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        Во второй части  пособия «Создание товарищества собственников жилья (ТСН)»  рассматриваются вопросы, которые необходимо знать инициаторам создания ТСЖ, взявшим на себя смелость и серьёзную ответственность в организации сособственников помещений многоквартирного дома в «коллективного заказчика» и ответственного за состояние своей коллективной собственности.

В этом   пособии включены материалы о том, как составить  смету  для ТСЖ,   внутренние документы ТСЖ, положение о резервном фонде ТСЖ,  о страховых взносах, как разделить полномочия между  председателем и управляющим  в ТСЖ,  как сменить управляющую организацию при форму управления ТСЖ (ЖК, СПК).
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I. Введение

Уважаемые читатели и слушатели
Школы грамотного потребителя!
Мы благодарны тем из Вас, кто решился в своем многоквартирном доме «взять власть в руки» и изменить ситуацию к лучшему в сфере управления МКД.  Мы понимаем, что будут трудности на этом пути в связи с разными факторами – несовершенство законодательства, низкая активность граждан, собственники не принимают участие в процедуре установления платы за содержание и ремонт жилого помещения, не участвуют в контроле за качество услуг по содержанию и текущему ремонту общего имущества дома и др. 
 Но выбирая форму управления товарищество собственников жилья, будьте уверены в том, что есть несомненные преимущества в такой форме управления как ТСЖ, а именно
:

«…- добровольно созданное собственниками помещений товарищество защищает интересы только собственников помещений; 

- товарищество обеспечивает участие всех заинтересованных собственников в принятии совместных решений по управлению общим имуществом в МКД и отвечает перед ними за его надлежащее состояние;
- ни один другой способ управления МКД не позволяет собственникам помещений так эффективно контролировать использование взносов (платежей);
- товарищество защищает интересы собственников перед всеми исполнителями жилищных и коммунальных услуг и контролирует их качество.»

«…Согласно исследованиям Фонда "Институт экономики города" в западных странах участие в управлении МКД, в котором индивидуально-определенные помещения принадлежат отдельным собственникам, а общие части находятся в общей собственности, воспринимается собственниками квартир как преимущество, а не как бремя. Отношения между домовладельцами по поводу управления общим имуществом реализуются в рамках ассоциации (товарищества) собственников жилья, которая в обязательном порядке создается и регистрируется для управления кондоминиумом, и каждый собственник квартиры или нежилого помещения автоматически становится членом ассоциации. Создание объединения собственников жилья в многоквартирном жилом доме является обязательным по законодательству Норвегии, Дании, Германии, Нидерландов, Швейцарии, Польши, Венгрии и Чехии (см. 
[1, с. 5 - 6]). Обязательное членство в объединениях собственников достаточно часто предусматривается законодательством иностранных государств. Это обусловлено объективными особенностями общего владения жилой недвижимостью в многоквартирных домах..»

В данном пособии мы представили методические рекомендации, опубликованные в Справочной системе МЦЭФР «Управление МКД», которые помогут инициаторам создания ТСЖ более грамотно продолжить свою работу по организации деятельности Товарищества собственников жилья (ТСН).

II. Как составить смету в жилищном объединении по всем правилам.
Пошаговая инструкция, часть 1

ТЕКСТ: ЕЛЕНА ШОЛОМОВА, ПРЕДСЕДАТЕЛЬ ПРАВЛЕНИЯ ТСН «ЗЕЛЕНАЯ, 22», АУДИТОР, ЮРИСТ 

Продумайте смету заранее, чтобы потом не собирать общее собрание по любому поводу. Или можно совсем обойтись без сметы или изменить ее без решения общего собрания членов ТСЖ? 

Все ответы — в нашей статье.

Обязательна ли смета

Смета обязательна для каждого ТСЖ. Если утвержденной сметы нет, то собирать и тратить деньги собственников с расчетного счета ТСЖ незаконно. 



ВАЖНО!

В отличие от бюджетных учреждений, в ТСЖ целевые поступления на содержание товарищества и ведение им уставной деятельности не имеют ограничений по срокам, формам и условиям использования. Главное — это их конечное использование на содержание ТСЖ и ведение им уставной деятельности. 



ТСЖ не должно составлять смету только в том случае, если между товариществом и УО заключен договор управления и жилищное объединение только контролирует работу УО. 

Это обусловлено тем, что именно на основе принятой сметы доходов и расходов на год устанавливаются размеры платежей и взносов для каждого собственника помещения в МКД в соответствии с его долей в праве общей собственности на общее имущество в МКД. Именно такой порядок приведен в пункте 3 части 1 статьи 137 Жилищного кодекса. 

Правление ТСЖ вправе распоряжаться средствами товарищества, которые находятся на счете в банке, в соответствии с финансовым планом ТСЖ. Это право установлено частью 4 статьи 151 Жилищного кодекса. Любое отступление от сметы будет считаться нецелевым расходованием средств. 

Кто составляет и утверждает смету
Составить смету на год и предоставить ее общему собранию членов товарищества для утверждения должно правление ТСЖ. Это предусмотрено частью 3 статьи 148 Жилищного кодекса. 

Утверждает смету доходов и расходов товарищества на год и отчет о ее исполнении общее собрание членов ТСЖ (пп. 4, 8.1 ч. 2 ст. 145, ч. 8 ст. 156 Жилищного кодекса, п. 33 Правил № 491
). 

Где взять форму, чтобы составить смету

См. пример шаблона сметы на стр._67___

Типовой формы сметы ТСЖ или классификации входящих в нее статей не существует. Нет и нормативных актов, в которых написано, как составлять смету. Мы рекомендуем руководствоваться спецификой деятельности ТСЖ, а также: 

· Рекомендациями по организации финансового и бухгалтерского учета для товариществ собственников жилья, утвержденными приказом Госстроя России от 14.07.1997 № 17–45 (далее — Рекомендации № 17–45); 

· Методикой по составлению сметы расходов на управление многоквартирным домом (приложение к распоряжению департамента экономической политики и развития города Москвы от 23.05.2007 № 21-Р); 

· Методическими рекомендациями по финансовому обоснованию тарифов на содержание и ремонт жилищного фонда, утвержденными приказом Госстроя России от 28.12.2000 № 303; 

· Рекомендациями по нормированию труда работников, занятых содержанием и ремонтом жилищного фонда, утвержденными приказом Госстроя от 09.12.1999 № 139. 

Какие данные брать за основу

Чтобы составить смету, ориентируйтесь на следующие исходные данные:

· бюджет прошлых лет (на 1–3 года) и его выполнение;

· технические характеристики комплекса недвижимого имущества (площади жилых и нежилых помещений, функциональное назначение нежилых помещений, этажность здания, количество лиц, имеющих право на льготы по оплате жилья, и т. д.); 

· уровень инфляции, в том числе предстоящее повышение тарифов на содержание жилья, утверждаемых органами местного самоуправления (как правило, ежегодно тарифы повышаются с 1 июля); 

· регулярность поступления бюджетных дотаций на содержание и ремонт жилого фонда и субсидий по оплате жилья и коммунальных услуг; 

· предполагаемую заработную плату управленческого и обслуживающего персонала;

· цены на услуги по управлению и обслуживанию жилого фонда;

· остатки финансовых средств прошлых лет;

· остатки материальных ресурсов на содержание и ремонт.

Такая схема начала работы предложена в пунктах 2.1, 2.2 Рекомендаций № 17–45. 

Денежные средства, оставшиеся неизрасходованными в текущем году, включайте входящим остатком в смету доходов и расходов следующего года. 

Целевые поступления (членские взносы), неизрасходованные в текущем году и включаемые в смету доходов и расходов следующего года, обложению налогом на прибыль не подлежат (письма Минфина от 09.04.2008 № 03-03-06/4/24, от 26.06.2007 № 03-03-06/4/75). 

Группы расходов в смете

В смете доходов и расходов на год учитывают:

· расходы на содержание и ремонт общего имущества;

· затраты на капитальный ремонт и реконструкцию МКД;

· специальные взносы и отчисления в резервный фонд;

· расходы на другие установленные Жилищным кодексом и уставом товарищества цели. 

Как сформировать расходную часть бюджета ТСЖ

Расходная часть сметы жилищного объединения состоит из пяти видов расходов
, о которых мы расскажем дальше. 

1. Административно-управленческие расходы 
К административно-управленческим расходам относим:

· фонд оплаты труда с начислениями (взносы во внебюджетные фонды — ПФР, ФСС, ФОМС);

· содержание конторы правления ТСЖ (отопление, горячее и холодное водоснабжение, освещение, оплата телефона и др.);

· почтово-канцелярские расходы;

· обучение управленческого персонала (повышение квалификации, приобретение нормативных правовых документов, справочно-правовых систем, специальной литературы и пр.); 

· содержание оргтехники;

· приобретение программного обеспечения;

· информационные и юридические услуги;

· служебные разъезды;

· расчетно-кассовое обслуживание;

· расходы на информационно-расчетное обслуживание единым расчетным центром (организация и ведение лицевых счетов абонентов и расчетов по ним, абонентское обслуживание, выпуск и доставка счетов-извещений абонентам); 

· комиссии банков за осуществление платежей и переводов от жителей на расчетный счет ТСЖ; 

· прочие расходы.

Часто собственники, которые не являются членами ТСЖ, требуют исключить из состава предъявляемой им платы административно-управленческие расходы. Они считают, что эти расходы не связаны с содержанием и ремонтом общего имущества. Это не так. Административные расходы обеспечивают должное содержание общего имущества. 
	все суммы по договорам включайте в смету с НДС


Заключение ТСЖ сделок с РСО и подрядчиками, контроль за исполнением договоров и проведение по ним расчетных операций, ведение учетной документации, в том числе бухгалтерской, неизбежно влечет за собой такого рода расходы, а потому они неразрывно связаны с расходами по содержанию общего имущества. Такие выводы содержатся в постановлении Девятого арбитражного апелляционного суда от 11.03.2009 № 09АП-1439/2009. 

2. Техническое обслуживание, содержание и ремонт 
В группу расходов на содержание и ремонт включаем:

· заработную плату обслуживающего персонала с начислениями;

· расходы на инвентарь и материалы;

· расходы на дератизацию и дезинфекцию;

· оплату по договору о техническом обслуживании подрядной организации (обслуживание инженерных систем ХВС, ГВС, отопления, канализации, электрохозяйства); 

· оплату по договорам специализированным подрядным организациям (обслуживание лифтового оборудования, вывоз и размещение ТБО, чистка вентиляции, аварийные работы, обслуживание газового оборудования, клининговые услуги и др.); 

· оплату по договору на комплексное оказание услуг со службой заказчика;

· текущий ремонт общего имущества;

· содержание и благоустройство придомовой территории, включенной в состав общего имущества;

· прочие расходы.

Предварительно вам нужно будет сформировать годовой план содержания и ремонта общего имущества в МКД. 

Правила осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами
 предписывают ТСЖ сформировать годовой план содержания и ремонта общего имущества в МКД с учетом минимального перечня работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества, а затем — рассчитать и обосновать финансовые потребности для выполнения работ данного перечня (п. 4). При этом необходимо указать источники покрытия таких потребностей (в том числе с учетом рассмотрения ценовых предложений на рынке услуг и работ, смет на выполнение отдельных видов работ). Об этом же сказано в пункте 17 Правил № 491. А в пункте 35 Правил № 491 закреплено, что размеры платы за содержание жилого помещения и обязательных платежей и (или) взносов, связанных с оплатой расходов на содержание общего имущества, должны быть соразмерны утвержденному перечню, объемам и качеству услуг и работ. 

Утверждение годового плана содержания и ремонта общего имущества в МКД, отчета о выполнении такого плана относится к компетенции общего собрания членов ТСЖ (п. 8 ч. 2 ст. 45 Жилищного кодекса). 

3. Прочие расходы 
К прочим относим расходы, связанные с содержанием комплекса недвижимого имущества: страхование, налоги и т. п. 

4. Отчисления в специальные фонды 


К СВЕДЕНИЮ

В смету входят только те фонды, которые безусловно связаны с содержанием и ремонтом общего имущества МКД. Эти фонды формируются исходя из поступлений от всех собственников помещений в доме независимо от их членства в ТСЖ. 



Если в вашем МКД утверждены отчисления в специальные фонды, их тоже включите в смету. Например, это могут быть фонды: 

· восстановления и замены основных средств;

· текущего ремонта;

· резерва непредвиденных расходов (эксперты рекомендуют закладывать 5 процентов от общей суммы сметы в данный фонд); 

· благоустройства и озеленения придомовой территории;

· ликвидации аварий на лифтах (для оплаты определенного перечня ремонтных работ на лифтовом оборудовании, не покрывающихся ежемесячной оплатой специализированной организации за техническое обслуживание и ремонт лифтов). 

Создание резервного, других специальных фондов ТСЖ и утверждение порядка их использования отнесено к компетенции общего собрания членов товарищества (п. 5 ч. 2 ст. 145 и ч. 3 ст. 151 Жилищного кодекса). 

В уставе укажите на возможность создания того или иного фонда и перечислите предполагаемые цели использования его средств. Подробные правила расходования средств каждого создаваемого фонда и перечень направлений расходования предусмотрите в специальном положении, утвердите его на общем собрании членов ТСЖ. 

5. Расходы на оплату коммунальных ресурсов, используемых в целях содержания общего имущества
С 1 января 2017 года плата за коммунальные услуги на ОДН была переименована в КР на СОИ и переведена в состав платы за содержание жилого помещения (ч. 2 ст. 154 Жилищного кодекса, постановление Правительства от 26.12.2016 № 1498). Позднее законодатель внес оговорку (действует с 10.08.2017): расходы КР на СОИ входят в плату за содержание жилого помещения при условии, что конструктивные особенности МКД предусматривают возможность потребления соответствующего вида коммунальных ресурсов при содержании общего имущества, определяемую в порядке, установленном Правительством. 

В письме Минстроя от 30.12.2016 № 45099-АЧ/04 разъяснено, что расходы на КР на СОИ включаются в смету расходов на содержание общего имущества, утверждаемую органом управления ТСЖ, кооператива в период после 1 января 2017 года и после первоначального включения в плату в случаях, когда товарищество или кооператив управляют МКД без заключения договора управления с УО. 

Если МКД не оборудован ОДПУ, определите расходы на КР на СОИ исходя из нормативов потребления, утвержденных органами государственной власти субъектов РФ и по установленным этими же органами тарифам (ч. 9.3 ст. 156 Жилищного кодекса). 

При наличии ОДПУ в общем случае размер расходов на КР на СОИ определяется в том же порядке — по нормативам и тарифам для КР на СОИ, утвержденным на уровне субъектов РФ. При этом часть 9.2 статьи 156 Жилищного кодекса предусматривает последующий перерасчет размера таких расходов исходя из показаний ОДПУ в порядке, установленном Правительством. 

Однако расходы на КР на СОИ при наличии ОДПУ рассчитываются иначе в трех случаях:

1) при наличии такой системы и при условии обеспечения ею возможности одномоментного снятия показаний — по фактическим показаниям автоматизированной информационно-измерительной системы учета потребления коммунальных ресурсов и коммунальных услуг; 

2) при принятии такого решения на общем собрании собственников — исходя из среднемесячного объема потребления КР на СОИ с проведением последующего перерасчета исходя из показаний ОДПУ в порядке, установленном Правительством; 

3) при принятии соответствующего решения на общем собрании собственников — исходя из объема потребления КР на СОИ по ОДПУ. 

Внутри платы за содержание жилого помещения должны быть выделены суммы платы за ресурсы, потребляемые при содержании общего имущества: 

· за холодную воду;

· горячую воду;

· электрическую энергию.

А также за отведение сточных вод в целях содержания общего имущества МКД

  

III. Как составить смету в жилищном объединении по всем правилам.
Пошаговая инструкция, часть 2
Как сформировать доходную часть

Доходная часть сметы состоит из взносов и доходов, которые вы получаете:

· плата собственников помещений на содержание общего имущества;

· взносы членов жилищного объединения;

· бюджетные поступления (субсидии и компенсации, дотации);

· целевые поступления (спонсорские, благотворительные);

· плата за предоставление в пользование общего имущества МКД;

· доходы по депозитам;

· доходы от прочей хозяйственной деятельности (оказание платных услуг жителям).

Пример расчета доходной части сметы ТСЖ 
1. Сумму определите расчетным путем, исходя из размера взноса.

2. Сумму рассчитайте исходя из действующих тарифов и нормативов потребления КУ с учетом их повышения (как правило, ежегодно тарифы повышаются с 1 июля).

3. Сумму определите по судебным решениям и соглашениям о погашении задолженности.

4. Сумму рассчитайте исходя из объема дебиторской задолженности и периода просрочки на начало года или по данным прошлого года.

5. Для пунктов 1.4.2–1.4.4 сумму определите по договорам аренды объектов общего имущества. 

Это предусмотрено в части 2 статьи 152 Жилищного кодекса. 

Рисунок 1
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Пример

Как посчитать в доходах плату за содержание 
и ремонт ОИ (общего имущества МКД)
Сначала определите ставку платы на содержание общего имущества. Для этого из совокупных расходов по смете вычтите остаток средств на начало года, дебиторскую задолженность жителей, которая должна поступить в текущем году, планируемые поступления от хозяйственной деятельности ТСЖ — все в расчете на месяц. Полученный результат разделите на общую площадь помещений МКД. В нашем примере ставка 26,88 руб./кв. м. Умножим ее на общую площадь помещений МКД (15 462,9 кв. м) и получим 415 642,75 руб. Применим коэффициент собираемости платы за ЖКУ (по данным прошлых лет), например, 93%: 415 642,75×0,93 = 386 547,76 руб. 
Доход от хозяйственной деятельности ТСЖ используют для оплаты общих расходов или направляют в специальные фонды для целей, предусмотренных уставом (п. 3 ст. 152 Жилищного кодекса).

Как спланировать доходы по коммунальным услугам
Вы сможете спланировать только приблизительные доходы и расходы на КУ, потому что жители оплачивают фактически потребленные объемы. Спрогнозируйте цифры по данным прошлых лет, тарифам и нормативам потребления КУ. 

Если вы не включите в смету платежи собственников за КУ, налоговые органы могут расценить платежи за КУ вашей прибылью и доначислить налог. 

Учет в смете доходов и расходов на КУ подтверждает, что такие поступления — целевые. Их не учитывают в налоговой базе, по ним не платят налог на прибыль (п. 2 ст. 251 Налогового кодекса).

Какие услуги не включать в смету

Не включайте в смету услуги, которые не связаны с содержанием общего имущества МКД. К таким услугам можно отнести, например, обслуживание внутриквартирного газового оборудования, мелкий сантехнический ремонт в квартирах и проч. Оплату за подобные услуги взимают только с тех, кто ими пользуется. Мы рекомендуем не включать такие услуги ни в смету, ни в платежный документ. Их должны оплачивать отдельно от ЖКУ. 

Теперь об услугах, которые могут быть указаны в платежке отдельными строками. Чаще всего это видеонаблюдение, обслуживание домофона. Если указанное имущество входит в состав общего имущества в МКД, расходы по его обслуживанию должны быть учтены в смете. Тогда оплата взимается со всех собственников помещений пропорционально их доле в праве общей собственности (независимо от членства в ТСЖ). 

Оборудование в МКД можно считать общим имуществом, если оно было в доме в соответствии с проектной документацией или по решению общего собрания. 

Если отдельные элементы не включены в состав общего имущества, услуги по их обслуживанию не включайте в смету. 

Порядок оплаты дополнительных услуг не членами ТСЖ укажите в договоре, который с ними заключаете.

Если используете отдельную оплату дополнительных услуг, будьте готовы к проверкам. Проблем с проверяющими не будет, если: 

· оборудование не включено в состав общего имущества;

· стоимость услуги установлена решением общего собрания;

· из сметы ясно, что размер платы за содержание не включает плату за дополнительные услуги.

Как рассчитать размер взносов

С доходами и расходами определились, теперь нужно рассчитать размер ежемесячного платежа для каждого собственника. Расчет проводите в соответствии с долей владельца помещения в праве общей собственности на общее имущество (п. 3 ч. 1 ст. 137 Жилищного кодекса). Для расчета воспользуйтесь формулой. 

ФОРМУЛА 
Как рассчитать размер платежей и взносов для одного помещения в МКД
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Принцип расчета приведен в пункте 2.7 Рекомендаций по организации финансового и бухгалтерского учета для товариществ собственников жилья, утв. приказом Госстроя России от 14.07.1997 № 17–45. 

Пример

Расчет ежемесячной суммы взноса
Председатель ТСЖ рассчитал размер взноса на содержание общего имущества Михайлова М. — собственника помещения. 

Общая площадь помещений МКД — 15 462,9 кв. м.

Площадь помещения Михайлова М. — 75,8 кв. м.

Сумма годовых расходов (по смете) — 5 601 771,00 руб.

Сумма годовых доходов от прочей хозяйственной деятельности (по смете) — 271 200,00 руб.

Входящий остаток денежных средств (остаток прошлого года) — 31 725,15 руб.

Планируемые поступления от должников за прошлый год — 311 200 руб.

(5 601 771 - 31 725,15 - 311 200 - 271 200) : 12 × 75,8 : 15672,57 = 2037,43 руб./мес.

СПРАВКА

Когда плату за обслуживание антенны включать в смету
Включите в смету ТСЖ плату за обслуживание оборудования теле- и радиовещания, если оно входит в состав общего имущества МКД. Антенны (далее — СКПТ) и сети радиовещания являются общим имуществом в двух случаях: 

(СКПТ - Система коллективного приема телевидения)

1. СКПТ и сети радиовещания предусмотрены проектной документацией на МКД. Тогда обязанность содержать и ремонтировать имущество возникает у ТСЖ в силу закона. 

2. СКПТ и сети радиовещания включают в состав общего имущества МКД на основании решения общего собрания собственников. Такое происходит, когда оборудование устанавливают после ввода МКД в эксплуатацию. В этом случае в перечне работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества предусмотрите, например, ремонт части здания, на котором закреплены устройства и оборудование СКПТ и сетей радиовещания, замену изношенного кабеля и чистку контактов. Это указано в письме Минстроя от 13.07.2016 № 21928-АЧ/04.
Как изменить смету

Изменить смету можно только по решению общего собрания членов ТСЖ, а это трудоемко и затратно. Чтобы каждый раз не созывать собрание, утвердите отдельный документ - порядок перераспределения расходов по статьям сметы. Главное правило изменения сметы -оставаться в рамках общей суммы финансирования. Поэтому увеличивайте один вид расходов по смете за счет другого. 

Утвердите на общем собрании лимит перераспределения, чтобы не оставить кредиторный вид расходов без финансирования. Укажите порог лимита в процентах, например, не более 15 или 20 процентов. Определите статьи, которые нельзя сокращать. «Запретными» могут стать расходы на заработную плату. 

Дополнительные и не предусмотренные сметой расходы, связанные с содержанием и ремонтом общего имущества МКД, проводите за счет статьи «Прочие непредвиденные расходы». Так вам не придется изменять смету и согласовывать перераспределение средств с членами ТСЖ. Поэтому при планировании расходной части бюджета стремитесь к тому, чтобы графа «Прочие расходы» имела достаточный бюджет. Донесите до собственников информацию о том, что цель статьи «Прочие непредвиденные расходы» — оперативное решение проблем жизнеобеспечения дома. 

РИСУНОК 2 
Пример оформления порядка изменения сметы 
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Какая ждет ответственность, если сметы нет



К СВЕДЕНИЮ

Не указывайте в смете информацию о контрагентах, например, названия и реквизиты конкретных организаций. Так вам не придется согласовывать на общем собрании членов ТСЖ замену подрядчика, если возникнет такая необходимость. 

Вам не назначат штраф или другое наказание за отсутствие сметы. Но негативные последствия все же будут. Собственники могут отказаться оплачивать ЖКУ, потому что объем затрат ТСЖ документально не подтвержден. Взыскать долг с неплательщиков без сметы затруднительно. Суды считают, что если смета отсутствует, ТСЖ не вправе взыскивать оплату по обязательным платежам. 

Пример
Из-за отсутствия сметы суд отказал ТСЖ в иске о взыскании долгов ТСЖ обратилось в суд с требованием о взыскании долга за ЖКУ с собственника нежилого помещения. Суд отказал в требованиях, так как без сметы товарищество не вправе работать с должниками. Такие выводы содержит определение Высшего арбитражного суда от 24.11.2011 № ВАС-15368/11.

ТСЖ, которые рассчитывают плату за содержание общего имущества без сметы по тарифам, установленным органом местного самоуправления, может проверить ГЖИ. По результатам инспекторы предпишут утвердить смету и размер платы за содержание общего имущества. 

Пример

ТСЖ обязали утвердить смету
Плату за содержание общего имущества ТСЖ рассчитало без утвержденной сметы. ГЖИ провела проверку и выдала предписание — утвердить смету и размер платы. Суды трех инстанций подтвердили законность вынесенного предписания (постановление Арбитражного суда Волго-Вятского округа от 15.10.2014 по делу № А82-15307/2013).
Как ознакомить со сметой собственников
Порядок ознакомления собственников помещений со сметой зависит от их статуса — входят они в состав членов ТСЖ или нет. 

Членов ТСЖ ознакомьте со сметой на общем собрании по вопросу ее утверждения.

Собственники помещений, которые не входят в состав членов ТСЖ, вправе ознакомиться с утвержденной сметой (п. 3 ч. 3 ст. 143.1 Жилищного кодекса). Свое право жители проявляют в заявительном порядке. Если собственник — не член ТСЖ запросил у вас смету, предоставьте ее. Вы можете изготовить копию или показать оригинал утвержденного бюджета. Член ТСЖ также вправе запросить утвержденную смету для ознакомления. 

1. Сумму определите расчетным путем, исходя из размера взноса.

2. Сумму рассчитайте исходя из действующих тарифов и нормативов потребления КУ с учетом их повышения (как правило, ежегодно тарифы повышаются с 1 июля). 

3. Сумму определите по судебным решениям и соглашениям о погашении задолженности.

4. Сумму рассчитайте исходя из объема дебиторской задолженности и периода просрочки на начало года или по данным прошлого года. 

5. Для пунктов 1.4.2–1.4.4 сумму определите по договорам аренды объектов общего имущества.

  

IV. Внутренние документы жилищного объединения, без которых не избежать штрафа
ТЕКСТ: ДМИТРИЙ БУРНЯШЕВ, ЮРИСТ 

В жилищных объединениях часто нарушают требования трудового законодательства и даже не подозревают об этом. Дело в том, что нет средств содержать и бухгалтера, и кадровика, а сам председатель больше занят вопросами эксплуатации и сбора платы за ЖКУ. 

Мы расскажем, какие локальные нормативные акты нужно утвердить, чтобы не оказаться в зоне риска. 

Какие организации разрабатывают ЛНА (локальные нормативные акты)

Все работодатели (юридические лица и ИП) обязаны принимать локальные нормативные акты (далее — ЛНА), содержащие нормы трудового права (ст. 8 Трудового кодекса). 

ЛНА принимаются в соответствии с трудовым законодательством и иными нормативными правовыми актами, содержащими нормы трудового права. 

Если ЛНА принят в ущерб работникам и его положения ухудшают положение работников по сравнению с установленным трудовым законодательством и иными нормативными правовыми актами, содержащими нормы трудового права, то такие условия ЛНА не будут применяться (ст. 8 Трудового кодекса). 

В каких организациях может не быть ЛНА
Микропредприятия могут не разрабатывать ЛНА как отдельные документы. В таком случае они обязаны включить в трудовые договоры с работниками условия, которые в соответствии с трудовым законодательством и должны содержаться в ЛНА (ст. 309.2 Трудового кодекса). 

Жилищные объединения не относятся к категории микропредприятий. Дело в том, что микропредприятия — это субъекты предпринимательской деятельности, а жилищные объединения являются некоммерческими объединениями. 

Какие ЛНА должны быть в жилищном объединении

В таблице мы объединили ЛНА, которые обязательно должны быть в жилищном объединении. Проверьте, все ли документы есть у вас в ТСЖ, ЖСК, при необходимости — составьте недостающие. 

Перечень 
локальных нормативных актов жилищного объединения

	№ п/п
	Наименование ЛНА
	Нормативно-правовое обоснование

	1
	Правила внутреннего трудового распорядка
	Статья 189 Трудового кодекса

	2
	Положение об обработке персональных данных работников
	Статья 87 Трудового кодекса

	3
	Положение об оплате труда
	Статья 135 Трудового кодекса

	4
	Штатное расписание
	Статья 57 Трудового кодекса.

Рекомендованная форма № Т-3

	5
	График отпусков
	Статья 123 Трудового кодекса.

Рекомендованная форма № Т-7

	6
	Правила и инструкции по охране труда для работников
	Статья 212 Трудового кодекса


Кто утверждает ЛНА в жилищном объединении

Правила внутреннего распорядка товарищества собственников жилья разрабатывает председатель правления ТСЖ, а утверждает общее собрание членов товарищества. Общее собрание вправе принимать и изменять ЛНА. Это предусмотрено пунктом 10 части 2 статьи 145 Жилищного кодекса. В ЖСК утвердить ЛНА может тот, в чьи полномочия это действие включено уставом организации. 

Если в уставе не указано, кто может утвердить ЛНА, используйте принцип аналогии закона (ч. 1 ст. 7 Жилищного кодекса). По этому принципу к отношениям, прямо не урегулированным законом, применяются схожие нормы законодательства. 

В нашем случае в ЖК, ЖСК по аналогии ЛНА может разработать председатель, а утвердить — общее собрание членов ЖК, ЖСК. 

Далее мы рассмотрим каждый документ отдельно.

Правила внутреннего трудового распорядка

Правила внутреннего трудового распорядка (далее — ПВТР) регламентируют:

· порядок приема и увольнения работников;

· основные права, обязанности и ответственность сторон трудового договора;

· режим работы;

· время отдыха;

· применяемые к работникам меры поощрения и взыскания;

· иные вопросы регулирования трудовых отношений у работодателя.

Такое значение придает ПВТР законодатель в статье 189 Трудового кодекса. 

ПВТР — это документ, который содержит условия о дисциплине труда в организации.

Положение об обработке персональных данных работников

При работе с персональными данными работников должны соблюдаться общие требования обработки таких данных и гарантии их защиты (ст. 86 Трудового кодекса). 

Трудовое законодательство наделяет работодателя правом самостоятельно устанавливать порядок хранения и использования персональных данных работников с учетом общих требований (ст. 87 Трудового кодекса). Поэтому среди прочих ЛНА необходимо разработать положение об обработке персональных данных работников. 

Положение об оплате труда

Организации самостоятельно определяют, какую систему оплаты труда выбрать, и фиксируют свой выбор в положении об оплате труда. Такое требование обусловлено статьей 135 Трудового кодекса. 

В положении отражается выбранная система оплаты труда, включая размеры тарифных ставок, окладов (должностных окладов), доплат и надбавок компенсационного характера, в том числе за работу в условиях, отклоняющихся от нормальных, системы доплат и надбавок стимулирующего характера и системы премирования. 

Также вы можете условия о премировании изложить в отдельном ЛНА организации, назвав его «Положение о премировании». 

Штатное расписание

В Трудовом кодексе есть одно упоминание о штатном расписании. В частности, согласно статье 57 в трудовом договоре указывается трудовая функция: 

· работа по должности в соответствии со штатным расписанием, профессии, специальности с указанием квалификации; 

· конкретный вид поручаемой работнику работы.

  По мнению Роструда, штатное расписание можно отнести к локальным нормативным актам организации. В нем фиксируются в сводном виде сложившееся разделение труда между работниками (см. письмо Федеральной службы по труду и занятости от 15.05.2014 № ПГ/4653-6-1 «О праве работодателя знакомить работников со штатным расписанием при приеме на работу»). В этом же письме Роструд указал, что работодатель не обязан знакомить со штатным расписанием работника при приеме на работу. 

  Штатное расписание было унифицированным документом (форма № Т-3) до 31.12.2012, поэтому при его оформлении ранее руководствовались постановлением Госкомстата от 05.01.2004 № 1 «Об утверждении унифицированных форм первичной учетной документации по учету труда и его оплаты». Сейчас многие организации предпочитают применять указанную форму, а не разрабатывать ее самостоятельно на свой страх и риск  



ВАЖНО!

В статье идет речь именно о ЛНА. Помимо ЛНА, в организации должны быть и кадровые документы, наличие которых также обусловлено законодательством. Например, в организации должна быть книга учета движения трудовых книжек и вкладышей в них. 



Согласно указанному документу штатное расписание применяется для оформления структуры, штатного состава и штатной численности организации в соответствии с ее Уставом (Положением). Штатное расписание содержит перечень структурных подразделений, наименование должностей, специальностей, профессий с указанием квалификации, сведения о количестве штатных единиц. 

График отпусков

Очередность предоставления оплачиваемых отпусков определяется ежегодно в соответствии с графиком отпусков. Работодатель утверждает такой график за две недели до наступления календарного года (ст. 123 Трудового кодекса). 

График отпусков был унифицированным документом, как и штатное расписание (форма № Т-7). 

Цель составления графика отпусков установил Госкомстат в постановлении от 05.01.2004 № 1 «Об утверждении унифицированных форм первичной учетной документации по учету труда и его оплаты»
: для отражения сведений о времени распределения ежегодных оплачиваемых отпусков работников всех структурных подразделений организации на календарный год по месяцам. График отпусков — сводный график. При его составлении учитывают положения действующего законодательства РФ, специфику деятельности организации и пожелания работников  

Правила и инструкции по охране труда для работников

Обязанности по обеспечению безопасных условий и охраны труда Трудовой кодекс возлагает на работодателя. Поэтому работодатель обязан обеспечить как разработку и утверждение правил и инструкции по охране труда для работников, так и ознакомление работников с требованиями охраны труда. 

Что грозит организации, если проверяющий не нашел обязательные документы

Инспектор Государственной трудовой инспекции (ГИТ) квалифицирует отсутствие ЛНА как нарушение трудового законодательства. Ответственность может быть в виде предупреждения или административного штрафа. 

Для должностных лиц сумма штрафа составит от 1 тыс. до 5 тыс. руб., для юридических лиц — от 30 тыс. до 50 тыс. руб. (ст. 5.27 КоАП). 

Если нарушение выявлено не впервые, то штраф для юридических лиц может достигать 70 тыс. руб.

V. Жилищное объединение – это не благотворительная организация
ТЕКСТ: Сергей Атаманенко, председатель ТСЖ «Калининец», председатель президиума Ростовской Ассоциации ТСЖ 

Главное преимущество ТСЖ в том, что оно само формирует структуру управления, определяет необходимый состав работников, прописывает условия трудового договора, утверждает штатное расписание. То же касается и организации работы ЖСК. 

Состав сотрудников жилищного объединения зависит от обслуживаемой площади и конструктивных особенностей МКД. Коллектив должен обеспечить надлежащее содержание общего имущества за разумные деньги. Это значит, что штатное расписание должно быть экономически обосновано. 

ТСЖ — во-первых, юридическое лицо (ст. 123.12 ГК РФ), во-вторых, некоммерческая организация (ст. 291 ГК РФ), в-третьих, одна из форм управления МКД (ст. 161 ЖК РФ). То есть, как любая организация, независимо от организационно-правовой формы и вида деятельности, ТСЖ, ЖСК должны подчиняться действующему законодательству РФ и выполнять его нормы и требования, включая требования законодательства о труде. 

Надо ли брать в штат инженеров и рабочих инженерных специальностей

Брать в штат, конечно, можно, но ставки рассчитайте заранее.

Вы не сможете каждый день загрузить инженера, техника, двух электриков и двух слесарей-сантехников при условии, что они должны обслуживать только общедомовые коммуникации. А вот при обслуживании общедомового имущества и работе по заявкам и на территории жителей — другое дело. Работы специалистам хватит, и полную ставку вы можете не занимать. 

Как использовать личный транспорт членов правления официально

Заключите с жилищным объединением соглашение, договор аренды, если используете личное авто в служебных целях. Тогда сможете заправлять и обслуживать личное авто официально. Это будет договор аренды транспортного средства без экипажа на определенный срок (ст. 642 ГК РФ). Договор заключайте в письменной форме, регистрировать его не нужно. 

Также издайте приказ в произвольной форме о выплате компенсации за использование, износ (амортизацию) личного транспорта, о возмещении расходов, связанных с их использованием. Такой порядок предусмотрен ст. 188 ТК РФ для сотрудников, работающих по трудовому договору. 

Каким должен быть фонд оплаты труда

Доля фонда оплаты труда (ФОТ) в составе утвержденного размера платы за жилое помещение со всеми налогами должна быть не более 55–60%. Чем больше общая площадь дома, тем меньше должен быть указанный процент. 

При составлении сметы доходов и расходов ТСЖ, утверждении штатного расписания учитывайте, что ФОТ формируется за счет управленческих расходов жилищного объединения. Плата за содержание жилого помещения включает плату за услуги, работы по управлению МКД, за содержание и текущий ремонт общего имущества в МКД и т. д. Это предусмотрено п. 1 ч. 2 ст. 154 ЖК РФ. 

Если придерживаться формулы ФОТ = 55–60%, будут деньги на восстановление аварийной пожарной сигнализации и дымоудаления, проведение планово-предупредительных работ и останется резерв на непредвиденные расходы. 

Зачем утверждать штатное расписание в жилищном объединении



ВАЖНО!  Штатное расписание — это документ, он служит основанием для начисления заработной платы. Отсутствие штатного расписания можно квалифицировать как нарушение законодательства о труде и охране труда и получить наказание по ст. 5.27 КоАП РФ. Штраф для юридических лиц — до 50 тыс. руб. 



Жилищному объединению необходимо иметь утвержденное общим собранием собственников помещений в МКД штатное расписание. 

Штатное расписание помогает обосновать увольнение сотрудников по сокращению штата при рассмотрении дела в суде. Без штатного расписания председателю ТСЖ сложно доказать, к примеру, что увольнение оправданно. 

Суды, рассматривая споры о законности увольнения по основаниям, связанным с сокращением штата, в первую очередь проверяют факт исключения соответствующих штатных единиц из штатного расписания. 

Трудовые и налоговые инспекции запрашивают информацию о низкой заработной плате работников ТСЖ, ЖСК, т. е. о невыполнении закона о минимальном размере оплаты труда. В ответ предоставьте информацию о низкой загруженности (меньше 1) работников и штатное расписание с указанием в нем должности, профессии, количества штатных единиц и тарифной ставки. Хорошо также предоставить должностные инструкции. 

На кого равняться

Чтобы не быть голословным, приведу пример ТСЖ «Калининец» города Ростова-на Дону.

В пятиэтажном МКД 90 квартир, 6 подъездов. Общая площадь 3520 кв. м. Дом сдан в эксплуатацию в августе 1970 года. 

За счет серьезного экономического расчета, правильного направления денежных потоков и — главное — собственных средств в период с 2006 по 2010 год полностью капитально отремонтированы все внутридомовые инженерные сети (отопление, электроснабжение, ХВС, водоотведение) с применением современных технологий, материалов и с установкой новых приборов учета, в т. ч. квартирных. 

В 2016 году для ремонта крыши и замены теплового ввода ТСЖ взяло кредит 1120 тыс. рублей сроком 3,5 года. Тариф на капитальный ремонт общее собрание собственников утвердило в размере 16 руб./кв. м при установленном в Ростовской области тарифе 7,17 руб./кв. м. 

Сейчас тариф на содержание дома составляет 14,97 руб./кв. м без учета ТКО и стоимости коммунальных ресурсов на содержание общего имущества. 

Фонд оплаты труда всех работников по штатному расписанию составляет 56% от сбора средств по статье содержание дома. В штатном расписании числятся: 

· председатель ТСЖ — 1 ставка;

· бухгалтер — 0,5 ставки;

· электрик — 0,2 ставки;

· дворник — 0,5 ставки;

· уборщица подъездов — 0,5 ставки.

В штатном расписании нет слесаря-сантехника, электрика, бухгалтера, так как загрузить их работой не представляется возможным. Качественные пластиковые трубы не текут, шаровые краны работают отлично. В случае аварийной ситуации по договору с ИП в течение 2 часов авария ликвидируется. 

По договору специализированная организация готовит дом к зимней эксплуатации: проводит регламентные работы и сдает дом РСО. 

Таким образом, к работе по определению сил, которые будут обслуживать МКД, составлению сметы доходов и расходов и согласованию штатного расписания подходите с позиции разумности и экономической целесообразности, а не благотворительности. 

  

VI. Жилищные объединения на упрощенке могут применять пониженные тарифы страховых взносов
ТЕКСТ: ЕЛЕНА ПЕЩЕРСКАЯ, ГЛАВНЫЙ БУХГАЛТЕР ЗАО «ОРДЖОНИКИДЗЕВСКАЯ УЖК» 

C 1 января 2018 года бухгалтеры жилищных объединений задаются вопросом: могут ли они применять пониженные тарифы страховых взносов. Дело в том, что с этой даты действует новая редакция статьи 427 Налогового кодекса (изменения внесены Федеральным законом от 27.11.2017 № 335-ФЗ). Мы расскажем, как работать со страховыми взносами в этом году. 

В чем вопрос

В основе этого вопроса — старинный спор: включаются или не включаются в доходную часть товарищества членские взносы и плата не членов ТСЖ, включать или не включать в налогооблагаемую базу плату за коммунальные услуги. 

В соответствии со статьей 419 плательщиками страховых взносов признаются в том числе организации, которые считаются страхователями в соответствии с федеральными законами о конкретных видах обязательного социального страхования. Такие организации производят выплаты и иные вознаграждения физическим лицам. При этом правовая форма таких организаций нигде не указана. Платит страховые взносы ООО или НКО — законодатель не обозначил разницы. Значит, неверно говорить, что изменилось законодательство именно по отношению к ТСЖ или ЖСК. 

Условия для получения права на пониженные взносы приведены в статье 427 Налогового кодекса. Такую льготу имеют плательщики: 

1) применяющие упрощенную систему налогообложения;

2) с долей доходов от реализации продукции и (или) оказанных услуг по основному виду деятельности 70 процентов и более в общем объеме доходов; 

3) с доходами за налоговый период менее 70 млн руб.

Никаких существенных изменений статья не претерпела. Законодатель внес техническую правку, чтобы привести текст кодекса в соответствие Общероссийскому классификатору видов экономической деятельности (ОКВЭД). 

Как работать со страховыми взносами

Применяйте пониженные тарифы страховых взносов и с 1 января 2017 года, и с 1 января 2018 года. Для этого у налогоплательщиков есть веские основания — статьи 419 и 427 Налогового кодекса. 

Минфин и ранее указывал, что в целях применения пониженных тарифов взносов членские взносы относятся к доходам в связи с осуществлением основного вида деятельности (письма от 02.03.2017 № 03-15-05/11813, от 19.05.2017 № 03-15-06/30979, от 26.05.2017 № 03–15/32406). Такой же точки зрения придерживался Минтруд в 2015 и 2016 годах. 

Этому же вопросу посвящено большое и подробное письмо Минфина от 18.08.2017 № 03-15-05/53203. Приведем выдержку из него: «Учитывая, что деятельность ТСЖ и ЖСК финансируется в том числе за счет платежей и членских взносов собственников жилья, суммы таких взносов и платежей в целях применения пункта 6 статьи 427 Кодекса относятся к доходам по основному виду деятельности». Обратите внимание: поступившие от собственников жилья деньги не делятся на средства членов и не членов ТСЖ (ЖСК), это все — поступления от собственников. 

Общая позиция Минфина и ФНС, высказанная в различных интервью и разъяснениях в бухгалтерской прессе, такова: поправками законодатель закрепил в Налоговом кодексе позицию, которую ранее озвучивал в своих письмах Минфин. 

Самая главная поправка — это не изменение формулировки с «управление недвижимым имуществом» на «управление недвижимым имуществом за вознаграждение или на договорной основе». Основное — это поправка в пункте 6 статьи 427 Налогового кодекса: «слова „от реализации продукции и (или) оказанных услуг по данному виду деятельности“ заменить словами „в связи с осуществлением этого вида деятельности“». 

Окончен спор о том, что считать реализацией в целях применения пониженных тарифов взносов. Термин «реализация» стал не нужен. Осуществляете деятельность, получаете денежные средства, относящиеся к льготируемому виду деятельности, применяете УСН — имеете право произвести расчет 70 процентов и применить пониженные ставки по страховым взносам не только за 2018, но и за 2017 год. И арбитражная практика последних двух лет неизменно включает в налогооблагаемую базу все денежные поступления в ТСЖ. 

Мнение
Ошибиться легко

Есть противоположное мнение: ТСЖ, ЖСК на упрощенке не могут применять пониженные тарифы страховых взносов. Логика сторонников такой трактовки изменений основана на новой формулировке в подпункте 5 пункта 1 статьи 427 Налогового кодекса: управление недвижимым имуществом за вознаграждение или на договорной основе. 

У членов ТСЖ в собственности более 50 процентов площади помещений в МКД. Размер платы за содержание общего имущества устанавливают пропорционально площади помещений. Плату за управление домом по договору вносят лишь не члены товарищества, а это менее 70 процентов дохода по основному виду деятельности. Отсюда и следует ошибочный вывод.

  VII. Как разделить полномочия между председателем и управляющим в жилищном объединении
ТЕКСТ: МАРИЯ АНЕСТРАТЕНКО, ВЕДУЩИЙ ЭКСПЕРТ В СФЕРЕ ЖКХ 

Управлять жилищным объединением должен профессионал. Желательно, чтобы это был человек, не занятый на другой работе. Если среди собственников помещений есть ответственные люди, но нет специалистов по управлению объектом недвижимости, то такого человека можно нанять. Из этой статьи вы узнаете: 

· о статусе председателя жилищного объединения и управляющего;

· полномочиях председателя жилищного объединения;

· полномочиях, которые можно передать управляющему;

· полномочиях, которые нельзя передать управляющему;

· об ответственности председателя жилищного объединения и управляющего.

Статус председателя жилищного объединения и управляющего

Управляющий — это наемный работник, чаще всего он подчиняется председателю. Управляющий не входит в состав органов управления жилищного объединения и действует от имени жилищного объединения по доверенности. С управляющим ТСЖ, ЖК, ЖСК может заключить трудовой договор и выплачивать ему зарплату или привлекать его по иному договору за отдельно согласованную сумму. 

Должность председателя выборная. Он является членом правления жилищного объединения и обеспечивает выполнение решений правления (ст. 119, 149 ЖК РФ). Нормами ЖК РФ председатель ЖК, ЖСК отнесен к органам управления жилищного кооператива (ст. 115 ЖК РФ). Председатель ТСЖ к органам управления ТСЖ не относится (ст. 144 ЖК РФ). 

Председатель действует без доверенности от имени жилищного объединения и признается должностным лицом (п. 11 Пленума Верховного суда РФ от 16.10.2009 № 19 «О судебной практике по делам о злоупотреблении должностными полномочиями и о превышении должностных полномочий»). 

Полномочия председателя жилищного объединения

Полномочия председателя жилищного кооператива и товарищества перечислены в ЖК РФ.

Председатель правления жилищного кооператива без доверенности действует от имени кооператива и обеспечивает выполнение решений правления кооператива. У председателя ЖК, ЖСК также могут быть полномочия, не отнесенные ЖК РФ или уставом к компетенции общего собрания членов кооператива или правления. Перечень полномочий председателя жилищного кооператива приведен в ч. 2 ст. 119 ЖК РФ. 

Текущей деятельностью кооператива руководит правление (ч. 3 ст. 118 ЖК РФ). В полномочия председателя кооператива входит обеспечение выполнения решений правления по руководству текущей деятельностью. 

Полномочия председателя ТСЖ закреплены в ст. 149 ЖК РФ. Председатель правления товарищества: 

· дает указания и распоряжения должностным лицам ТСЖ;

· действует без доверенности;

· подписывает платежные документы;

· совершает сделки, которые не требуют обязательного одобрения правлением или общим собранием членов ТСЖ; 

· разрабатывает и выносит на утверждение общего собрания членов ТСЖ правила внутреннего распорядка для работников ТСЖ, положение об оплате труда, иные внутренние документы;

· обеспечивает выполнение решений правления.

Председатель и правление товарищества совместными усилиями:

	Управляющий не подменяет собой
правление жилищного объединения


· обеспечивают соблюдение законодательства и требований устава;

· контролируют своевременную оплату членами ТСЖ обязательных платежей и взносов;

· составляют смету доходов и расходов на год и отчеты о финансовой деятельности, предоставляют их общему собранию членов ТСЖ; 

· управляют МКД или заключают договоры на управление им;

· нанимают работников для обслуживания МКД и увольняют их;

· заключают договоры на обслуживание, эксплуатацию и ремонт общего имущества в МКД;

· ведут реестр членов ТСЖ, делопроизводство, бухучет и отчетность;

· созывают и проводят общее собрание членов ТСЖ;

· выполняют иные вытекающие из устава ТСЖ обязанности.

Подробный перечень полномочий председателя жилищного объединения уточняется в уставе, договоре (например, трудовом), должностной инструкции. 

Такой подход к полномочиям председателя жилищного кооператива подтверждается судебной практикой. 

Пример

Условия совершения сделок нужно указывать в уставе

Иск ЖСК о применении последствий недействительности сделки не удовлетворили. Причина: в уставе кооператива отсутствует условие об обязательном предварительном одобрении общим собранием или правлением кооператива совершаемых председателем сделок. Суд указал, что председатель имел право заключить договор оказания юридических услуг для защиты прав кооператива (определение Ленинградского областного суда от 16.07.2014 № 33—3524/2014).
Полномочия, которыми можно наделить управляющего

Контрольные функции рекомендуем оставить за председателем, а административно-управленческие — возложить на управляющего. 

В законе нет прямых указаний на круг полномочий нанятого управленца. Объем полномочий управляющего зависит от потребностей жилищного объединения. 

Полномочия управляющего закрепите в гражданско-правовом договоре или трудовом договоре и должностной инструкции. На практике встречаются случаи, когда в устав жилищного объединения включают положения о наемном управляющем и его полномочиях. Проверьте свой устав на наличие таких положений. Если они есть в уставе, соотнесите их с пунктами договора (должностной инструкции). 

Диапазон полномочий управляющего сводится к административно-управленческим функциям. Вот примерный перечень обязанностей, которые можно поручить нанятому работнику: 

· организация взаимодействия с собственниками помещений;

· взаимодействие с подрядчиками;

· работа с неплательщиками;

· обеспечение выполнения работ и услуг по содержанию общего имущества в МКД;

· ￼ подготовка финансовых документов и отчетности;

· заключение договоров от лица ТСЖ в рамках предоставленных полномочий;

· управление сотрудниками ТСЖ.

Круг полномочий, которые можно передать управляющему в ТСЖ, следует из норм ст. 137 и 148 ЖК РФ. 

Так, ТСЖ вправе заключать договоры, обеспечивающие управление МКД, в том числе содержание и ремонт общего имущества в таком доме. Правление ТСЖ обязано заключать договоры на обслуживание, эксплуатацию и ремонт общего имущества в МКД, а также нанимать и увольнять работников для обслуживания МКД. 

Чтобы разделить полномочия управляющего и председателя в жилищном кооперативе, обратитесь к уставу и внутренним документам кооператива. 

Все обязанности и полномочия управляющего предусмотрите в договоре с ним и должностной инструкции. 

Полномочия, которые нельзя передать управляющему

РИСУНОК     Права управляющего в жилищном объединении 
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Управляющий не заменяет собой председателя жилищного объединения, не берет на себя полномочия правления жилищного объединения или общего собрания членов жилищного объединения. Закон не позволяет передать управляющему всю полноту полномочий. 

Председатель ТСЖ не вправе передать свои полномочия или возложить на управляющего исполнение своих обязанностей. Такой запрет следует из ч. 3.1 ст. 147 ЖК РФ. Для жилищного кооператива аналогичного запрета нет. 

Управляющий не может быть исполнителем КУ. Исполнителем КУ может быть УО при передаче ей управления МКД по договору управления с жилищным объединением (ч. 11 ст. 161 ЖК РФ). При управлении МКД товариществом, жилищным кооперативом эти жилищные объединения несут ответственность за КУ. Обязанность ТСЖ, ЖК, ЖСК предоставлять КУ предусмотрена ч. 2.2 ст. 161 ЖК РФ и подтверждается судебной практикой (постановление Арбитражного суда Восточно-Сибирского округа от 18.12.2015 № Ф02-6785/2015 по делу № А69-2392/2014). 

Не возлагайте на управляющего полномочия, которые предусматривают подчинение ему органов управления жилищного объединения, и права/обязанности, которые запрещено передавать третьим лицам. 

Ответственность председателя жилищного объединения и управляющего

Управляющий несет ответственность только перед теми, кто его нанял. При ненадлежащем исполнении управляющим своих функций перед собственниками отвечают председатель и правление жилищного объединения. 

Объем ответственности председателя ТСЖ, ЖК, ЖСК намного шире, чем управляющего. Председатель жилищного объединения:

· подотчетен общему собранию членов жилищного объединения в числе других членов правления (ч. 4 ст. 118 и ч. 4 ст. 147 ЖК РФ); 

· несет ответственность за обеспечение текущей деятельности;

· обязан отчитываться перед ревизионной комиссией;

· несет полную материальную ответственность за прямой действительный ущерб, причиненный жилищному объединению (ст. 277 ТК РФ). 

Объем ответственности управляющего зависит от полномочий, которыми его наделили.

За содержание и ремонт общего имущества в МКД и предоставление КУ потребителям несет ответственность жилищное объединение в лице его уполномоченных органов. В число таких органов управляющий не входит. 

VIII. Как сменить УО, если в МКД есть ТСЖ 
(ЖК, СПК)


В рекомендации содержатся нюансы смены УО, если сторонами по договору управления являются УО и жилищное объединение (ТСЖ, ЖК, СПК). 

ТСЖ имеет право заключить договор управления МКД с УО. Это право закреплено п. 1 ч. 1 ст. 137, ч. 2.2 ст. 161 ЖК РФ. Заключение договора управления МКД с УО — это не смена способа управления МКД. 

При наличии договора управления между УО и ТСЖ, ЖК, СПК последние контролируют работу УО. Контроль осуществляется за выполнением УО обязательств по договору, в том числе: 

· за оказанием всех услуг и/или выполнением работ, обеспечивающих надлежащее содержание общего имущества в МКД; 

· за предоставлением коммунальных услуг в зависимости от уровня благоустройства МКД.

Чтобы сменить управляющую организацию, жилищному объединению необходимо разобраться:

· кто в ТСЖ выбирает УО для заключения договора управления;

· на каких основаниях происходит смена УО;

· как в ТСЖ принять решение о смене УО;

· как сменить УО, лишившуюся лицензии на управление МКД.

Кто в ТСЖ выбирает УО для заключения договора управления

Выбор УО для заключения договора управления с ТСЖ (ЖК, СПК) остается на усмотрение представителей жилищного объединения.

Общее собрание собственников помещений в МКД выбирает УО и утверждает условия договора управления МКД только при способе управления МКД управляющей организацией. Порядок выбора УО и заключения с ней договора управления в жилищном объединении регулируется уставом. 

Законом не установлены правила выбора УО, с которой ТСЖ (ЖК, СПК) заключит договор управления МКД. Единственное требование для всех УО — наличие лицензии на осуществление деятельности по управлению МКД. Это установлено ч. 1 ст. 192 ЖК РФ. 

Выбор УО и утверждение условий договора управления в ТСЖ (ЖК, СПК) можно закреплять:

· приказом председателя;

· протоколом заседания правления;

· протоколом общего собрания членов;

· иным способом.

Главное — отразить порядок выбора УО в уставе жилищного объединения.



Важно!

Укажите в договоре управления, что именно подразумевается:

· под несвоевременным исполнением обязательства;

· под неисполнением обязательства.

Например: под неисполнением обязательства понимается трехкратное нарушение условий договора. Неисполнение обязательства подтверждается соответствующим актом, а также методами фото- и видеофиксации. 



ПРИМЕР
Выбор УО для заключения договора управления с ТСЖ 

В правление ТСЖ «Управленец» поступило несколько коммерческих предложений от УО о заключении договора управления МКД. 

В уставе ТСЖ указано, что отбор УО и утверждение условий договора управления происходит на заседании правления ТСЖ. 

Количество членов правления ТСЖ «Управленец» — девять человек, включая председателя ТСЖ. Согласно уставу решение о выборе УО и заключении договора управления принимается простым большинством голосов (более 50% голосов). 

На очередном заседании правления ТСЖ рассмотрены коммерческие предложения, поступившие от трех УО.

За предложение одной из УО проголосовало шесть членов правления ТСЖ «Управленец». Этого достаточно — решение принято.
На каких основаниях происходит смена УО

ЖК РФ не содержит особых оснований для смены управляющей организации, у которой заключен договор управления МКД с ТСЖ (ЖК, СПК). 

Смена УО означает расторжение договора управления МКД. Расторжение может быть досрочным или по истечении срока действия договора. 

Досрочное расторжение договора происходит по соглашению сторон или по решению суда. Эта норма закреплена ст. 450 ГК РФ. По требованию одной из сторон договор может быть расторгнут по решению суда: 

· только при существенном нарушении договора другой стороной;

· в случаях, предусмотренных ГК РФ, другими законами или договором.

ЖК РФ не предусмотрены случаи досрочного расторжения договора управления МКД между УО и жилищным объединением. Поэтому включите в условия договора управления МКД те правила, по которым хотите расторгать договор. Предусмотрите порядок: 

· расторжения договора по окончании срока действия;

· досрочного расторжения договора (до окончания срока действия);

· пролонгации договора.

Существенные нарушения договора управления со стороны УО нужно доказать в суде. Для этого необходимо составлять акты о невыполнении работ или ненадлежащем качестве их выполнения, собирать фотографии. 

По истечении срока действия договора управления МКД жилищное объединение имеет право не пролонгировать договор. В этом случае может быть выбрана другая УО для заключения договора управления. 

ПРИМЕР
Указание в договоре порядка расторжения и пролонгации 

Возможные варианты:

· если по окончании срока действия договора одна из сторон не заявила о его расторжении, договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях; 

· если по окончании срока действия договора одна из сторон заявила о его расторжении, стороны составляют соглашение о расторжении. 



Важно!

УО может не признать или оспорить результаты проведенного органом местного самоуправления общего собрания собственников помещений в МКД или общего собрания членов жилищного объединения. ЖК РФ не содержит указания на то, что договор управления МКД, заключенный между ТСЖ и УО, может быть расторгнут в одностороннем порядке. 



Основания для досрочного расторжения договора управления, заключенного между УО и ТСЖ (ЖК, СПК), следует отразить в самом договоре.

Основаниями для досрочного расторжения договора и смены УО могут послужить:

· несвоевременное исполнение обязанностей по договору со стороны УО;

· неисполнение обязанностей по договору со стороны УО;

· несвоевременное исполнение обязанностей по договору со стороны ТСЖ (ЖК, СПК);

· жалобы жителей на УО.

Досрочное расторжение договора управления МКД сопряжено с судебными разбирательствами или осуществляется путем подписания соглашения сторон. 

ПРИМЕР
Указание в договоре управления оснований для смены УО 

ТСЖ вправе досрочно расторгнуть договор управления МКД в случае неисполнения управляющей организацией возложенных на нее обязательств. Неисполнение обязательств подтверждается актом, составляемым сторонами. При отказе представителя УО от подписания такой акт подписывается представителем ТСЖ и тремя собственниками помещений в МКД.
Как в ТСЖ принять решение о смене УО

Порядок смены УО и расторжения договора управления необходимо отразить:

· в уставе ТСЖ (ЖК, СПК);

· в договоре управления МКД.

Компетенция органов управления ТСЖ и порядок принятия ими решений устанавливается уставом ТСЖ. Это определено ч. 3 ст. 146 ЖК РФ. 

В уставе ТСЖ (ЖК, СПК) может быть указано, что ТСЖ (ЖК, СПК) вправе принять решение о выборе новой УО. Решение может быть принято:

· общим собранием членов ТСЖ, ЖК, СПК (простым большинством голосов или квалифицированным большинством);

· правлением ТСЖ, ЖК, СПК (простым большинством голосов или квалифицированным большинством);

· председателем ТСЖ, ЖК, СПК (единолично или по согласованию с правлением ТСЖ, ЖК, СПК).

ВОПРОС:  Общее собрание собственников помещений в МКД может сменить УО, у которой заключен договор управления с ТСЖ? 

· Нет, не может.

· В рассматриваемом случае только ТСЖ выбирает УО, заключает договор управления. Сменить УО и расторгнуть договор управления также вправе только ТСЖ, но не общее собрание собственников помещений в МКД.
Если УО не выполняет условия договора управления МКД, жилищное объединение может обратиться в орган местного самоуправления (ОМС) для проведения проверки деятельности УО. Это определено ч. 1.1 ст. 165 ЖК РФ. 

ОМС созывает общее собрание собственников помещений в МКД, если по результатам проверки невыполнение УО условий договора управления подтверждается. Общее собрание созывается для решения вопросов о расторжении договора с УО и о выборе новой УО или об изменении способа управления МКД. 

Тот факт, что договор управления заключен между ТСЖ и УО, усложняет процесс его расторжения. ОМС может предложить по результатам проверки провести общее собрание членов ТСЖ или общее собрание собственников помещений в МКД (это прямо не предусмотрено ЖК РФ). 

Расторжение договора управления должно происходить не только по результатам проверки, но и в соответствии с уставом ТСЖ, ЖК, СПК и условиями договора управления МКД. 

Результаты внеплановой проверки, проведенной органом местного самоуправления, могут служить доказательствами невыполнения УО своих обязательств в суде. 

Как сменить УО, лишившуюся лицензии на управление МКД

Для осуществления деятельности по управлению МКД необходимо иметь лицензию. Это установлено ч. 1 ст. 192 ЖК РФ. 

Смена УО происходит:

· если сведения о МКД исключены из реестра лицензий субъекта РФ;

· действие лицензии УО прекращено или она аннулирована.

В договоре управления МКД случай лишения УО лицензии на управление МКД следует рассмотреть отдельно. Можно указать, что в случае прекращения действия лицензии УО или ее аннулирования ТСЖ оставляет за собой право расторгнуть договор в одностороннем порядке. 

В договоре управления отразите, как будут осуществляться взаиморасчеты между УО, ТСЖ, ресурсоснабжающей организацией и собственниками помещений в МКД. Определите в договоре дату, до наступления которой УО будет исполнять свои обязанности. Это может быть дата: 

· прекращения лицензии на управление МКД или ее аннулирования;

· возникновения обязательств по договору управления МКД у новой УО.

Случай, когда ТСЖ (ЖК, СПК) берет управление в свои руки или заключает договор о содержании и ремонте общего имущества в МКД, в ЖК РФ не рассмотрен. Жилищное объединение принимает решение о том, как будет продолжать управление МКД, в соответствии с положениями своего устава. 

СПРАВКА 

Порядок расторжения договора управления после лишения УО лицензии 

Вопросам прекращения деятельности по управлению МКД посвящена ст. 200 ЖК РФ. 

В ЖК РФ подробно описана ситуация смены УО, лишившейся лицензии, при способе управления МКД управляющей организацией. В таком случае предусмотрено проведение органом местного самоуправления общего собрания собственников помещений в МКД для выбора новой УО или смены способа управления МКД. Если такое собрание не состоялось или его решение не было реализовано, ОМС проводит открытый конкурс по отбору УО. 

Для смены УО, работающей по договору управления с ТСЖ (ЖК, СПК), не требуется проведение общего собрания или открытого конкурса.

ТСЖ (ЖК, СПК) должны определить порядок смены УО, лишившейся лицензии, в условиях договора управления МКД. 

Проведение общего собрания собственников и открытого конкурса по отбору УО при наличии в МКД действующего ТСЖ остается на усмотрение органа местного самоуправления. 

ЖК РФ предусматривает обязанность УО, лишившейся лицензии, выполнять свои обязанности вплоть до заключения договора управления МКД с новой УО. Это предусмотрено п. 2 ч. 3 ст. 200 ЖК РФ.
IX. Отчисления в резервный фонд ТСЖ: как организовать, какие документы оформить
ТЕКСТ: АНАСТАСИЯ БИНКИНА, ЭКСПЕРТ ЖУРНАЛА «УПРАВЛЕНИЕ МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ» 

Чтобы обеспечить финансовую безопасность ТСЖ, создайте резервный фонд. За счет такого фонда можно покрывать убытки товарищества и оперативно реагировать на непредвиденные ситуации: срочный ремонт, замена оборудования; уборка снега после снегопада силами не одного, а трех дворников, и так далее. 

Используйте нашу инструкцию, чтобы создать резервный фонд и не потерять накопленные средства. 

Из этой статьи вы узнаете:

· как создать резервный фонд;

· какие документы нужны для этого;

· на что можно использовать средства фонда;

· кто должен платить взносы в фонд;

· кто распоряжается средствами;

· как отчитаться об использовании средств фонда.

Как создать резервный фонд 

Чтобы создать резервный фонд в ТСЖ, вам нужно решение общего собрания членов этого товарищества.

Специальный механизм создания резервного фонда жилищным законодательством не определен. Но в пункте 2 ч. 1 ст. 137, ч. 3 ст. 151 ЖК РФ прямо указано, что общее собрание членов ТСЖ вправе определять специальные взносы и отчисления в резервный фонд. 

Общее собрание членов ТСЖ также утверждает порядок использования средств, накопленных в резервном фонде, и правила отчетности по их использованию. Такие нормы установлены п. 5 ч. 2 ст. 145 ЖК РФ. 

Собрание членов ТСЖ можно провести в форме очного, заочного или очно-заочного голосования. Это следует из ч. 1.1 ст. 146 и ст. 44.1 ЖК РФ. 

Какие документы нужны для создания фонда 

Основные документы, необходимые для работы резервного фонда в ТСЖ, — это протокол общего собрания членов ТСЖ и положение о резервном фонде.

Протокол общего собрания членов товарищества подтверждает законность создания фонда, а положение регулирует организационные вопросы работы с его средствами. 

Общее собрание членов ТСЖ по вопросу создания резервного фонда товарищества должно:

· выяснить, все ли согласны с созданием резервного фонда в ТСЖ (ответы: да/нет); 

· утвердить взнос в резервный фонд в размере (ответы: сумма взноса рассчитывается исходя из суммы ________ руб. с кв. м общей площади помещения/сумма взноса составляет _____ руб. с одного помещения); 

· утвердить положение о резервном фонде (ответы: да/нет); 

· утвердить порядок использования средств резервного фонда (ответ: в соответствии с положением о резервном фонде); 

· утвердить порядок отчета об использовании средств резервного фонда (ответ: в соответствии с положением о резервном фонде); 

· утвердить изменения в устав ТСЖ (если положения устава не предусматривали создание резервного фонда).

Чтобы принять решения по указанным вопросам, необходимо простое большинство голосов членов ТСЖ, присутствующих на собрании (ч. 4 ст. 146 ЖК РФ). Простое большинство — это 50% голосов плюс 1 голос от общего количества голосов членов ТСЖ или их представителей, участвующих на собрании. 

В положение о резервном фонде включите подробный порядок:

· создания резервного фонда;

· накопления средств;

· расходования средств;

· контроля за расходованием средств.
В дальнейшем изменения в положение о резервном фонде мы также рекомендуем принимать через голосование на общем собрании членов ТСЖ. 

Кто должен платить взносы в фонд 

Обязательно платить специальные взносы в резервный фонд будут все члены ТСЖ. Для остальных собственников помещений в МКД есть особый порядок.

Обязательные платежи и взносы членам ТСЖ орган управления товарищества определяет в соответствии с уставом. Это предусмотрено ч. 8 ст. 156 ЖК РФ. При этом резервный фонд может формироваться не только за счет взносов собственников, но и из иных поступлений. Например, в резервный фонд можно перечислять доход от хозяйственной деятельности товарищества или другие доходы ТСЖ (ч. 3 ст. 152 ЖК РФ). 

Вопрос 

Поступления в резервный фонд могут быть разовыми  под конкретные работы? 

Да, могут.

Законодательство не ограничивает периодичность поступлений взносов в резервный фонд. Цели использования средств фонда и его источники определяет общее собрание членов ТСЖ в соответствии с уставом товарищества.
Собственники помещений в МКД, которые не стали членами ТСЖ, не обязаны платить взносы в резервный фонд «по умолчанию». Дело в том, что для собственников — не членов товарищество может устанавливать размер обязательных платежей, связанных только с оплатой расходов на содержание и текущий ремонт общего имущества в МКД. Ведь в обязательном порядке такие собственники должны оплачивать: 

· содержание жилого помещения;

· коммунальные услуги;

· взносы на капитальный ремонт.

Часть экспертов говорит о том, что собственники, не ставшие членами ТСЖ, не должны платить дополнительные взносы, в том числе в резервный фонд товарищества. У них нет правовых оснований платить в организацию, членом которой они не являются. Такие выплаты от не членов похожи на благотворительность или дарение. 

Исходим из того, что большинство собственников помещений в МКД должны быть членами товарищества. В противном случае общее собрание собственников должно принять решение о ликвидации ТСЖ. Это предусмотрено ч. 2 ст. 141 ЖК РФ. Значит, большинство собственников — члены ТСЖ, которых вы можете обязать платить дополнительные взносы. 

Мы не рекомендуем давить на собственников — не членов, требовать выплат в резервный фонд ТСЖ. Вероятность положительно решить такой спор в суде равна статистической погрешности. 

Обязать не членов платить дополнительные взносы можно только в резервный фонд МКД, но не в резервный фонд товарищества. Решение о создании резервного фонда МКД, о распоряжении его средствами принимает общее собрание собственников помещений в МКД. Это следует из ст. 153, ч. 6 ст. 155 и ч. 1 ст. 158 ЖК РФ и подтверждается судебной практикой. О том, как работать с резервным фондом МКД, мы расскажем в следующих номерах журнала. 

На что можно использовать средства фонда 

Цели, для которых ТСЖ создает резервный фонд, могут быть любыми, но в рамках устава товарищества и положения о резервном фонде. Фонд должен покрывать расходы, которые не предусмотрены сметой доходов и расходов товарищества. Иначе получится дублирование платежей. С одной стороны, это наказуемо, а с другой — приведет к потере субсидий, например, в Москве. 

Цель создания резервного фонда нужно указать в протоколе общего собрания членов ТСЖ, этого требует п. 5 ч. 2 ст. 145 и ч. 3 ст. 151 ЖК РФ. 

Использовать средства резервного фонда можно, к примеру:

· на непредвиденные расходы (чрезвычайные или форс-мажорные ситуации, срочный ремонт общего имущества в МКД, устранение аварий и т. п.); 

· благоустройство придомовой территории, включенной в состав общего имущества (например, на установку детского городка, не предусмотренную сметой); 

· судебные расходы ТСЖ;

· покрытие убытков ТСЖ.

Чтобы потратить деньги на цели, не заявленные в положении о резервном фонде, нужно внести изменения в этот документ, принять новое решение на общем собрании членов ТСЖ. 
Кто распоряжается средствами резервного фонда 

Распорядителя средств фонда назначает общее собрание членов ТСЖ. В уставе должно быть указано, какое количество голосов членов ТСЖ для этого нужно.

Управление расходами резервного фонда мы рекомендуем передать правлению товарищества, чтобы не проводить каждый раз общее собрание членов ТСЖ. 

В своем решении правление должно указывать: цель направляемых средств резервного фонда, размер средств, получателя средств и основание (например, договор, судебное решение и т. д.) 

Председатель правления товарищества будет обеспечивать исполнение решений, принятых правлением, в силу закона. Это указано в ч. 1 ст. 149 ЖК РФ. 

Такой механизм поможет оперативно ликвидировать аварии или решать другие неотложные ситуации, ведь в большинстве случаев резервный фонд нужен именно для оплаты непредвиденных расходов. 

Как отчитаться об использовании средств резервного фонда 

Взносы и отчисления в резервный фонд отразите в смете доходов и расходов ТСЖ на год.

Контролировать использование средств должна ревизионная комиссия в рамках ежегодных проверок финансово-хозяйственной деятельности ТСЖ. По результатам проверки ревизионная комиссия оформляет заключение. 

По решению общего собрания членов ТСЖ может быть также проведен независимый аудит.

При этом любой член ТСЖ по письменному запросу вправе получать информацию о состоянии и расходовании средств резервного фонда товарищества (пп. 3, 4 ч. 3 ст. 143.1 ЖК РФ). 
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X. Приложение 1:
  Положение о резервном фонде ТСЖ
Образец 
Утверждено 

общим собранием членов ТСЖ «Альфа»

Протокол № 3 «08» августа 2017  г.

Председатель ТСЖ «Альфа» 

__________________(А.В. Львов)

М. П.

Положение о резервном фонде товарищества собственников жилья «Альфа»

Настоящее Положение разработано в соответствии с Жилищным кодексом РФ (п. 2 ч. 1 ст. 137, п. 5 ч. 1 ст. 145, ч. 3 ст. 151, ч. 3 ст. 152), уставом товарищества собственников жилья «Альфа» и определяет цели, источники и порядок образования специального резервного фонда, устанавливает порядок расходования средств резервного фонда, а также порядок контроля над использования средств.

1. Целью образования резервного фонда (далее – Фонд) товарищества собственников жилья «Альфа» (далее – Товарищество) в соответствии с уставом Товарищества является образование финансовых резервов для последующего их использования на непредвиденные нужды Товарищества, которые могут возникнуть в процессе деятельности по управлению, содержанию и текущему ремонту общего имущества в МКД и для покрытия расходов, не предусмотренных на момент формирования сметы.

2. Непредвиденные нужды Товарищества могут быть связаны со следующими обстоятельствами:

2.1. Оперативным предотвращением и (или) ликвидацией последствий чрезвычайных и аварийных ситуаций в многоквартирном доме.

2.2. Нехваткой средств для своевременной оплаты по договорам Товарищества, вызванной задолженностью собственников помещений по оплате жилого помещения и коммунальных услуг.

2.3. Проведением конкурса по выбору исполнителя услуг (работ).

2.4. Внеплановыми судебными издержками Товарищества и (или) оплатой услуг юриста. 

2.5. Иными нуждами, предусмотренными уставом Товарищества или утвержденными решением общего собрания членов Товарищества.

3. В резервный фонд зачисляются следующие доходы:

3.1. Доходы от поступления обязательных целевых взносов на формирование резервного фонда в размере, установленном решением общего собрания членов ТСЖ.

3.2. Средства, образовавшиеся в результате превышения доходных статей сметы ТСЖ над соответствующими расходными статьями (экономия).

3.3. Средства, полученные Товариществом в результате взыскания с неплательщиков задолженности, штрафных санкций, в том числе в судебном порядке, в виде пени, штрафов и иных платежей.

3.4. Добровольные взносы собственников и иных лиц, желающих оказать содействие в реализации уставной деятельности Товарищества (благотворительные, инвестиционные, спонсорские средства).

3.5. Доходы Товарищества, не предусмотренные сметой (внеплановые доходы).

4. Собственники не имеют права требовать передачи им денежных средств из резервного фонда. Средства Фонда, не израсходованные на конец финансового года, по решению правления Товарищества переходят на следующий год.

5. Средства Фонда расходуются на нужды, указанные в пункте 2 настоящего Положения. Использование средств на иные нужды не допускается. 

6. Средства резервного фонда расходуются по решению общего собрания членов Товарищества, либо по решению правления Товарищества.

6.1. В решении о расходовании средств резервного фонда должно быть указано:

–
цель расходования средств;

–
общая необходимая сумма расходов;

–
получатель средств.

7. В случае необходимости предотвращения или ликвидации аварийной ситуации решение принимает правление Товарищества. 

8. Планируемый и неиспользованный за предыдущий год размер резервного фонда ежегодно указывается в смете доходов и расходов на соответствующий финансовый год.

9. Информация о состоянии резервного фонда и расходовании средств резервного фонда предоставляется членам Товарищества правлением Товарищества по окончании финансового года. 

10. Любой член Товарищества вправе запросить информацию о состоянии и расходовании средств резервного фонда. Ответ на такой запрос направляется в течение 15 дней с момента поступления запроса. Запрос должен быть оформлен в письменной или электронной форме.

10. Денежные средства резервного фонда хранятся на расчетном счете Товарищества в банке. Для учета и хранения средств резервного фонда Товарищества использует отдельный счет в бухгалтерском учете. Изменение способа хранения средств резервного фонда производится только по решению общего собрания членов Товарищества путем внесения изменений в настоящее Положение.

11. Контроль над использованием средств фонда осуществляют:

–
ревизионная комиссия Товарищества, которая обязана ежегодно по итогам финансового года проводить проверку использования средств резервного фонда, готовить заключение по результатам проверки.

–
аудитор – по решению общего собрания членов Товарищества или правления Товарищества.

12. Ликвидация или реформирование резервного фонда осуществляется по решению общего собрания членов Товарищества. На этом же собрании члены Товарищества должны определить направление расходования денежных средств резервного фонда. 

13. Настоящее Положение может быть изменено только по решению общего собрания членов Товарищества.

Товарищество собственников жилья «Альфа»
 

ПРИКАЗ № 56
об утверждении учетной политики

	г. Москва  
	28.12.2017


ПРИКАЗЫВАЮ:

 

    1. Утвердить учетную политику для целей бухгалтерского и налогового учета на 2018 год согласно приложению.

     2. Контроль за исполнением приказа возложить на главного бухгалтера А.С. Глебову.

 

	Председатель правления
	
	А.В. Львов

	  Приложение к приказу
от 28.12.2017 № 56


 

Учетная политика для целей бухгалтерского учета
 

Учетная политика для целей бухучета разработана в соответствии с Законом от 6 декабря 2011 г. № 402-ФЗ «О бухгалтерском учете», Положением по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в РФ (утверждено приказом Минфина России от 29 июля 1998 г. № 34н), ПБУ 1/2008 «Учетная политика организаций» (утверждено приказом Минфина России от 6 октября 2008 г. № 106н), Планом счетов бухгалтерского учета и Инструкцией по его применению (утверждены приказом Минфина России от 31 октября 2000 г. № 94н), приказом Минфина России от 2 июля 2010 г. № 66н «О формах бухгалтерской отчетности организаций».

 Элементы и принципы учетной политики:

 1. Бухучет ведется структурным подразделением (бухгалтерией), возглавляемым главным бухгалтером.

Основание: часть 3 статьи 7 Закона от 6 декабря 2011 г. № 402-ФЗ.

 2. Бухучет ведется автоматизировано c использованием рабочего Плана счетов согласно приложению 1.

Основание: пункт 8 Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в РФ, утвержденного приказом Минфина России от 29 июля 1998 г. № 34н.

 3. Учет хозяйственных операций, активов и обязательств ведется обособленно по:

– целевым поступлениям;

– доходам от хозяйственной (предпринимательской) деятельности.

  4. В качестве форм первичных учетных документов используются унифицированные формы первичной учетной документации, утвержденные федеральными органами исполнительной власти РФ. Перечень форм, утвержденный для применения в организации, приведен в приложении к настоящей учетной политике. 

Основание: часть 4 статьи 9 Закона от 6 декабря 2011 г. № 402-ФЗ.

 5. Организация применяет формы универсального передаточного документа (УПД), приведенную в письме ФНС России от 21 октября 2013 № ММВ-20-3/96, и универсального корректировочного документа, приведенную в письме ФНС России от 17 октября 2014 № ММВ-20-15/86, для отражения:

– отгрузки товаров;

– передачи имущественных прав;

– подтверждения факта оказания услуги.

 6. Первичные учетные документы составляются на бумажном носителе.

Основание: часть 5 статьи 9 Закона № 402-ФЗ.
 7. Право подписи первичных учетных документов предоставлено должностным лицам, которые уполномочены на это соответствующей должностной инструкцией.

Основание: пункт 7 части 2 статьи 9 Закона от 6 декабря 2011 г. № 402-ФЗ.

 8. Внутренний контроль совершаемых в организации фактов хозяйственной жизни регламентируется Положением о внутреннем контроле, утвержденным руководителем ТСЖ «Альфа».

Основание: часть 1 статьи 19 Закона № 402-ФЗ, информация Минфина России № ПЗ-11/2013.
 9. Бухгалтерский учет ведется с использованием регистров бухучета, перечень и форма которых установлены в приложении к настоящей учетной политике.
Основание: статья 10 Закона от 6 декабря 2011 г. № 402-ФЗ.

 10. Критерий для определения уровня существенности устанавливается в размере 5 процентов от величины объекта учета или статьи бухгалтерской отчетности.

Основание: пункт 3 ПБУ 22/2010, пункт 11 ПБУ 4/99.

 11. Порядок и сроки инвентаризации имущества и обязательств указаны в приложении 4 «Положение об инвентаризации».

Основание: часть 3 статьи 11 Закона от 6 декабря 2011 № 402-ФЗ.

 12. Основной источник финансирования ТСЖ – целевые поступления на содержание товарищества и ведение уставной деятельности. К целевым поступлениям относятся вступительные взносы, членские взносы и ассигнования из бюджета. Целевые средства могут поступать как на расчетный счет, так и в кассу ТСЖ. При этом остаток наличных денежных средств в кассе на конец дня не должен превышать установленного председателем правления лимита.
Основание: пункт 2 Указания Банка России от 11 марта 2014 г. № 3210-У.

 13. Суммы взносов от собственников жилых помещений отражаются по кредиту счета 86 «Целевое финансирование» в момент поступления на расчетный счет или в кассу организации в корреспонденции со счетами учета денежных средств. 

Основание: План счетов бухгалтерского учета и Инструкция по его применению (утверждены приказом Минфина России от 31 октября 2000 г. № 94н).

 

14. Суммы превышения целевых поступлений над расходами, как и суммы превышения расходов над целевыми поступлениями засчитываются или добираются в последующие отчетные периоды. Указанные суммы на финансовые результаты деятельности ТСЖ  не относятся и на счете 99 «Прибыли и убытки» не учитываются.
Основание: План счетов бухгалтерского учета и Инструкция по его применению (утверждены приказом Минфина России от 31 октября 2000 г. № 94н).

 15. Объект принимается к учету в качестве основного средства, если он предназначен для использования в уставной деятельности организации, для управленческих нужд. При этом должны одновременно соблюдаться условия:

– объект предназначен для использования в течение длительного времени, то есть свыше 12 месяцев;

– организация не предполагает последующую перепродажу данного объекта;

– стоимость объекта превышает 40 000 руб. 

Основание: пункты 3–5 ПБУ 6/01.

 16. Срок полезного использования объекта основных средств определяется как ожидаемый срок использования. По каждому основному средству срок полезного использования устанавливается с учетом нормативно-правовых и других ограничений использования объекта исходя из производительности, мощности или ожидаемого физического износа, зависящего от режима эксплуатации.

Основание: пункт 20 ПБУ 6/01.

 17. Предметы со сроком полезного использования более 12 месяцев и первоначальной стоимостью менее 40 000 руб. списываются на затраты по мере их передачи в эксплуатацию.

Основание: пункт 5 ПБУ 6/01.

 18. Затраты на текущий и капитальный ремонт основных средств включаются в расходы организации отчетного периода.

Основание: пункт 27 ПБУ 6/01.

 19. Переоценка нематериальных активов не проводится.

Основание: пункт 17 ПБУ 14/2007.

 20. Проверка НМА на обесценение не производится.

Основание: пункт 22 ПБУ 14/2007.

 21. Единицей учета материально-производственных запасов является номенклатурный номер материального запаса.

Основание: пункт 3 ПБУ 5/01.

 22. Затраты на приобретение материалов, включая транспортно-заготовительные расходы (ТЗР), отражаются на счете 10 «Материалы». Счета 15 «Заготовление и приобретение материальных ценностей» и 16 «Отклонения в стоимости материальных ценностей» не используются, учетные цены не применяются.

Основание: пункт 5 ПБУ 5/01, пункт 10 МСФО (IAS) № 2 «Запасы».
 23. При выбытии все группы материально-производственных запасов оцениваются по средней себестоимости.

Основание: пункт 16 ПБУ 5/01.

 24. Организация создает резерв под снижение стоимости материалов ежегодно по состоянию на 31 декабря. Резерв создается по номенклатуре.

Если текущая рыночная стоимость материалов, под снижение стоимости которых ранее был создан резерв, увеличивается, то соответствующая часть резерва относится на прочие доходы текущего отчетного периода.

Основание: пункты 3, 25 ПБУ 5/01, пункт 4 ПБУ 21/2008, пункт 7 ПБУ 9/99.

 25. Расходы на содержание административного аппарата организации и прочие расходы административно-хозяйственного назначения учитываются на счете 26 «Общехозяйственные расходы» и списываются ежемесячно за счет средств целевого финансирования. 

Основание: пункт 9 ПБУ 10/99.

 26. Отчисления в резерв по сомнительным долгам производятся ежеквартально.

Основание: пункт 70 Положения, утвержденного приказом Минфина России от 29 июля 1998 г. № 34н, пункты 6 и 7 ПБУ 1/2008.

 27. Сомнительной признается задолженность, если:

– должник не исполнил обязательство вовремя;

– долг не обеспечен залогом, задатком, поручительством, банковской гарантией;

– у должника значительные финансовые затруднения;

– в отношении должника возбудили процедуру банкротства.

Основание: пункт 70 Положения, утвержденного приказом Минфина России от 29 июля 1998 г. № 34н.

 28. Для расчета оценочного обязательства на оплату отпусков используется следующий порядок:

– оценочное обязательство определяется на последнее число каждого квартала;

– сумма оценочного обязательства рассчитывается как произведение количества не использованных всеми сотрудниками организации дней отпусков на конец квартала (по данным кадрового учета) на средний дневной заработок по организации за последние шесть месяцев с учетом начисленных взносов на обязательное страхование.

Основание: пункт 5 ПБУ 8/2010, пункт 7 ПБУ 1/2008.

 

29. Выручка от предпринимательской деятельности отражается в учете записями по кредиту счета 90 «Продажи».

Основание: пункты 5 и 12 ПБУ 9/99, План счетов бухгалтерского учета и Инструкция по его применению (утверждены приказом Минфина России от 31 октября 2000 г. № 94н).

30. ПБУ 18/02 применяется.
Основание: пункт 3 ПБУ 18/02.

  31. График документооборота утверждается приказом председателя правления. 
Соблюдение графика контролирует главный бухгалтер.

Основание: пункт 8 Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в РФ, утвержденного приказом Минфина России от 29 июля 1998 № 34н.

 32. Отчетным периодом для составления внутренней промежуточной бухгалтерской отчетности является квартал. В состав внутренней промежуточной бухгалтерской отчетности входит бухгалтерский баланс, отчет о финансовых результатах и отчет о целевом использовании средств.

Основание: часть 4 статьи 13, части 2 и 3 статьи 14 Закона от 6 декабря 2011 г. № 402-ФЗ, пункты 48 и 49 ПБУ 4/99, информация Минфина России от 4 декабря 2012 г. № ПЗ-10/2012.

 33. Для составления годовой бухгалтерской отчетности применяются формы бухгалтерского баланса, отчета о финансовых результатах согласно приложению 1, форма отчета о целевом использовании средств согласно приложению 2 приказа Минфина России от 2 июля 2010 г. № 66н.
Основание: часть 1 статьи 13, часть 2 статьи 14 Закона от 6 декабря 2011 г. № 402-ФЗ, пункты 1 и 2 приказа Минфина России от 2 июля 2010 г. № 66н.

 

 

	Главный бухгалтер
	 
	А.С. Глебова


 

Приложение 1
к приложению, утвержденному приказом от 28.12.2017 № 56
 

 

Рабочий план счетов
 

	Синтетический
счет
	Наименование счета

	01
	Основные средства

	01-1
	Основные средства, используемые в уставной деятельности

	01-2
	Основные средства, используемые в предпринимательской деятельности 

	01-9
	Выбытие основных средств  

	02
	Амортизация основных средств

	03
	Доходные вложения в материальные ценности

	04
	Нематериальные активы 

	05
	Амортизация нематериальных активов 

	07
	Оборудование к установке

	08
	Вложения во внеоборотные активы 

	08-1
	Приобретение земельных участков 

	08-3
	Строительство объектов основных средств 

	08-4
	Приобретение объектов основных средств

	08-5
	Приобретение нематериальных активов

	09
	Отложенные налоговые активы

	10
	Материалы

	19
	НДС по приобретенным ценностям

	20
	Основное производство

	26
	Общехозяйственные расходы

	50
	Касса

	50-1
	Касса организации

	50-2
	Операционная касса

	50-3
	Денежные документы

	51
	Расчетные счета

	52
	Валютные счета 

	55
	Специальные счета в банках 

	55-1
	Аккредитивы 

	55-2
	Чековые книжки 

	55-3
	Депозитные счета 

	55-4
	Прочие специальные счета 

	57
	Переводы в пути

	60
	Расчеты с поставщиками и подрядчиками

	60-1
	Расчеты по коммунальным услугам

	60-2
	Расчеты по содержанию и уборке мест общего пользования

	60-3
	Расчеты по техобслуживанию конструктивных элементов дома

	60-4
	Расчеты по техобслуживанию внутридомового инженерного оборудования

	60-5
	Расчеты по содержанию придомовой территории

	60-6
	Расчеты по управлению общим имуществом

	60-7
	Расчеты по вывозу ТБО

	60-8
	Текущий ремонт

	60-9
	Капитальный ремонт

	60-10
	Прочие расчеты

	62
	Расчеты с покупателями и заказчиками 

	63
	Резервы по сомнительным долгам

	66
	Расчеты по краткосрочным кредитам и займам

	66-1-1
	Основная сумма долга по краткосрочным кредитам и займам (врублях)

	66-1-2
	Основная сумма долга по краткосрочным кредитам и займам (ввалюте)

	66-2-1
	Проценты по краткосрочным кредитам и займам (в рублях) 

	66-2-2
	Проценты по краткосрочным кредитам и займам (в валюте) 

	67
	Расчеты по долгосрочным кредитам и займам 

	67-1-1
	Основная сумма долга по долгосрочным кредитам и займам (в рублях)

	67-1-2
	Основная сумма долга по долгосрочным кредитам и займам (в валюте)

	67-2-1
	Проценты по долгосрочным кредитам и займам (в рублях)

	67-2-2
	Проценты по долгосрочным кредитам и займам (в валюте)

	68
	Расчеты по налогам и сборам

	68-1
	Налог на доходы физических лиц

	68-2
	Налог на добавленную стоимость

	68-3
	Акцизы 

	68-4
	Налог на прибыль 

	68-5
	Транспортный налог

	68-6
	Налог на имущество

	68-7
	Земельный налог

	69
	Расчеты по социальному страхованию и обеспечению

	69-1
	Расчеты с ФСС России по социальному страхованию

	69-1-1
	Взносы на социальное страхование на случай временной 
нетрудоспособности и в связи с материнством

	69-1-2
	Взносы на обязательное социальное страхование от несчастных случаев на производстве и профессиональных заболеваний 

	69-2
	Расчеты по пенсионному обеспечению (страховые взносы на обязательное пенсионное страхование) 

	69-3
	Расчеты по обязательному медицинскому страхованию 

	70
	Расчеты с персоналом по оплате труда 

	71
	Расчеты с подотчетными лицами 

	73
	Расчеты с персоналом по прочим операциям

	76
	Расчеты с разными дебиторами и кредиторами

	76-1
	Целевые поступление членов ТСЖ (жилые помещения)

	76-2
	Целевые поступления собственников нежилых помещений

	76-3
	Расчеты по претензиям

	76-4
	Расчеты по депонированным суммам

	76-5
	Прочие расчеты

	77
	Отложенные налоговые обязательства 

	82
	Резервный капитал

	83
	Добавочный капитал

	84
	Нераспределенная прибыль (непокрытый убыток) 

	86
	Целевое финансирование

	86-1
	Коммунальные платежи

	86-2
	Целевые поступления на текущий ремонт общего имущества

	86-3
	Целевые поступления на капитальный ремонт общего имущества

	86-3-1
	Целевые поступления на капитальный ремонт общего имущества от собственников

	86-3-2
	Целевые поступления на капитальный ремонт общего имущества из бюджета

	86-4
	Дополнительные поступления (расходы) на содержание жилищного фонда

	86-5
	Прочие целевые поступления

	90
	Продажи

	90-1
	Выручка

	90-2
	Себестоимость продаж

	90-3
	Налог на добавленную стоимость

	90-9
	Прибыль/убыток от продаж 

	91
	Прочие доходы и расходы

	91-1
	Прочие доходы

	91-2
	Прочие расходы 

	91-9
	Сальдо прочих доходов и расходов

	94
	Недостачи и потери от порчи ценностей

	96
	Резервы предстоящих расходов

	96-1
	Резерв на капитальный ремонт

	96-2
	Фонд непредвиденных расходов

	96-3
	Фонд развития ТСЖ

	98
	Доходы будущих периодов

	99
	Прибыли и убытки 

	99-1
	Прибыли и убытки (за исключением налога на прибыль) 

	99-2
	Налог на прибыль 

	99-2-1
	Условный расход/доход по налогу на прибыль

	99-2-2
	Постоянное налоговое обязательство/актив

	001
	Арендованные основные средства

	006
	Бланки строгой отчетности

	007
	Списанная в убыток задолженность неплатежных дебиторов

	008
	Обеспечения обязательств и платежей полученные 

	009
	Обеспечения обязательств и платежей выданные

	010
	Износ основных средств

	011
	Основные средства, сданные в аренду

	012
	Общее имущество собственников помещений многоквартирного дома


Приложение 2

Пример шаблона сметы

	
	Утверждена общим собранием членов ТСЖ "…"
	 
	

	
	СМЕТА  ТСЖ "…" на  2018 год
	Протокол №  от 
	

	
	
	
	

	 
	Справочная информация:
	Кол-во
	

	1.
	Площадь жилых помещений (кв.м.)
	 
	

	2.
	Площадь нежилых помещений (кв.м.)
	 
	

	
	ИТОГО общая площадь (кв.м.)
	 
	

	4.
	Количество подьездов (шт.)
	 
	

	5.
	Количество квартир (шт.)
	 
	

	6.
	Количество нежилых помещений (шт.)
	 
	

	
	
	
	

	
	Остаток неизрасходованных денежных средств на 01.01.2018
	 
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	№ п/п
	Статьи доходов
	Сумма план на 2018 год (руб.)

	
	
	в год
	в месяц

	1.
	ДОХОДЫ
	 
	 

	1.1.
	Плата за содержание и ремонт общего имущества, всего:
	 
	 

	1.2.
	Поступление задолженности за 2017 год от должников
	 
	 

	1.3.
	Прочие поступления, всего, в т.ч.:
	 
	 

	1.3.1.
	Пени за несвоевременную оплату платежей
	 
	 

	1.3.2.
	Плата операторов связи за размещенное оборудование 
	 
	 

	1.3.3.
	Плата за предоставление в аренду помещения лифтового пункта 
	 
	 

	1.3.4.
	Плата за размещение рекламных лифтбордов в лифтах
	 
	 

	
	ИТОГО ДОХОДОВ:
	0,00р.
	0,00р.

	
	
	
	

	
	
	
	

	№ п/п
	Статьи расходов
	Сумма план на 2018 г. (руб.)

	
	
	в год
	в месяц

	2.
	РАСХОДЫ
	 
	 

	2.1.
	Административно-управленческие расходы ТСЖ, в том числе: 
	 
	 

	2.1.1.
	Оплата труда работников административного персонала, вознаграждения членам правления, всего:  в т.ч.:
	 
	 

	 
	Вознаграждение председателя правления
	 
	 

	 
	Оплата труда бухгалтера
	 
	 

	 
	Страховые взносы в ПФР, ФСС, ФОМС (20,2%)
	 
	 

	2.1.2.
	Расчетно-кассовое обслуживание в банке
	 
	 

	2.1.3.
	Комиссия ООО "Центр-СБК" за информационно-расчетное обслуживание (в т.ч. комиссии банков за прием платежей собственников квартир)
	 
	 

	2.1.4.
	Судебные издержки (взыскание платы за ЖКУ с должников, обращения в суд по налоговым спорам)
	 
	 

	2.1.5.
	Обслуживание программного обеспечения 
	 
	 

	2.1.6.
	Заправка картриджей принтера
	 
	 

	2.1.7.
	Хозяйственные расходы всего, в т.ч.
	 
	 

	 
	канцелярские расходы
	 
	 

	 
	почтовые расходы
	 
	 

	
	
	
	

	
	
	
	

	№ п.п.
	Статьи расходов
	Сумма план на 2018 г. (руб.)

	
	
	в год
	в месяц

	2.2.
	Эксплуатационные расходы на содержание и обслуживание общего имущества, в том числе:
	 
	 

	2.2.1.
	Оплата труда работников ТСЖ, в т.ч.:
	 
	 

	 
	Оплата труда слесаря-сантехника
	 
	 

	 
	Оплата труда электрика
	 
	 

	 
	Страховые взносы в ПФР, ФСС, ФОМС (20,2%)
	 
	 

	2.2.2.
	Обслуживание придомовой территории по договору с подрядчиком
	 
	 

	2.2.3.
	Уборка в подъездах дома по договору с подрядчиком
	 
	 

	2.2.4.
	Покос травы на газонах по договору с подрядчиком
	 
	 

	2.2.5.
	Устройство клумб, полив газонов, посадка растений по договору с подрядчиком
	 
	 

	2.2.6.
	Ежегодное техническое освидетельствование лифтов
	 
	 

	2.2.7.
	Обслуживание наружной теплотрассы (гидравлические испытания)
	 
	 

	2.2.8.
	Вывоз и размещение бытовых отходов
	 
	 

	2.2.9.
	Поверка общедомовых приборов учета
	 
	 

	2.2.10.
	Диагностика, калибровка приборов учета
	 
	 

	2.2.11.
	Уборочный инвентарь, моющие средства
	 
	 

	2.2.12.
	Слесарный инструмент, крепеж, расходные материалы
	 
	 

	2.2.13.
	Промывка-опрессовка систем ГВС и отопления
	 
	 

	2.2.14.
	Оплата услуг связи для удаленного доступа к общедомовому узулу учета ГВС и отопления
	 
	 

	2.2.15.
	Замена задвижек, фильтров, кранов, соединений, труб
	 
	 

	2.2.16.
	Текущий ремонт кровли
	 
	 

	2.2.17.
	Услуги паспортного стола 
	 
	 

	2.2.18.
	Компенсация небаланса между показаниями  потребления ГВС по ОДПУ и суммами квартирных показаний
	 
	 

	2.2.19.
	Косметический ремонт подъездов 
	 
	 

	2.2.20.
	Прочистка засоров канализационных колодцев
	 
	 

	2.2.21.
	Замена труб в подвалах 1-5, 7, 8, 10 на полипропиленовые
	 
	 

	2.2.22.
	Дератизация и дезинфекция в подвалах
	 
	 

	2.2.23.
	Техническое обслуживание видеонаблюдения
	 
	 

	2.2.24.
	Лампочки в техподвалы, на техэтажах и в машинных помещениях лифтов
	 
	 

	2.2.25.
	Изготовление деревянного домика на детскую площадку для малышей по договору с подрядчиком
	 
	 

	2.2.26.
	Ежегодная проверка вентканалов
	 
	 

	2.2.27.
	Изготовление пандуса в арку для колясок
	 
	 

	2.2.28.
	Аварийно-диспетчерское обслуживание
	 
	 

	2.2.29.
	Монтаж прожектора на детскую площадку
	 
	 

	2.2.30.
	Ремонт вентиляционных шахт (7 шт.) на кровле (оштукатуривание и защитное окрашивание) 
	 
	 

	2.2.31.
	Обслуживание лифтов
	 
	 

	2.2.32.
	Электрические замеры сопротивления изоляции
	 
	 

	2.2.33.
	Противогололедные реактивы
	 
	 

	 
	 
	 
	 

	2.3.
	Налоги, расходы на страхование общего имущества
	 
	 

	2.3.1.
	Единый налог на УСН (6% с базы доходы-расходы)
	 
	 

	2.3.2.
	Страхование гражданской ответственности предприятий, эксплуатирующих ОПО (лифты)
	 
	 

	 
	 
	 
	 

	2.4.
	Резервный фонд непредвиденных расходов
	 
	 

	 
	 
	 
	 

	2.5.
	Расходы на оплату коммунальных ресурсов, используемых в целях содержания общего имущества (КР на СОИ), в т.ч.:
	 
	 

	 
	КР на СОИ по ГВС
	 
	 

	 
	КР на СОИ по ХВС
	 
	 

	 
	КР на СОИ по электроэнергии
	 
	 

	 
	 
	 
	 

	 
	ИТОГО РАСХОДОВ  
	0,00р.
	0,00р.

	
	
	
	

	
	Плата за содержание и ремонт жилого помещения в многоквартирном доме на 2018 год.
	
	    


Редактор   Санжицыренова Р.К. 
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� � HYPERLINK "http://www.justicemaker.ru/view-article.php?id=5&art=6484" �http://www.justicemaker.ru/view-article.php?id=5&art=6484� статья Д.П. Гордеева «Изменение правового статуса товариществ собственников жилья как объединения собственников жилых и нежилых помещений в многоквартирном доме 


� Профессиональное управление многоквартирными домами. Международный опыт. М.: Фонд "Институт экономики города", 2007.�


� Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме, утв. постановлением Правительства от 13.08.2006 № 491.


� Пункты 2.3–2.5 Приказа Госстроя России от 14.07.1997 (Рекомендаций № 17–45. )





� Утверждены постановлением Правительства от 15.05.2013 № 416.


� С 01.01.2013 носит рекомендательный характер.
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