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КРАТКИЙ ПИСЬМЕННЫЙ ОТЧЕТ

ПО РЕЗУЛЬТАТАМ ПРОВЕРКИ
ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ
ЖИЛЬЯ
«ТАТИЩЕВА,92»

ЗА 2010 ГОД

1. ВВОДНАЯ  ЧАСТЬ

1.1. Информация об аудиторе

Полное наименование:

Общество с ограниченной ответственностью Аудиторская фирма «Ависта»

Сокращенное наименование

ООО Аудиторская фирма  «Ависта»

Место нахождения
620137 г. Екатеринбург, Промышленный проезд, 11

Государственная регистрация

ИМНС по Орджоникидзевскому району г. Екатеринбурга 31 декабря 2002 года 

ОГРН 1026605630952 ИНН 6673095173  КПП 667301001

Саморегулируемая организация

Некоммерческое партнерство «Российская коллегия аудиторов» (НП «РКА»)
Основной регистрационный номер записи в реестре аудиторов и аудиторских организаций 
СРО аудиторов:

10305000257
1.2. Краткая информация об организации

Полное наименование
Товарищество собственников жилья «Татищева, 92»

Сокращенное наименование

ТСЖ «Татищева, 92»

Место нахождения:

620028 г. Екатеринбург, ул. Татищева, 92

Государственная регистрация

ИФНС России по Верх-Исетскому району г. Екатеринбурга  12.08.20008 

ОГРН 1086658027719 ИНН 6658325295  КПП 665801001

В соответствии с информационным письмом Госкомстата Организации присвоены следующие коды:

ОКПО (Код  предприятий и организаций) 88697888
ОКОГУ (Код  органа  государственной власти и управления) 49006
ОКАТО (Код административно-территориального деления) 65401364000

Основной вид деятельности:

Код ОКВЭД 70.32.1 – управление эксплуатацией жилого фонда
Дополнительные виды деятельности:

Код ОКВЭД 70.32.2 – управление эксплуатацией нежилого фонда.
Коллегиальный исполнительный орган – правление, председатель правления в течение проверяемого периода – Карманов К.В.
2. ОТЧЕТ АУДИТОРСКОЙ ФИРМЫ ИСПОЛНИТЕЛЬНОМУ ОРГАНУ ТСЖ «Татищева, 92»

1. Проверка наличия внутренних нормативных документов ТСЖ «Татищева, 92», их содержания и выполнения на дату заключения договора.
Внутренние нормативные документы, представленные к проверке:

1. Устав ТСЖ «Татищева, 92», утвержденный решением учредительного собрания собственников помещений жилого дома по адресу: г. Екатеринбург, ул. Татищева, 92 от 30 июля 2008 г. (протокол № 1)

2. Выписка из государственного реестра от 12.01.2009; от 19.07.2011.
3. Протокол общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме по адресу 620028 Екатеринбург, ул. Татищева, 92 (в заочной форме) № 1 от 30 июля 2008 г.

4. Протокол № 2 общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме по адресу Екатеринбург, ул. Татищева, 92 (в заочной форме) от 28 июля 2009 г.

5. Протокол № 3 внеочередного общего собрания собственников помещений – членов ТСЖ в многоквартирном доме по адресу: 620028 Екатеринбург, ул. Татищева, 92 (в заочной форме) от 06 октября 2010 года.

6. Протоколы заседания Правления ТСЖ «Татищева, 92» за 2008 год: № 1 от 30.07.08; № 2 от 03.12.08, всего 2 протокола.

7. Протоколы заседания Правления ТСЖ «Татищева, 92» за 2009 год: № 3 от 22.01.09; № 4 от 24.02.09; № 5 от 10.03.09; № 6 от 31.03.09; № 7 от 14.04.09; № 8 от 12.05.09; №  9 от 28.07.09; № 10 от 31.07.09, всего 8 протоколов.

8. Протоколы заседания Правления ТСЖ «Татищева, 92» за 2010 год: № 11 от 21.01.10; № 12 от 06.10.10; № 13 от 29.10.10 – всего 3 протокола.

9. Протоколы заседания Правления ТСЖ «Татищева, 92» за 2011 год: № 14 от 08.02.11, всего 1 протокол.

10. Положение о фондах, утверждено решением общего собрания от 28.07.09

11. Положение об оплате труда, утверждено решением общего собрания от 28.07.09

12. Приказ об утверждении «Положения по учетной политике для целей бухгалтерского учета на 2010 год» и «Положения по учетной политике для целей налогового учета на 2010 год»
13. Положение о премировании, утверждено протоколом правления от 29.10.2009

14. Технический паспорт жилого дома.

15. Штатные расписания, действовавшие в проверяемый период.

1. Виды деятельности товарищества.
Пункт 2.3 Устава ТСЖ перечисляет все предметы своей деятельности, но не перечисляет виды возможной хозяйственной деятельности. Конечно, предмет деятельности связан с видом деятельности, но в целом это различные понятия.

Возможные для товарищества собственников жилья, как для специализированной некоммерческой  организации, виды хозяйственной деятельности перечислены в Жилищном Кодексе (статья 152 «Хозяйственная деятельность товарищества собственников жилья»), а именно: 

А) обслуживание, эксплуатация и ремонт недвижимого имущества в многоквартирном доме;

Б) строительство дополнительных помещений и объектов общего имущества в многоквартирном доме;
В) сдача в аренду, внаем части общего имущества в многоквартирном доме.

При государственной регистрации ТСЖ как юридического лица указание на виды экономической (хозяйственной) деятельности и их коды по ОКВЭД является обязательным. Проанализировав данные выписки из государственного реестра, а также данные информационной выписки из Статистического регистра, мы установили, что при регистрации были указаны следующие виды деятельности ТСЖ:

1. Управление эксплуатацией жилого фонда (код ОКВЭД 70.32.1)
2. Управление эксплуатацией нежилого фонда (код ОКВЭД 70.32.1)

Нами установлено, что  ТСЖ «Татищева, 92» помимо этих двух видов деятельности занимается еще и сдачей в аренду части общего имущества в доме, что не противоречит Жилищному Кодексу, но не зарегистрировано в государственном реестре.
В соответствии со статьей 5 федерального закона от 08.08.2001 № 129-ФЗ «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей» в государственном реестре содержатся сведения о кодах видов экономической деятельности. Поскольку фактическая деятельность осуществляется, сведения об этом должны содержаться в государственном реестре.
Риски получения наказания за указанное нарушение в настоящее время минимальны.
2. Средства товарищества.

Статья 5 Устава перечисляет средства, принадлежащие Товариществу. В соответствии с Кодексом к средствам товарищества в первую очередь относятся обязательные платежи, вступительные и иные взносы членов товарищества (п.2.1 статьи 151). Понятие обязательных платежей Кодекс не содержит, поэтому Устав может определить их состав самостоятельно. 
Товарищество собственников жилья отвечает по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом, это норма Кодекса (п.6 статьи 135 ЖК). Наличие самостоятельной имущественной ответственности является одним из важнейших признаков юридического лица. Товарищество отвечает по обязательствам всем принадлежащим ему имуществом, т.е. всем имуществом, находящимся в его собственности. Только наличие собственного имущества может обеспечить самостоятельную имущественную ответственность товарищества собственников жилья. Законодательство не устанавливает минимальный размер (стоимость) имущества, которым должно обладать (иметь на праве собственности или праве оперативного управления) некоммерческое юридическое лицо. Тем не менее, логично было бы предположить, что товарищество собственников жилья в уставе обязано было бы рассмотреть этот важный вопрос и определить порядок формирования имущества товарищества или указать размер вступительных, целевых, периодических и иных взносов его членов, либо закрепить способ расчета различных взносов членов товарищества. Это позволило хотя бы минимально гарантировать права кредиторов.  
Устав ТСЖ «Татищева, 92» содержит лишь перечисление возможных видов средств, которые принадлежат товариществу, в том числе и обязательные платежи, вступительные и иные взносы членов товарищества (п.5.2 Устава). В соответствии с п.4.4 Устава размер вступительного взноса определяется решением Правления. Размер членских взносов, обязательных платежей и сроки их внесения должны определяться сметой доходов и расходов Товарищества – такую норму содержит п.4.5 Устава.
Для проверки выполнения этих норм Устава нами были изучены все решения Правления и смета доходов и расходов товарищества на 2010 год. Было установлено:

На заседании Правления от 12 мая 2009 года при рассмотрении разных вопросов было заслушано выступление Карманова К.В. о введении целевого вступительного взноса в ТСЖ в размере 1500 руб. Члены Правления решили, что вопрос требует дальнейшей проработки. Больше на своих заседаниях Правление не рассматривало вопрос о размере вступительных взносов. 
Таким образом, норма п.4.4 Устава ТСЖ о вступительных взносах для членов ТСЖ не выполнена до сих пор.

При рассмотрении сметы доходов и расходов было выявлено, что членские взносы при формировании сметы не учитываются, а обязательными платежами считаются платежи за содержание и ремонт общего имущества и взносы на капитальный ремонт общего имущества.

Таким образом, ТСЖ не имеет такого источника собственных средств, как вступительные и ежегодные членские взносы своих членов, не имеет даже минимальной гарантии выполнения своих обязательств перед кредиторами, а имущество на его балансе в таком случае приобретается либо за счет других собственных источников, каковым может быть, например, прибыль от ведения зарегистрированных видов деятельности, либо за счет привлеченных, а значит, чужих, средств. 
Таким образом, существующее положение с отсутствием механизма формирования минимально необходимых средств для обеспечения деятельности созданного юридического лица является нарушением норм собственного Устава.

В дополнение к вышеизложенному необходимо отметить, что вся полученная товариществом собственников жилья прибыль от предпринимательской деятельности и использования имущества, которое товарищество приобретет на собственные средства, должна направляться на основную деятельность товарищества и не подлежит распределению, поскольку товарищество, являясь некоммерческой организацией по закону, не преследует цели получения прибыли для своих членов. Однако обращаем внимание на следующий важный момент:

следует четко различать прибыль от имущества товарищества и прибыль от недвижимого имущества, находящегося в общей долевой собственности членов товарищества как собственников помещений в многоквартирном доме. Не подлежит разделу только прибыль, полученная от использования имущества самого товарищества. Если же прибыль была получена от использования общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, то эта прибыль по существу является доходом всех собственников от своего имущества (ст. 218 ГК РФ) и должна быть распределена между всеми ними, включая и тех собственников, которые не являются членами товарищества.
Относительно доходов хотелось бы обратить внимание на следующее:

ТСЖ как организации, юридическому лицу причитается плата за управление общим имуществом собственников, как любому управляющему или работнику. Эта плата и является доходом товарищества, который в соответствии с законом не подлежит разделу между членами товарищества. Здесь необходимо добавить, что для членов ТСЖ обязанность по внесению вступительных и ежегодных членских взносов является гарантией возможности осуществления управления комплексом недвижимого имущества, т.е. гарантией возможности осуществлять ту функцию, ради которой товарищество и было создано. При этом собственники помещений, не являющиеся членами ТСЖ и не вносящие подобные платежи, должны вносить плату за управление, которая и будет формировать доходы товарищества, на основании договоров управления, заключаемых ими с товариществом.

Ни правление, ни члены ТСЖ не придают значения необходимости формирования собственных средств и не рассматривают вопросы, связанные с возможностью их использования. Вопросы оплаты услуг управления собственниками помещений, не являющимися членами ТСЖ, не разрешены. Плата за управление, получаемая от не членов ТСЖ в составе сбора на содержание и ремонт общего имущества, отдельно не учитывается, выручкой не признается, налоги с нее не уплачиваются. Хотя в настоящее время мы оцениваем риск финансовых потерь по причине выявления контролирующими органами указанного выше факта как минимальный, мы все же обращаем на это внимание органа управления.
3. Избрание органов управления товариществом. 
Нами была проанализирована повестка дня собрания собственников помещений в многоквартирном доме по адресу Татищева, 92 от 30 июля 2008 года. В повестку дня этого собрания был включен вопрос об избрании правления ТСЖ и его ревизионной комиссии. Однако в соответствии с нормой Жилищного Кодекса (п.2.3 статьи 145 в редакции, действовавшей в проверяемом периоде) избрание состава органов товарищества относится к компетенции общего собрания членов товарищества, а не к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме. Наверное, можно доказать, что общее собрание собственников помещений гораздо более многочисленнее, чем общее собрание членов ТСЖ, и собрание членов поглощается общим собранием собственников. Однако существует норма закона, мы должны констатировать, что она не выполнена:
Формально общее собрание членов ТСЖ не избирало свои органы управления.

4. Вознаграждения членам органов управления товариществом.
В соответствии с нормой п.п. 11 п.2 статьи 145 ЖК к компетенции общего собрания членов ТСЖ относится определение размера вознаграждения членов правления товарищества, в том числе председателя правления товарищества. Устав ТСЖ «Татищева, 92» в п.11 п.9.1 статьи 9 «Общее собрание членов товарищества» содержит следующую норму: «к компетенции общего собрания членов товарищества относится…определение размера вознаграждения членов правления товарищества».
Нами проанализированы все представленные к проверке протоколы общих собраний. Установлено, что протоколы № 1 и № 2 фиксировали факты проведения общих собраний собственников помещений в многоквартирном доме, и только протокол № 3 от 06 октября 2010 г. – факт проведения общего собрания членов ТСЖ. В повестке дня единственного собрания членов ТСЖ конкретный вопрос об установлении размера вознаграждения членам правления, в том числе председателя правления, не рассматривался. Рассмотрение вопроса об утверждении сметы доходов и расходов ТСЖ на 2010 год на этом собрании не может быть приравнено к решению вопроса об установлении размера вознаграждения членам правления, поскольку законом эти два вопроса разделены (статья 145 ЖК).
Вопрос об утверждении Положения об оплате труда и суммы ежемесячного вознаграждения председателя правления ТСЖ содержался в повестке дня общего собрания всех собственников помещений в доме от 28 июля 2009 года. По вопросу было принято решение об утверждении Положения об оплате труда и установлении размера ежемесячного вознаграждения председателю правления  (дословно из протокола) «в размере не более 0,5 руб. с 1 м2 общей площади помещений в составе ТСЖ «Татищева, 92». Вопрос относительно вознаграждения членам правления не рассматривался ни на каком уровне.
Таким образом, на уровне внутреннего нормативного регулирования товарищества собственников жилья вопросы определения размера вознаграждения членам органов управления ТСЖ не разрешены. Решение относительно вознаграждения председателя правления было принято не членами ТСЖ, а всеми собственниками помещений в доме, что не соответствует нормам закона.
5. Реестр членов товарищества.
В соответствии со статьей 138 Жилищного Кодекса (в редакции от 04.06.2011) товарищество собственников жилья в числе прочих обязанностей обязано вести реестр членов товарищества и ежегодно в течение первого квартала текущего года направлять копию этого реестра в органы исполнительной власти субъектов РФ.

Как уже нами было отмечено в настоящем отчете выше, пока что Устав ТСЖ «Татищева, 92» не содержит подобной нормы, изменения в Устав на время проверки не были внесены. Существующее положение мы не рассматриваем в качестве нарушения, но рекомендуем в ближайшем будущем учесть изменения, внесенные в Жилищный Кодекс и привести Устав Товарищества в соответствие с ним. 
К проверке был представлен реестр членов ТСЖ в виде электронного файла (таблицы), поскольку на бумажном носителе такой документ отсутствует. До сих пор требования о ведении реестра не содержались в законе, поэтому обобщение информации о собственниках помещений, как членов так и не членов товарищества, даже в таком виде, в каком это существовало до сих пор, является положительным моментом управленческой деятельности.

Рекомендуем учесть новые требования закона, обеспечить ведение реестра как одного из основных документов товарищества.

6. Членство в товариществе собственников жилья.
Законом не регламентирована процедура вступления в члены товарищества собственников жилья, поэтому она может быть предусмотрена в уставе товарищества: учредители товарищества могут сами определить наиболее подходящую для них процедуру вступления в члены товарищества и установить, к компетенции какого органа управления товарищества относится прием новых членов.

Наличие заявлений со стороны вступающих в ТСЖ собственников помещений проверено выборочным способом, все заявления существуют. Все заявления заполнены по общей форме, сведений о собственнике, написавшем заявление, достаточно, замечаний нет. Однако ни на одном заявлении нет даты документа, поэтому установить состав членов ТСЖ на конкретную дату и вести реестр по таким заявлениям будет трудно.
Из анализа норм Устава ТСЖ следует, что процедура вступления в члены товарищества очень проста и начинается и заканчивается подачей заявления, при этом не указано, какой орган ТСЖ будет рассматривать такое заявление, либо написание заявления автоматически означает вступление в члены ТСЖ.
Таким образом, процесс принятия собственников в члены ТСЖ и их возможного выхода из ТСЖ не регламентирован в товариществе.
7. Решение вопросов, затрагивающих интересы всех собственников многоквартирного дома.
Все действия, затрагивающие общее имущество в доме, его инженерные коммуникации и оборудование, прилежащие земельные участки, должны быть согласованы со всеми собственниками жилых помещений дома, в том числе и не являющимися членами товарищества, так как все они несут бремя содержания имущества дома и имеют законные права на это имущество. В соответствии со статьей 247 ГК РФ долевые собственники пользуются и распоряжаются совместным имуществом по согласию всех собственников.
Мы проанализировали вопросы, рассматривавшиеся на собраниях и правлениях ТСЖ. 
Вопрос об оформлении земельного участка в общую долевую собственность и о предоставлении полномочий по этому оформлению решался на общем собрании всех собственников дома, что соответствует нормам закона. Вопросы, затрагивающие инженерные коммуникации и оборудование дома, общим собранием не рассматривались.
Таким образом, действия, затрагивающие общее имущество в доме, согласованы со всеми собственниками помещений, что соответствует закону.
8. Периодичность проведения общих собраний членов товарищества. 
В соответствии со  статьей 145 ЖК РФ, действовавшей в течение проверяемого периода, общее собрание членов товарищества собственников жилья является высшим органом управления товарищества и созывается в порядке, установленном уставом товарищества.

Как уже было отмечено нами в настоящем отчете выше (р.5), к проверке было представлено три протокола общих собраний:

· Общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме от 30 июля 2008 года № 1;

· Общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме от 28 июля 2009 года № 2;

· Внеочередного общего собрания членов ТСЖ от 6 октября 2010 года № 3.

Как видно из приведенного выше перечисления, общее собрание членов ТСЖ собиралось только в 2010 году.

В соответствии с п. 9.12 Устава: « Годовое общее собрание членов ТСЖ проводится ежегодно в соответствии со сроками и порядком, установленным общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме». Хотелось бы отметить, что формулировка Устава не вполне корректна: общее собрание собственников помещений не правомочно устанавливать порядок и сроки проведения общих собраний членов ТСЖ. Тем не менее, периодичность проведения общих собраний членов ТСЖ установлена Уставом, и составляет 1 год. Анализ же имеющихся протоколов позволяет нам сделать вывод, что общее собрание членов ТСЖ было проведено только однажды, 6 октября 2010 года. Обязанность, установленную собственным уставом, члены ТСЖ не выполняли ни в 2008, ни в 2009 годах.
Таким образом, нарушена установленная Уставом периодичность проведения общих собраний членов ТСЖ.
9. Периодичность проведения заседаний правления товарищества.

В соответствии со статьей 147 ЖК заседания правления товарищества собственников жилья созывается председателем в сроки, установленные уставом товарищества.

Устав ТСЖ в п. 10.5 содержит следующие нормы:

 «Первое заседание Правления, организуемое после ежегодного Общего собрания членов Товарищества, проводится не позднее 20 дней после проведения собрания».
«Регулярные заседания правления могут проводиться по графику или созываться Председателем Правления Товарищества в то время и в том месте, которые будут периодически определяться большинством членов Правления»
Как нами было установлено выше, единственное общее собрание членов ТСЖ проводилось 6 октября 2010 года, поэтому не позже 27 октября должно было быть проведено заседание правления. Как следует из протоколов, заседание Правления состоялось 29 октября 2010 года. Таким образом, сроки его проведения не соблюдены.

График проведения заседаний Правления к проверке не представлен, т.к. он отсутствует. Вопросы определения дат проведения следующих  заседаний правлением ТСЖ никогда  не рассматривались и не решались. 

Таким образом, не соблюдалась процедура созыва Правления, установленная Уставом. Сроки проведения первого заседания Правления после ежегодного собрания членов ТСЖ не соблюдены.
10. Бухгалтерская отчетность.

В соответствии с новой нормой статьи 145 ЖК РФ к компетенции общего собрания членов товарищества в числе прочих относится утверждение заключения ревизионной комиссии товарищества по результатам проверки годовой бухгалтерской (финансовой) отчетности товарищества.
В соответствии с новой редакцией статьи 143 ЖК РФ члены товарищества и не являющиеся членами товарищества собственники помещений в многоквартирном доме имеют право ознакомиться в числе прочих документов с бухгалтерской (финансовой) отчетностью товарищества.

Указанные нормы отсутствуют в Уставе ТСЖ «Татищева, 92» по понятной причине, но они будут актуальны уже по итогам текущего, 2011 года. Из анализа этих норм федерального законодательства следует вывод: ТСЖ обязаны вести бухгалтерский учет и составлять бухгалтерскую (финансовую) отчетность помимо любой другой, в т.ч. помимо сметы доходов и расходов.

Понятие и состав бухгалтерской отчетности содержится в федеральном законе от 21.11.1996 № 129-ФЗ «О бухгалтерском учете»:

Статья 13. Бухгалтерская отчетность организаций…состоит из:
а) бухгалтерского баланса

б) отчета о прибылях и убытках

в) приложений к ним, предусмотренных нормативными актами

г) аудиторского заключения

д) пояснительной записки
Проверкой установлено, что в ТСЖ «Татищева, 92» бухгалтерская отчетность до сих пор не составлялась. Напоминаем, что сейчас у товарищества есть обязанность составить бухгалтерскую отчетность по результатам 2011 года.
Общий вывод.

Выявлены некоторые факты невыполнения норм собственного Устава, а также норм федерального законодательства в части организации и общих вопросов деятельности ТСЖ. Однако мы считаем, что выявленные нами нарушения не носят недобросовестного характера, скорее это ошибки роста и становления.

Рекомендуем соблюдать в своей деятельности все нормы собственного Устава и федерального законодательства.
2. Анализ полученных доходов и оплаченных расходов за 2010 год. Анализ движения денежных средств за 2010 год.
В соответствии с данными бухгалтерского учета движение денежных средств за 2010 год выглядит следующим образом:
Таблица № 1

	
	Сумма, тыс. руб.
	Структурная доля, %%

	Остаток денежных средств на начало года
	175 737,33
	

	Поступило денежных средств, всего
	8 380 341,76
	100,0

	В том числе:
	
	

	Содержание и ремонт общего имущества
	3 013 454,69
	36,0

	Взносы на капитальный ремонт
	513 017,86
	6,1

	В оплату коммунальных ресурсов
	4 542 544,99
	54,1

	Пени за задержку платежа
	19 758,61
	0,2

	Арендная плата за использование общего имущества
	240 500
	2,9

	Доходы по возвращенной государственной пошлине
	4 642,4
	0,0

	Прочие недоходные поступления (ошибочные платежи)
	12 936,82
	0,2

	Возврат подотчетных сумм
	37 496,67
	0,4

	Расход  денежных средств, всего
	8 481 524,36
	100,0

	В том числе:
	
	

	Заработная плата с начислениями
	1 180 436,76
	13,9

	Оплата поставщикам
	7 068 197,61
	83,4

	Выдачи в подотчет
	202 461,5
	2,4


	Услуги банка
	22 567,0
	0,3

	Государственная пошлина
	3 061,5
	0,0

	Компенсация за использование автомобиля управляющего
	4 800,0
	0,0

	Остаток денежных средств на конец года
	74 554,73
	


Информация о поступлении денежных средств проанализирована нами по данным бухгалтерского учета, сопоставлена с данными годового финансового отчета председателя правления и представлена в следующей таблице:

Таблица № 2

	 
	Виды деятельности (решаемые задачи)
	Поступление денежных средств

	1.
	Управление, содержание и текущий ремонт общего имущества
	                      3 013 454,69   

	2.
	Коммунальные ресурсы 
	                      4 542 544,99   

	3.
	Резерв на капитальный ремонт
	                         513 017,86   

	4.
	Доход в виде арендной платы
	                         240 500,00   

	5.
	Доход в виде Пени  
	                            19 758,61   

	6.
	Прочие поступления:
	                            55 075,89   

	6.1
	доход в виде возврата пошлины
	                              4 642,40   

	6.2
	невыясненные платежи
	                            12 936,82   

	6.3
	возврат подотчетных сумм
	                            37 496,67   

	7.
	Итого доходов
	                      8 329 908,27   

	8.
	Итого недоходных поступлений
	                            50 433,49   

	9.
	Поступление денежных средств,  всего
	                      8 380 341,76   


В следующих таблицах представлены более подробные данные о расходовании денежных средств на цели, перечисленные в таблице № 1, а именно, на оплату труда, оплату поставщиков, выдачи в подотчет  и т.д.

Расходование денежных средств на выплату заработной платы (по данным бухгалтерского учета труда и заработной платы по сотрудникам) представлено в следующей таблице. При этом мы сами произвели разделение сотрудников по видам деятельности (решаемым задачам) в зависимости от должности и профессиональных обязанностей, не ориентируясь на разбивку, осуществленную в учете на бухгалтерском счете 20 «Основное производство»:
Таблица № 3
	 
	Виды деятельности (решаемые задачи)
	Выплачено

	
	
	Зарплата
	Страховые взносы
	Всего 

	1.
	Управление ТСЖ и общим имуществом
	             385 241,67   
	               54 635,28   
	             439 876,95   

	2.
	Текущий ремонт и содержание общего имущества
	             609 803,53   
	               86 205,08   
	             696 008,61   

	3.
	Капитальный ремонт общего имущества
	               39 080,00   
	                  5 471,20   
	               44 551,20   

	 
	Итого
	          1 034 125,20   
	             146 311,56   
	          1 180 436,76   


Расходование денежных средств на оплату поставщикам по направлениям деятельности ТСЖ представлено в следующей таблице. Данные об оплатах поставщикам взяты со счетов бухгалтерского учета:
Таблица № 4
	 
	Виды деятельности (решаемые задачи)
	Сумма оплаты поставщикам

	1.
	Управление ТСЖ и общим имуществом
	                            373 082,10   

	2.
	Текущий ремонт и содержание общего имущества
	                         1 657 173,62   

	3.
	Капитальный ремонт общего имущества
	                              71 856,80   

	4.
	Коммунальные ресурсы
	                         4 947 773,86   

	5.
	Выплата авансов  поставщикам
	                              18 311,23   

	 
	Итого всех платежей поставщикам
	                         7 068 197,61   


В следующих таблицах мы приводим подробную расшифровку каждой цифры из таблицы № 4. Расшифровки сделаны нами на основании проверенных документов поставщиков и учета по счету бухгалтерского учета 60 «Расчеты с поставщиками».

Расшифровка услуг поставщиков, оплаченных в целях управления ТСЖ, представлена в следующей таблице. Наименование полученных услуг приведено на основании документов поставщиков:
Таблица № 5

	Наименование поставщика
	Наименование расхода
	Сумма оплаты

	ООО РЭП Горкоммунсервис
	бухгалтерское обслуживание
	        132 000,00   

	
	документальное сопровождение
	          26 400,00   

	
	юридическое сопровождение
	          44 880,00   

	
	возмещение накладных расходов
	          85 248,00   

	УЖКХ Верх-Исетского р-на
	паспортное обслуживание
	          32 459,02   

	ЕРЦ
	плата за прием платежей
	                900,00   

	Бонус
	программы учета
	          12 685,00   

	МТС
	сотовая связь управляющего
	             4 291,92   

	Кольчугина О.Г.
	судебное представительство
	          10 345,00   

	Горшков-Офис
	Канцелярские товары
	             3 333,16   

	ООО Сотня
	шкаф архивный
	          10 740,00   

	ВИЗИВИ
	аренда зала для собрания
	             6 000,00   

	УЦ Промаудит
	аттестация по промышленной безопасности 
	             3 800,00   

	Итого услуг поставщиков на цели управления
	        373 082,10   


Расшифровка оплат, произведенных поставщикам коммунальных ресурсов, представлена в следующей таблице, данные о произведенных этим поставщикам оплатах основаны на данных бухгалтерского учета по счетам и документов:

Таблица № 6

	 
	Наименование поставщика
	Сумма платежей, руб.

	1.
	ТСЖ Прибрежный 
	                            938 994,29   

	2.
	Водоканал МУП
	                            944 101,91   

	3.
	Екатеринбургэнергосбыт
	                         1 938 977,44   

	4.
	МК Уралметпром
	                         1 125 700,22   

	 
	Итого
	                         4 947 773,86   


Расшифровка оплат поставщикам, произведенных в целях ремонтов и прочего содержания имущества приводится ниже в специальном разделе настоящего отчета.
Расходование денежных средств, выданных в подотчет, по направлениям деятельности представлено в следующей таблице:

Таблица № 7
	 
	Виды деятельности (решаемые задачи)
	Сумма оплаченных расходов

	1.
	Управление ТСЖ и общим имуществом
	                              14 302,87   

	2.
	Текущий ремонт и содержание общего имущества
	                            129 296,35   

	3.
	Капитальный ремонт
	2 890,00

	3.
	Возврат в кассу
	                              37 496,67   

	4.
	Остаток в подотчете 
	                              18 475,61   

	 
	Итого всех расходов
	                            202 461,50   


Общие итоги расходования денежных средств по видам деятельности и направлениям (целям) расходования представлены в следующей таблице:
Таблица № 8
	 
	Виды деятельности (решаемые задачи)
	Цели расходования денежных средств

	
	
	Оплата труда, включая страховые платежи
	Оплата поставщикам
	Расходы подотчетных сумм
	Прочие платежи
	Итого 

	1.
	Управление ТСЖ и общим имуществом
	439 876,95
	373 082,10
	14 302,87
	30 428,50
	857 690,42

	2.
	Текущий ремонт и содержание общего имущества
	696 008,61
	1 657 173,62
	129 296,35
	
	2 482 478,58

	3.
	Капитальный ремонт общего имущества
	44 551,20
	71 856,80
	2 890,00
	
	119 298,00

	3.
	Коммунальные ресурсы
	
	4 947 773,86
	
	
	4 947 773,86

	4.
	Выплата авансов
	
	18 311,23
	18 475,61
	
	36 786,84

	5.
	Итого оплаченных расходов
	1 180 436,76
	7 068 197,61
	164 964,83
	30 428,50
	8 444 027,70

	6.
	Возврат в кассу
	
	
	37 496,67
	
	37 496,67

	7.
	Всего расход денежных средств
	1 180 436,76
	7 068 197,61
	202 461,50
	30 428,50
	8 481 524,37


Сравнение общих итогов расходования денежных средств по направлениям деятельности с данными о поступлении денежных средств по этим же направлениям деятельности представлено нами в следующей таблице:
Таблица № 9
	 
	Направления деятельности (решаемые задачи)
	Денежные средства

	
	
	Получено (оплачено)

	
	
	Доходов
(денежных средств)
	Расходов (денежных средств)
	экономия+/перерасход- денежных средств

	1.
	Содержание и ремонт общего имущества
	3 013 454,69
	3 340 169,00
	-   326 714,31

	1.1
	управление ТСЖ
	
	857 690,42
	

	1.2
	содержание общего имущества
	
	2 482 478,58
	

	2.
	Коммунальные ресурсы 2010 год
	4 542 544,99
	4 947 773,86
	-  405 228,87

	3.
	Выплаты авансов
	
	36 786,84
	-  36 786,84

	4.
	Взносы на капитальный ремонт
	513 017,86
	119 298,00
	393 719,86

	5.
	Доход в виде арендной платы
	240 500,00
	-
	240 500,00

	6.
	Доход в виде Пени  
	19 758,61
	-
	19 758,61

	7.
	Прочие поступления:
	55 075,89
	37 496,67
	17 579,22

	7.1
	доход в виде возврата пошлины
	4 642,40
	-
	4 642,40

	7.2
	невыясненные (ошибочные) платежи
	12 936,82
	-
	12 936,82

	7.3
	возврат подотчетных сумм
	37 496,67
	37 496,67
	-

	8.
	Итого доходов (расходов)
	8 329 908,27
	8 444 027,70
	-  114 119,43

	9.
	Итого недоходных поступлений (расходов)
	50 433,49
	37 496,67
	12 936,82

	10.
	Денежных средств всего
	8 380 341,76
	8 481 524,37
	- 101 182,61


Как видно из данных таблицы № 9, общий расход денежных средств превысил общее поступление на 101 182,6 руб., именно на эту величину снизился остаток свободных денежных средств на расчетном счете ТСЖ на конец года по сравнению с его началом. Такой перерасход денежных средств стал возможным за счет того, что на начало года на расчетном счете имелся свободный остаток неизрасходованных денежных средств в сумме 175737,33 руб.
Денежные расходы по сравнению с их поступлениями по видам либо превышают поступления, либо меньше поступлений. 
Так расходы по содержанию и текущему ремонту частично были оплачены за счет средств, поступивших на капитальный ремонт: перерасход по статье содержания составляет 326 714,31 руб., экономия по статье капитального ремонта – 393 719,86 руб. 
Расходы на оплату коммунальных ресурсов превысили денежные средства, поступившие на эти цели, на сумму 405 228,87 руб. Оплата коммунальных ресурсов в повышенном размере по сравнению с поступившими по этому основанию денежными средствами была осуществлена за счет денежных средств, поступивших в виде арендной платы в сумме 240500 руб., в виде пени в сумме 19758,61 руб., а также за счет остатка денежных средств на расчетном счете.
Относительно расходов на капитальный ремонт: по данным проверки расходы, признанные в «Отчете по исполнению сметы доходов и расходов за 2010 год» расходами на капитальный ремонт, действительно были произведены, их состав можно увидеть в таблице № 7. Поскольку общее собрание приняло решение об утверждении указанных расходов в составе капитальных, производимых за счет резерва на капитальный ремонт, мы принимает это к сведению и не оспариваем этот факт.
Общий вывод:

В ТСЖ наблюдается недостаток денежных средств на цели управления, содержания и текущего ремонта общего имущества, а также на оплату коммунальных ресурсов. В проверяемом году удалось осуществить платежи поставщикам за коммунальные ресурсы, за выполненные работы по текущему ремонту и содержанию, выплатить заработную плату сотрудникам ТСЖ только за счет поступивших платежей арендаторов и свободного остатка денежных средств на расчетном счете.
Недостаток денежных средств будет наблюдаться до тех пор, пока собственники не будут своевременно оплачивать счета и не будут вносить дополнительные денежные средства на цели управления созданного ими юридического лица.
3. Анализ расходов 2010 года на оплату труда работников ТСЖ. Проверка наличия документального оформления трудовых взаимоотношений, существовавших в течение 2010 года. Проверка выполнения норм Трудового Кодекса применительно к работникам ТСЖ. Проверка правильности и полноты учета труда и заработной платы за 2010 год. Проверка правильности исчисления НДФЛ и страховых взносов на заработную плату работников за 2010 год.

По данным бухгалтерского учета расходы на заработную плату составляют по месяцам 2010 года:

· В январе – 57416,4 руб.;

· В феврале – 56337,6 руб.;

· В марте – 100897,97 руб.;

· В апреле – 77336,86 руб.;

· В мае – 79097,24 руб.;

· В июне – 141765 руб.;

· В июле – 80690 руб.;

· В августе – 74669,5 руб.;

· В сентябре – 95060,5 руб.;

· В октябре – 113750 руб.;

· В ноябре – 80185 руб.;

· В декабре – 76919,13 руб.

· Всего за 2010 год – 1 034 125,2 руб.
Примечание: расходы на оплату труда в 2010 году являются и начисленными, и выплаченными.
Информация о начисленной и выплаченной  заработной плате сотрудников ТСЖ, принятых на работу в рамках Трудового Кодекса и занятых управлением и содержанием общего имущества, представлена в следующей таблице:

Таблица №  10
	Ф.И.О.
	Должность
	Всего выплачено за год

	Карманов К.В.
	председатель
	               126 963,00   

	Двойнишников А.Г.
	управляющий
	               195 992,04   

	Чурилова О.С.
	бухгалтер
	                  32 005,00   

	Гурьевских Г.И.
	бухгалтер
	                  30 281,63   

	Итого административно- управленческий персонал
	385 241,67

	Истомина Е.Г.
	дворник-уборщица
	               279 732,98   

	Коновалова Т.И.
	уборщица
	                  43 052,00   

	Новицкая Е.Н.
	диспетчер
	                  45 994,00   

	Савина К.А.
	диспетчер
	                  27 597,00   

	Савинский В.В.
	энергетик
	                  28 474,13   

	Хохлова Т.А.
	диспетчер
	                    9 200,00   

	Трещева О.А.
	дворник-уборщица
	                  22 724,00   

	Итого обслуживающий персонал
	456 774,11

	Всего сотрудники
	 
	               842 015,78   


Информация о вознаграждениях, выплаченных физическим лицам по договорам подряда на выполнение работ, связанных с текущим ремонтом и содержанием общего имущества, представлена в следующей таблице:
Таблица № 11
	Ф.И.О.
	Выполненные работы
	Сумма выплат

	Богданов М.И.
	ремонт трубопроводов гаража
	                    5 172,00   

	Зеленый В.А.
	ремонт трубопроводов подвала, промывка системы отопления гаража
	                  31 035,00   

	Катаев А.В.
	ликвидация аварии на магистрали ГВС
	                    4 598,00   

	Колосов В.П.
	сварочные работы (замена запорной задвижки)
	                    2 299,00   

	Ленский Д.В.
	замена общедомовых счетчиков, трансформаторов тока
	                  22 988,00   

	Музафаров Р.Ф.
	ремонт автоматических ворот гаража
	                  22 183,00   

	Подкорытов В.А.
	ремонт входных дверей, детской площадки
	                    2 299,00   

	Речкин А.П.
	замена керамической плитки подъезда
	                    2 414,00   

	Поздышев В.Ф.
	Замок диспетчерской, крышка вент.шахты
	                    2 874,00   

	Савинский В.В.
	доп.теплоизоляция труб в ИТП № 07,10
	                    5 750,00   

	Двойнишников А.Г.
	ремонт помещения мастерской
	                  26 206,32   

	Истомина Е.Г.
	покраска, озеленение, газоны, асфальт, мусор на кровле
	                  25 211,10   

	Итого по текущим ремонтам и содержанию общего имущества
 
	153 029,42


Информация о вознаграждениях, выплаченных физическим лицам по договорам подряда на выполнение работ по капитальному ремонту общего имущества, представлена в следующей таблице:
Таблица № 12
	Ф.И.О.
	Выполненные работы
	Сумма выплат

	Колосов В.П.
	сварочные работы по реконструкции узла учета тепла, замена расходомеров, установка запорной арматуры на подъездных стояках
	                  39 080,00   


Итоги проверки наличия документального оформления трудовых взаимоотношений представлены в следующей таблице:

Таблица № 13 
	Ф.И.О.
	Должность, профессия
	характер работы
	Наличие документов

	
	
	
	Трудовой договор (доп. соглашение)
	приказ о приеме

	Карманов К.В.
	председатель
	 совместительство 
	 № 1 от 01.04.2009 
	1-к от 01.04.2009

	Двойнишников А.Г.
	управляющий
	 основное место 
	 № 10 от 20.04.2010 
	3-к от 20.04.2010

	Двойнишников А.Г.
	Слесарь-плотник
	 совместительство 
	 нет 
	2-ОД от 20.04.2010

	Чурилова О.С.
	бухгалтер
	 подряд 
	 не требуется 
	 не требуется 

	Гурьевских Г.И.
	бухгалтер
	 совместительство 
	 № 2 от 01.04.2009 
	2-к от 01.04.2009

	Истомина Е.Г.
	уборщица
	 основное место 
	 № 3 от 01.04.2009 
	3-к от 01.04.2009

	Истомина Е.Г.
	дворник
	 основное место 
	 № 4 от 01.04.2009 
	4-к от 01.04.2009

	Коновалова Т.И.
	уборщица
	 основное место 
	 № 5 от 30.04.2009 
	5-к от 30.04.2009

	Новицкая Е.Н.
	диспетчер
	 совместительство 
	 № 8 от 01.04.2010 
	1-к от 01.04.2010

	Савина К.А.
	диспетчер
	 совместительство 
	 № 9 от 01.04.2010 
	2-к от 01.04.2010

	Савинский В.В.
	энергетик
	 совместительство 
	 № 7 от 01.09.2009 
	8-к от 01.09.2009

	Хохлова Т.А.
	диспетчер
	 совместительство 
	 №10 от 01.09.2010 
	8-к от 01.09.2010

	Трещева О.А.
	дворник-уборщица
	 подряд 
	 не требуется 
	не требуется


Проверкой наличия нормативно-распорядительных документов по заработной плате установлено:

1. Штатные расписания, представленные к проверке, обеспечивают нормативные основания для выплаты заработной платы за весь проверяемый период, замечаний нет.
2. Коллективного договора в организации нет, однако это не противоречит нормам Трудового Кодекса. Правила внутреннего трудового распорядка отсутствуют.

3. Положение о премировании в наличии, фактов выплаты премии сотрудникам не выявлено.
Проверка наличия первичных документов по учету труда и заработной платы установила:

1. Для учета рабочего времени используются «Табели учета рабочего времени», однако они не являются  документами, поскольку не имеют подписей лиц, ответственных за их составление.
2. Личные карточки по обязательной к применению унифицированной форме Т-2 не ведутся, поэтому отсутствует информация о полноте и правильности предоставления отпусков и компенсаций за неиспользованный отпуск. В течение 2010 года отпуск был предоставлен Истоминой и Гурьевских, а последней также была выплачена компенсация за неиспользованный отпуск при увольнении, но проверить обоснованность этих действий не представляется возможным.

3. Учет труда и заработной платы в разрезе лицевых счетов велся в бухгалтерской программе «Арча», в которой осуществляется формирование всех возможных учетных документов, включая расчетные ведомости. Но вся указанная информация хранится только внутри указанной программы, на бумажные документы не переносится, что создает некоторую угрозу ее потери, поскольку меры по сохранению и защите указанной информации не предпринимаются. 
4. Индивидуальные расчетные листки работников не формируются, на руки им не выдаются, что противоречит норме статьи 136 Трудового Кодекса, которая содержит следующую норму: «При выплате заработной платы работодатель обязан в письменной форме извещать каждого работника о составных частях заработной платы, причитающейся ему за соответствующий период, размерах и основаниях произведенных удержаний, а также об общей денежной сумме, подлежащей выплате».
Проверка правильности и обоснованности начисления заработной платы выявила следующие нарушения:

1. Истомина Е.Г.: принята на должность дворника с заключением трудового договора, а также на должность уборщицы также с заключением трудового договора. Оба договора составлены по основному месту работы. В табеле отражалась полная отработка по 8 часов, оплату получала 100% за дворника и 100% за уборщицу, занимает одна две штатные единицы, что не соответствует нормам ТК.
2. Вознаграждение председателю, фактически выплаченное в течение 2010 года, составило в месяц 10580,25 руб. с учетом уральского коэффициента. Решение общего собрания от 28.07.2009 года гласит об установлении вознаграждения председателю в сумме не более 50 коп. за 1 м2 общей площади в составе ТСЖ. По данным, представленным к проверке, общая площадь помещений членов ТСЖ составляла в 2010 году 12836,55 м2, т.е. расчетный уровень вознаграждения председателю  ТСЖ составляет  6418,28 руб. Поскольку в решении собрания звучит формулировка «вознаграждение», постольку в указанную сумму входят все начисления, включая и уральский коэффициент. Поэтому мы должны отметить несоответствие размера выплачиваемого председателю вознаграждения принятому решению.
3. Новицкая Е.Н. была принята на срок с 01.04.10 по 31.12.10 по совместительству с окладом 4000 руб., при этом трудовой договор не ссылается на основания для заключения срочного договора. Аналогично принята Савина К.А – на срок с 01.04.10 по 31.12.10 с окладом 2000 руб. по совместительству. Обе эти сотрудницы, и Новицкая, и Савина с 01.01.по 31.03 работали по договору подряда, предметом которого было «выполнение функций диспетчера». Заключение договора подряда на выполнение должностных обязанностей противоречит гражданскому законодательству, с этими лицами следовало заключать в это время также трудовой договор.
4. Кольчуриной О.Г. выплачено вознаграждение в полном объеме, предусмотренном договорами поручения, т.е. всего  9 т.р., при этом  НДФЛ не исчислен и не удержан с вознаграждения, а перечислен в бюджет за счет средств ТСЖ в сумме 1345 руб.
5. Страховые взносы на заработную плату исчислены верно. Допущено единственное нарушение при исчислении страховых взносов: на выплаты Кольчуриной О.Г. страховые взносы не начислены, в то время как с ней был заключен договор, предполагающий выплату вознаграждения за услуги представительства в суде (нарушены нормы статьи 7 федерального закона от 24.07.2009 № 212-ФЗ).
Общий вывод: 

Выявлены некоторые нарушения в порядке документального оформления трудовых взаимоотношений с сотрудниками, все нарушения могут быть исправлены, злостного характера не носят.
4. Проверка соответствия применяемого в 2010 году порядка распределения коммунальных ресурсов между потребителями законодательству РФ.

Правила определения размера платы за коммунальные услуги в жилых помещениях установлены федеральным законом – Жилищным Кодексом в статье 157.
В соответствии со статьей 157 ЖК РФ:
«1. Размер платы за коммунальные услуги рассчитывается исходя из объема потребляемых коммунальных услуг, определяемого по показаниям приборов учета, а при их отсутствии исходя из нормативов потребления коммунальных услуг, утверждаемых органами государственной власти субъектов Российской Федерации в порядке, установленном Правительством Российской Федерации. Правила предоставления, приостановки и ограничения предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домах, а также правила, обязательные при заключении управляющей организацией или товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом договоров с ресурсоснабжающими организациями, устанавливаются Правительством Российской Федерации».
Нормативным основанием для осуществления расчетов платы за коммунальные услуги в жилых помещениях в 2010 году являлось Постановление Правительства РФ от 23 мая 2006 года № 307 «О порядке предоставления коммунальных услуг гражданам». Этим нормативным документом предусмотрены разные механизмы определения платы за коммунальные ресурсы в зависимости от оборудованности дома и жилых помещений приборами учета, но все эти механизмы основаны на главной норме федерального закона: объемы потребляемых услуг определяются по показаниям приборов учета, а при их отсутствии исходя из норматива.
Исходные данные для расчета платы за коммунальные ресурсы в ТСЖ «Татищева,92»:

1. Многоквартирный дом оборудован коллективными (общедомовыми) приборами учета;

2. Все помещения в многоквартирном доме  оборудованы индивидуальными и (или) общими (квартирными) приборами учета.
Согласно п. 4 «Правил предоставления коммунальных услуг гражданам» коммунальные услуги предоставляются потребителю в порядке, предусмотренном законодательством, на основании договора, содержащего условия оказания коммунальных услуг и заключаемого ТСЖ с собственником жилого помещения. При этом обязательства по предоставлению коммунальных услуг надлежащего качества возникают у исполнителя перед всеми потребителями (п. 5 Правил предоставления коммунальных услуг). Получается, что отношения между ТСЖ как исполнителем коммунальных услуг и собственником жилого помещения регулируются специальным договором. На эти положения подзаконного акта ссылается и Минрегион в Письме от 03.05.2007 N 8326-РМ/07, отмечая, что товарищество предоставляет коммунальные услуги собственникам (как членам, так и нечленам) на основании договоров об оказании коммунальных услуг. При этом следует учитывать, что Жилищный кодекс всего лишь дает ТСЖ право заключать договоры об оказании коммунальных услуг (п.п. 1 п. 1 ст. 137), не устанавливая соответствующей обязанности. А вот «Правила предоставления коммунальных услуг» уже не оставляют выбора. Заметим, что суды общей юрисдикции удовлетворяют требования собственников помещений в многоквартирном доме, не вступивших в ТСЖ, принудить товарищество заключить с ними договор на предоставление коммунальных услуг.

Таким образом, вопросы обеспечения жилых помещений в многоквартирном доме должны быть урегулированы в договоре на предоставление коммунальных услуг, заключаемых ТСЖ с собственниками жилых помещений. При проверке установлено, что подобные договоры в ТСЖ «Татищева, 92» не заключены.

Следует учитывать, что действие «Правил предоставления коммунальных услуг» не распространяется на собственников нежилых помещений. Следовательно, ТСЖ не обязано заключать с собственниками нежилых помещений договор об оказании коммунальных услуг (Постановление ФАС СЗО от 02.04.2009 N А56-107/2008, в пересмотре которого отказано Определением ВАС РФ от 03.09.2009 N ВАС-9072/09). Соответственно, у товарищества не возникает обязанности предоставлять коммунальные услуги собственникам нежилых помещений, которые вправе с согласия ресурсоснабжающей организации заключить субабонентский договор с ТСЖ либо требовать внести изменения в договор между ТСЖ и ресурсоснабжающей организации  в части включения в него собственника нежилого помещения в качестве субабонента. Основание: «Правила пользования системами коммунального водоснабжения и канализации в РФ», утвержденные Постановлением Правительства РФ от 12.02.1999 № 167; «Правила функционирования розничных рынков электрической энергии», утвержденные Постановлением Правительства РФ от 31.08.2006 № 560.
Таким образом, мы считаем, что хозяйствующие субъекты, имеющие нежилые помещения в жилых домах, могут оформлять договорные отношения по пользованию такими коммунальными услугами, как водоснабжение, канализация, теплоснабжение как напрямую с ресурсоснабжающими организациями, так и через посредников (ТСЖ, управляющие организации). Договоры энергоснабжения же в силу нормы п.88 «Правил функционирования розничных рынков электрической энергии» такие хозяйствующие субъекты могут заключить только с гарантирующим поставщиком.
Что же касается оплаты коммунальных услуг физическими лицами (не предпринимателями!) – собственниками нежилых помещений в жилом доме (гаражные боксы), то действующее законодательство не предусматривает для данной категории лиц особого порядка установления договорных отношений и отдельных тарифов. При этом в «Правилах предоставления коммунальных услуг гражданам» упоминаются нежилые помещения (п.20). Данные обстоятельства позволяют сделать вывод, что порядок предоставления коммунальных услуг указанной категории лиц регулируется названным правовым актом.
Проверкой установлено, что ТСЖ «Татищева, 92» является исполнителем коммунальных услуг не только для граждан-собственников жилых помещений, но также и для граждан-собственников гаражных боксов, и для юридических лиц и индивидуальных предпринимателей, являющихся собственниками нежилых помещений, при этом договоры на оказание коммунальных услуг не заключены ни с одной из категорий собственников.
Таким образом, мы считаем, что в настоящее время у ТСЖ «Татищева, 92» отсутствует не только документальное оформление взаимоотношений на выполнение коммунальных услуг для нежилых помещений, принадлежащих не гражданам, но и нормативные основания для применения установленных Постановлением № 307 правил расчетов размера платы за коммунальные платежи для этих помещений.
Мы проверили произведенные расчеты  платы за холодное водоснабжение, горячее водоснабжение,  электроснабжение и отопление.
Применяемый алгоритм расчета объема потребленных коммунальных ресурсов (вода, электроэнергия) полностью соответствует алгоритму, установленному «Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам» в п. 3 Приложения № 2 к правилам, замечаний нет. Но указанный алгоритм может быть применен только к той категории лиц, на которых распространяются «Правила», т.е. к гражданам – собственникам жилых и нежилых помещений в многоквартирном доме (квартиры и гаражи). Применение его к хозяйствующим субъектам, владеющим нежилыми помещениями, не обосновано.

Указанное нарушение приводит к искажениям в распределении коммунальных ресурсов по воде и  электроэнергии между потребителями. По нашим оценкам, платежи граждан -собственников квартир и гаражей занижаются, а собственников нежилых помещений (офисов) – завышаются.
При расчетах размера платы за тепло применялся такой же алгоритм, как при расчетах по воде и электроэнергии. Между тем, для этого коммунального ресурса установлен иной алгоритм, побуждающий исполнителя коммунальных услуг предъявлять потребителям счета на тепло ежемесячно, а не только в течение отопительного сезона, с корректировкой в конце года. Поэтому мы вынуждены констатировать, что распределение тепла не соответствует нормам, установленным «Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам». Кроме того, расчеты объемов потребленного тепла по нежилым помещениям хозяйствующих субъектов также производились по алгоритму, применяемому для граждан, что не имеет под собой никаких оснований.
Общий вывод:
В распределении коммунальных услуг допущены нарушения установленных правил, которые, по нашим оценкам, скорее всего, приводили к завышению счетов для офисов и занижению счетов для квартир и гаражей. Кроме того, отказавшись от ежемесячного предъявления счетов за тепло, ТСЖ лишало себя финансовой возможности своевременно оплачивать счета поставщика тепла.
5. Проверка соответствия применяемого в 2010 году порядка расчета потребителям платы за техническое обслуживание законодательству РФ.

Правительство Российской Федерации своим Постановлением от 13 августа 2006 г. № 491 утвердило «Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме».

Указанные «Правила» определяют:

1. Состав общего имущества;

2. Требования к содержанию общего имущества;

3. Несение собственниками помещений общих расходов на содержание и ремонт общего имущества;

4. Контроль за содержанием общего имущества.

В соответствии с п.11 «Правил» содержание общего имущества включает в себя:

· Осмотр общего имущества;

· Освещение помещений общего пользования;

· Обеспечение установленных законодательством РФ температуры и влажности в помещениях общего пользования;

· Уборку и санитарно-гигиеническую очистку помещений общего пользования, а также земельного участка, входящего в состав общего имущества;

· Сбор и вывоз твердых и жидких бытовых отходов;

· Меры пожарной безопасности в соответствии с законодательством РФ о пожарной безопасности;

· Содержание и уход за элементами озеленения и благоустройства;
· Текущий и капитальный ремонт, подготовку к сезонной эксплуатации и содержание общего имущества, а также элементов благоустройства и иных предназначенных для обслуживания, эксплуатации и благоустройства этого многоквартирного дома объектов, расположенных на земельном участке, входящем в состав общего имущества.

В соответствии с п.16 «Правил» надлежащее содержание общего имущества в зависимости от способа управления многоквартирным домом обеспечивается: товариществом собственников жилья – путем членства собственников помещений в указанных организациях в соответствии с разделами V и VI Жилищного Кодекса РФ и путем заключения собственниками помещений, не являющимися членами указанных организаций, договоров о содержании и ремонте общего имущества с этими организациями в соответствии с п.2 статьи 1328 ЖК РФ.

Собственники помещений обязаны утвердить на общем собрании перечень услуг и работ по содержанию общего имущества, условия их оказания, а также размер их финансирования (п.17 «Правил»).

Собственники помещений обязаны нести бремя расходов на содержание общего имущества соразмерно своим долям в праве общей собственности на это имущество путем внесения обязательных платежей и взносов собственников помещений, являющихся членами товарищества собственников жилья, при этом собственники помещений, не являющиеся членами указанных организаций, вносят плату за содержание и ремонт жилого помещения в соответствии с частью 6 статьи 155 ЖК РФ, т.е. в соответствии с договорами, заключенными с ТСЖ (п. 28 «Порядка»). 
Проверкой установлено, что с собственниками помещений, не являющимися членами ТСЖ, договоры о содержании и ремонте общего имущества не заключены.

Размер обязательных платежей и (или) взносов, связанных с оплатой расходов на содержание и ремонт общего имущества, для собственников помещений, являющихся членами ТСЖ, а также размер платы за содержание и ремонт жилого помещения для собственников помещений, не являющихся членами ТСЖ, определяются органами управления ТСЖ на основе утвержденной органами управления сметы доходов и расходов на содержание общего имущества на соответствующий год (п.33 «Порядка»).
На общем собрании от 6 октября 2010 года была утверждена смета доходов-расходов на 2010 год и размер ежемесячных обязательных платежей на содержание помещений и капитальный ремонт. Решения о перечне услуг и работ не принималось. Основные показатели сметы в протоколе не отражены.

Таким образом, в ТСЖ «Татищева, 92» размер обязательных платежей на содержание и ремонт общего имущества установлен общим собранием, что соответствует действующему законодательству.
Общий вывод:
Применяемый в ТСЖ порядок расчета платы за содержание и ремонт общего имущества соответствует законодательно установленному порядку.
6. Анализ произведенных в 2010 году расходов на ремонт общего имущества ТСЖ, проверка документального оформления и бухгалтерского учета этих операций. Проверка наличия оснований для проведения ремонтов в виде внутренних нормативно-распорядительных документов.

Как видно из таблицы № 7, текущий ремонт и содержание общего имущества обошлись собственникам помещений в многоквартирном доме в сумму 2 482 478,58 руб. 
Кроме того, были выполнены работы по ремонтам, признанными капитальными, на сумму 119298 руб.
 Всего за ремонты и содержание общего имущества было уплачено денежных средств в общей сумме 2 601 776,58 руб.
Подробная расшифровка этих расходов в части выплат заработной платы и начислений на нее представлена в таблицах № 10,11,12.
Расшифровка в части оплат поставщикам по содержанию и текущему ремонту общего имущества представлена в следующей таблице:

Таблица № 14
	Наименование поставщика
	Наименование работы (услуги)
	Сумма

	РЭП Горкоммунсервис
	техническое обслуживание
	              306 000,00   

	
	организация технического обслуживания
	                49 500,00   

	
	подготовка ИТП к отопительному сезону
	                12 000,00   

	ООО Аспект
	промывка теплообменников
	                13 600,00   

	ООО Интерэнерго
	обсл.системы сбора показ.инд.приборов учета
	              257 500,00   

	
	обсл.общедом.узлов учета тепла
	                52 200,00   

	
	поверка общедомовых приборов учета  ТЭКОН
	                  9 893,65   

	Лифтмонтаж-1
	ТО лифтов
	              279 375,30   

	
	замена тяговых канатов лифта 400кг
	                25 010,16   

	Средураллифт
	ТО лифтовой диспетчерской связи
	                11 932,64   

	Союзлифтмонтаж
	Техосвидетельствование лифтов
	                13 600,00   

	СВД-Инжиниринг
	обслуживание домофонов
	                59 080,00   

	СТЭМ ООО
	обследование систем противодымной защиты
	                  8 600,00   

	
	ремонт сист.пожар.сигнал.подземного гаража
	                33 229,69   

	
	ТО автоматич.системы противодымной защиты
	                  4 400,00   

	
	восстан.системы противодымной защиты
	                70 272,25   

	Город.дез.станция
	санитарная обработка подвала
	                  6 901,18   

	Екат.асфальт.завод
	холодная смесь асфальт
	                  8 316,00   

	Амеркон
	холодная смесь асфальт
	                  9 600,00   

	ЕМУП БТИ
	копия технического паспорта
	                  1 724,28   

	ВАГАНТ ТК
	сантехматериалы
	                     726,00   

	Химтес-Электро
	эл.товары
	                  1 673,28   

	СтройАрсенал
	инструмент
	                  6 977,00   

	Компания Экосистема
	вывоз ТБО
	                  5 682,12   

	ООО Ариос
	световой короб+монтаж
	                  3 490,00   

	УЦСК Сантехкомплект-Урал
	сантехматериалы+пожарн.оборудование
	                49 742,21   

	Чигвинцев С.А.
	уборка снега
	                30 450,00   

	Промальпиндустрия
	очистка кровли от снега
	                11 000,00   

	Эдельвейс
	 уборка и вывоз снега
	                36 111,34   

	Техпромсервис
	вывоз снега
	                38 000,00   

	ТАЭН 
	сантехматериалы, промывка теплообменника
	                30 700,00   

	ИП Лугинин Н.Е
	краски, кисти
	                  3 660,00   

	ПМК-7 
	транспорт и спецтехника
	                44 000,00   

	ТК Мегаполис
	хоз.товары
	                  7 059,12   

	Мегаполис-Ек
	эл.товары
	                  6 053,00   

	ТСЖ наш дом
	аренда помещения диспетчерской
	                15 768,00   

	ТК Светон
	общедомовые эл.счетчики и трансформаторы
	                43 959,74   

	АКВАТЕРМ ЗАО
	обследование ИТП
	                  2 000,00   

	ЕМУП Спецавтобаза
	Вывоз ТБО
	                76 639,66   

	ТСЖ Прибрежный
	диспетчерское обслуживание
	                10 747,00   

	Итого поставщики на содержании и текущем ремонте общего имущества
	           1 657 173,62   


Состав поставщиков и выполненные ими работы (поставленные товары) в рамках выполнения капитального ремонта приведены в следующей таблице:
Таблица № 15
	Наименование поставщика
	Наименование работ (услуг)
	Сумма

	ООО Интерэнерго
	Внесение изменений в проект общедомовых узлов учета теплоэнергии по предписанию ТЭЦ Уралметпром
	          30 000,00   

	ИВП Крейт
	расходомеры, техпроверка
	          32 756,80   

	Технезис ООО
	вазоны городские 7 шт
	             9 100,00   

	Итого по капитальному ремонту 
	          71 856,80   


Проверка документального оформления  операций приобретения товаров, работ, услуг у поставщиков нарушений не выявила. Относительно документального оформления начисления заработной платы все выявленные нарушения перечислены в соответствующем разделе настоящего отчета выше.
В соответствии с нормами статьи 145 (п.п.8 п.2) Жилищного Кодекса к компетенции общего собрания членов ТСЖ относится утверждение годового плана содержания и ремонта общего имущества в многоквартирном доме, отчета о выполнении такого плана. И хотя в уставе ТСЖ такой нормы нет, общее собрание и этого ТСЖ обладает компетенциями, которыми наделяет его Закон. Учитывая это обстоятельство, мы проанализировали протокол общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме от 28 июля 2009 года, поскольку план содержания и ремонта на 2010 год можно было рассмотреть только в 2009 году. В повестке дня указанного собрания вопрос об утверждении годового плана содержания и ремонта общего имущества в многоквартирном доме не рассматривался. Также нами был проанализирован протокол общего собрания членов ТСЖ от 6 октября 2010 года. В повестке дня этого собрания стоял вопрос об утверждении сметы доходов-расходов ТСЖ «Татищева, 92», по которому большинством голосов было принято положительное решение в таком виде:
«Утвердить смету доходов-расходов ТСЖ «Татищева,92» на 2010 год и размер ежемесячного обязательного платежа на содержание помещений в размере: квартира -14,75 руб., офис – 14,75 руб., гаражный бокс – 7,6 руб. с 1 кв.м. общей площади помещения».

Протокол не содержит основных параметров сметы доходов-расходов, смета не является обязательным приложением к протоколу собрания, и вообще не понятно, какую смету утвердили. К проверке нам был представлен в виде электронной таблицы «Отчет по исполнению сметы доходов и расходов на управление, содержание и ремонт общего имущества ТСЖ «Татищева, 92» на 2010 год». Но у нас нет доказательств того факта, что именно такая смета доходов и расходов была утверждена на одном из общих собраний.
Таким образом, убедиться в наличии оснований для ремонтов общего имущества в виде внутренних нормативно-распорядительных документов не представляется возможным.

Обращаем внимание на следующее обстоятельство: смета доходов и расходов, отчет о выполнении которой был представлен к настоящей проверке, составлена в плоскости возникающих обязательств и прав требования, т.е. «по начислению», что совсем не одно и то же, что движение денежных средств. Смета, составленная «по начислению», отражала бы движение денежных средств только в одном случае: если бы все предъявленные собственникам помещений и полученные от сторонних поставщиков счета оплачивались бы в полном объеме и в течение текущего месяца. Поскольку такого в жизни не происходит, такую смету доходов и расходов «по начислению» следует рассматривать, учитывая это обстоятельство и существующие на конец года долги.
Мы проверили и сравнили данные о фактически начисленных доходах и расходах в «Отчете по исполнению сметы за 2010 год»  и в бухгалтерском учете.

В следующей таблице приведены данные о начисленных доходах по информации «Отчета по исполнению сметы» в сравнении с информацией, обобщенной на бухгалтерских счетах. Пояснение: начисленными доходами относительно содержания и ремонта общего имущества, капитального ремонта и коммунальных ресурсов мы признавали сумму тех счетов, которые были предъявлены собственникам помещений в течение 2010 года.
Таблица № 16
	 
	 
	Начислено 

	
	
	 доходов по Отчету
	доходов в бух.учете
	отклонения

	1.
	Содержание и ремонт общего имущества
	3 138 173,79
	3 138 173,75
	0,04

	1.1
	жилые помещения
	
	2 677 109,19
	

	1.2
	офисы
	
	328 441,56
	

	1.3
	гаражи
	
	132 623,00
	

	2.
	Коммунальные ресурсы 
	4 675 702,70
	4 674 549,98
	1 152,72

	2.1
	жилые помещения
	
	3 214 992,36
	

	2.2
	офисы
	
	1 259 703,22
	

	2.3
	гаражи
	
	199 854,40
	

	3.
	Резерв на капитальный ремонт
	553 040,25
	546 568,76
	6 471,49

	3.1
	жилые помещения
	
	453 746,25
	

	3.2.
	офисы
	
	55 552,79
	

	3.3
	гаражи
	
	43 626,00
	

	4.
	Доход в виде арендной платы
	182 500,00
	195 500,00
	-  13 000,00

	5.
	Доход в виде Пени  
	22 727,16
	24 784,06
	                   -  2 056,90

	6.
	Прочие доходные поступления:
	4 642,00
	4 642,40
	-  0,40

	 
	Всего 
	8 576 785,90
	8 584 218,95
	- 7 433,05


Таким образом, мы делаем вывод о том, что данные о доходах, представленные в «Отчете по исполнению сметы за 2010 год», практически полностью соответствуют учетным данным и тем счетам, которые были предъявлены собственникам помещений и арендаторам в течение 2010 года к оплате за период с января по декабрь. Отклонения есть, но они незначительны.

В следующей таблице приведены данные о начисленных расходах. Здесь расходы также сравнены относительно информации, представленной в «Отчете по исполнению сметы за 2010 год» и  обобщенной в бухгалтерском учете.

Пояснение: Здесь под начисленными расходами мы подразумеваем сумму счетов, выставленных поставщиками в адрес ТСЖ, а также суммы начисленной заработной платы и налогов на заработную плату:
Таблица № 17
	 
	 
	Начислено 

	
	
	расходов по Отчету
	 расходов в бух.учете
	отклонения

	1.
	Содержание и текущий ремонт общего имущества
	                3 387 375,51   
	                 3 359 751,44   
	                       27 624,07   

	2.
	Коммунальные ресурсы 
	                4 436 919,68   
	                 4 436 920,61   
	                      -  0,93

	3.
	Резерв на капитальный ремонт
	                   119 003,00   
	                    119 003,00   
	                                      -     

	4.
	Прочие расходы
	 
	                                      -     
	                                      -     

	 
	Всего 
	                7 943 298,19   
	                 7 915 675,05   
	                       27 623,14   


Таким образом, мы делаем вывод о том, что данные о расходах, представленные в «Отчете по исполнению сметы за 2010 год», также практически полностью соответствуют учетным данным и тем счетам, которые были предъявлены поставщиками в течение 2010 года к оплате за период с января по декабрь, а также суммам начисленной заработной плате и налогов на нее. Отклонения также есть, но они незначительны.

Учитывая, что данные о начисленных доходах и начисленных расходах, представленные в финансовом отчете председателя правления, практически полностью соответствуют данным бухгалтерского учета и имеющимся документам, в следующей таблице мы сравниваем сумму начисленных доходов и сумму начисленных расходов, определенную по документам, для того чтобы иметь возможность определить общий результат по предъявленным и полученным счетам:
Таблица № 18
	 
	 
	Начислено по данным проверки

	
	
	 доходов
	 расходов
	экономия+/перерасход-

	1.
	Содержание и ремонт общего имущества
	                    3 138 173,75   
	                     3 359 751,44   
	-  221 577,69   

	2.
	Коммунальные ресурсы 
	                     4 674 549,98   
	                     4 436 920,61   
	                     237 629,37   

	3.
	Резерв на капитальный ремонт
	                     546 568,76   
	                        119 003,00   
	                      427 565,76   

	4.
	Доход в виде арендной платы
	                     195 500,00   
	                                                      
	                      195 500,00   

	5.
	Доход в виде Пени  
	                       24 784,06   
	 
	                       24 784,06   

	6.
	Прочие доходные поступления:
	                          4 642,40   
	 
	                         4 642,40   

	 
	Всего 
	                    8 584 218,95   
	                    7 915 675,05   
	                       668 543,90   


Таким образом, общая сумма счетов, предъявленных к оплате собственникам помещений, на 668,5 тыс. руб. больше, чем сумма счетов, полученных от поставщиков и прочих кредиторов.

Отдельно был проанализирован показатель расходов на содержание и текущий ремонт общего имущества, указанный в вышеприведенной таблице. Для этого мы сравнили расходы, начисленные на эти цели, и расходы отплаченные, результаты сравнения приводим ниже. Данные по начислению приведены из таблицы № 17 по колонке «Расходов в бух. учете», а также по данным бухгалтерского счета 20 «Основное производство». Информация по фактическим оплатам (расходованию денежных средств) приведена по нашим данным, полученным в ходе проверки:

Таблица № 19
	 
	Начислено расходов по данным бухгалтерского учета
	Фактически оплаченные расходы по данным аудитора

	Содержание и ремонт общего имущества
	                   3 359 751,44   
	                    3 340 169,00   

	в том числе:
	 
	 

	управленческие (административные) расходы
	                      256 142,35   
	                       857 690,42   

	расходы на текущий ремонт и содержание
	                   3 103 609,09   
	                    2 482 478,58   


Как видно из приведенной выше таблицы, общая сумма обязательств, взятых ТСЖ на себя по содержанию и ремонту общего имущества, практически полностью оплачена, остаток неоплаченных расходов составляет 19582 руб. Структурные сдвиги в начислении и оплате по видам произведенных расходов (административные расходы и расходы на ремонт и содержание) объясняются разным подходом бухгалтера и аудитора к отнесению тех или иных расходов к определенному виду.
Общий вывод:

Финансовый отчет, представленный председателем правления по итогам года в части фактических данных о расходах на содержание общего имущества и на его ремонты, соответствует имеющимся документам и данным бухгалтерского учета по счетам.

Отсутствуют документы, подтверждающие плановые показатели сметы доходов и расходов по ремонтам общего имущества, а также годовой план содержания и ремонта общего имущества, в который мог бы входить и перечень планируемых мероприятий по ремонтам.
7. Проверка правильности и полноты исчисления налога по упрощенной системе налогообложения.

Мы проверили полноту налогового учета доходов, подлежащих налогообложению и заявленных в декларации за 2010 год. По данным декларации сумма налогооблагаемых доходов составила 226 259 руб.

Проверкой установлено, что в налогооблагаемые доходы были включены следующие суммы оплаченных (денежные средства поступили на расчетный счет) доходов:

· Арендная плата за использование общего имущества – 206 500 руб.;
· Пени, оплаченные собственниками жилых помещений за задержку платежа – 19 759 руб.

· Всего налогооблагаемые доходы составили 226 259 руб.

Проверкой установлено, что фактическая сумма арендной платы, поступившей на расчетный счет ТСЖ, составила не 206500 руб., а 240500 руб.

Таким образом, заявленные в декларации налоговые доходы не соответствуют имеющимся фактическим данным, занижены на 34000 руб., что привело к недоплате налога в сумме 5100 руб.
Как было установлено проверкой, а также и отражено в финансовом отчете председателя правления, представленного нам на проверку, на расчетный счет поступил возврат ранее уплаченной государственной пошлины в сумме 4642,4 руб., в бухгалтерском учете указанная сумма признана прочими доходами.

В соответствии с нормами статьи 346.15 «Порядок определения доходов» главы 26.2 «Упрощенная система налогообложения» Налогового кодекса РФ, налогоплательщики при определении объекта налогообложения учитывают внереализационные доходы, определяемые в соответствии со статьей 250 настоящего кодекса. Перечень статьи 250 НК РФ не содержит такого вида доходов, как возврат ранее уплаченной государственной пошлины, поэтому мы согласны с решением ТСЖ о не включении указанной суммы в состав налогооблагаемых доходов.
В соответствии с п.2 статьи 251 НК при определении налоговой базы также не учитываются целевые поступления. Налоговый кодекс называет следующие виды целевых поступлений:
· Поступления на содержание некоммерческих организаций;

· Целевые поступления от других организаций и физических лиц.

Поступлением на содержание ТСЖ (но не на содержание общего имущества!) Налоговый Кодекс называет вступительные, членские взносы, а также отчисления на формирование резерва на проведение ремонта, капитального ремонта общего имущества (п.п.1 п.2 статьи 251 НК РФ). Условием для использования права на исключение таких целевых поступлений из налогооблагаемых доходов Кодекс называет обязанность по ведению раздельного учета доходов и расходов, полученных и понесенных в рамках целевых поступлений (абзац 1 п.2 статьи 251 НК РФ).
Как было установлено нами в ходе проверки, ТСЖ «Татищева,92» не определило размер вступительных и членских взносов для своих членов, такие денежные средства в течение 2010 года в кассу или на расчетный счет товарищества не поступали. Но расходы на содержание аппарата управления ТСЖ осуществлялись, их источником служила плата собственников за содержание и ремонт общего имущества. Для членов ТСЖ это было оправдано: ведь товарищество создано по их решению, и за это решение следовало так или иначе платить. И платежи членов ТСЖ в этой их части можно все же признать целевыми. Но просто так взвалить на плечи прочих собственников, не вступивших в ТСЖ, бремя по административному содержанию юридического лица не является логичным в контексте целевых средств: поскольку администрация ТСЖ занимается управленческими функциями всего имущественного комплекса, постольку плата не членов ТСЖ на эти цели является оплатой услуг, оказываемых товариществом. И в этом случае их платежи следует признавать выручкой ТСЖ, о чем, конечно, совсем не задумываются в товариществе.
Как следует из норм Жилищного кодекса, членские и вступительные взносы членов ТСЖ являются средствами, которые предназначены исключительно для содержания созданного юридического лица – товарищества собственников жилья. В первую очередь это расходы на покрытие административно-управленческих расходов товарищества. Но если для членов ТСЖ такие платежи являются членскими, а внутри организации для налоговых целей они будут являться целевыми и не подлежать налогообложению, то для всех остальных собственников – не членов ТСЖ платежи на содержание аппарата управления не являются членскими взносами, а внутри товарищества такие платежи следует признавать выручкой организации, полученной за услуги по управлению комплексом многоквартирного дома.

Относительно резерва на проведение капитального ремонта: как было установлено проверкой, в течение года поступили денежные средства на эти цели в сумме 513017,86 руб., из них потрачено на эти цели 119298 руб., целевое их использование подтверждено решением общего собрания, утвердившего смету. Остаток поступивших в 2010 году и неиспользованных в этом же году денежных средств, предназначенных на цели капитального ремонта, составляет 393719,86 руб.

Резерв на проведение ремонта (любого другого, за исключением капитального) в ТСЖ не формировался. Вместо него собранием был установлен размер ежемесячного обязательного платежа на содержание помещений. Платеж на содержание помещений включает в себя (по структуре и составу расходов, учитываемых в ТСЖ по этой статье) расходы на управление, расходы на текущий ремонт, расходы на содержание общего имущества. Таким образом, отнести поступившие платежи на содержание и ремонт к резервам на проведение ремонта и назвать их целевыми поступлениями на содержание некоммерческой организации, а значит, однозначно исключить их из состава налогооблагаемых доходов, сложно. 

Таким образом, мы считаем, что будет довольно сложно доказать, что собираемые в настоящее время, так же, как и в 2010году, суммы платежей за содержание и ремонт общего имущества являются целевыми поступлениями, не подлежащими налогообложению. Учитывая это обстоятельство, мы должны предупредить правление товарищества о том, что существует риск признания средств, поступивших на содержание и ремонт общего имущества, налоговой выручкой. Одновременно мы должны отметить, что пока нам не известны случаи, в которых бы налоговая инспекция обвинила налогоплательщика в занижении налогооблагаемой базы на суммы поступивших платежей на содержание общего имущества. Но если таких требований со стороны налоговых инспекций пока не поступает, вполне может наступить и другое время.
Существует возможность признавать платежи за содержание и ремонт общего имущества прочими целевыми поступлениями от физических лиц (абзац 1 п.2 статьи 251 НК РФ). Тогда товарищество обязано обеспечить отдельный учет не только их поступлений, но и расходования. К сожалению, четкого учета расходования средств на содержание и ремонт общего имущества в ТСЖ «Татищева, 92» в настоящее время нет. Под расходованием средств Налоговый Кодекс (в рамках исчисления упрощенного налога) понимает расходование денежных средств, т.е. оплату расходов. Некоторые попытки организации такого учета просматриваются в таблицах, заполняемых председателем правления для подготовки годового финансового отчета, но этого явно недостаточно, на наш взгляд.
Мы полагаем, что именно вопросы целевого расходования целевых средств должны рассматриваться и правлением, и общим собранием, а при недостатке или экономии собранных (поступивших на расчетный счет ТСЖ!) денежных средств органы управления обязаны принимать решение либо о дополнительном их сборе, либо о направлениях их дальнейшего использования. Одним словом, принимать решение по итогам расходования поступивших целевых средств. В противном случае однажды придет время, когда незнание и неприменение Налогового Кодекса может отозваться серьезными финансовыми проблемами.
Общий вывод:
Допущено занижение налоговой базы и неуплата налога в сумме 5,1 тыс. руб.

Предупреждаем правление и членов ТСЖ о существовании риска признания поступлений на содержание и ремонт общего имущества от собственников – не членов ТСЖ налоговой выручкой. Уровень существующего риска средний.
Настоятельно рекомендуем на правлении и особенно на собрании рассматривать результаты фактического расходования фактически поступивших денежных средств по их направлениям и принимать решения о направлениях расходования экономии или о восстановлении перерасхода. Считаем, что такие меры будут способствовать созданию положительной аргументации при возникновении споров с налоговой инспекцией по поводу налоговой базы.
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