ресурс не ожидая наступления 

сроков капитального ремонта.  С этим связано проведение обследования лифтов 1 подъезда на 

предмет их досрочной замены, выделение средств на текущий ремонт лифтовых и 

межквартирных холлов, замену дверей, ремонт пожарных балконов, ревизию и модернизацию 

оборудования электрощитовых.  Перечень расходов приведен в таблицах №№ 05-Д, 06-Д. 

  

На основании вышеизложенного, рекомендую выставить на голосование общего собрания 

собственников плановые показатели по дому на 2021 год. 

 

 

Ревизор ТСЖ «Захарово»                                                        Холостинина Л.М 


