Финансовое планирование в ТСЖ
Для целей организации финансового планирования в ТСЖ необходимо учитывать отдельные обстоятельства и условия, исходящие из норм ЖК РФ, которые приводятся и раскрываются ниже.

Раздел 1. Функции ТСЖ, которые оно принимает на себя в части управления многоквартирным домом на предстоящий планируемый период

В отношениях по организации финансового планирования в ТСЖ ЖК РФ называет соответствующие документы:

- годовой план о финансовой деятельности Товарищества (пп.8 п.2 ст.145 ЖК РФ) (далее – ФП);
- сметы доходов и расходов на соответствующий год Товарищества (пп.3 ст.148 ЖК РФ)  (далее – СДР).

Содержание показателей и того, и другого документов зависят от функций, которые ТСЖ принимает на себя по управлению многоквартирным домом согласно правам, предоставленным ТСЖ ЖК РФ.

Приведем соответствующую информацию в нижеследующей таблице.

	Условия, исходящие из норм ЖК РФ
	Варианты отношений, принимаемые 
в конкретном ТСЖ
	Последствия отражения показателей в ФП и в СДР

	1. Правление ТСЖ обяза-но управлять много-квартирным домом или заключить договор на управление им     (пп.4 ст.148 ЖК РФ)

	1 вариант. ТСЖ управляет домом непосредственно
	Все виды доходов и расходов, связанные с управлением домом, отражаются в ФП и СДР

	
	2 вариант.  ТСЖ заключает договор управления с Управляющей организацией
	Все виды доходов и расходов, связанные с управлением домом Управляющей организацией, не отражаются в ФП и СДР, кроме взносов членов ТСЖ, расходуемые на оплату услуг управляющей организации

	2. ТСЖ вправе заключать договоры об оказании коммунальных услуг в интересах членов товарищества          (пп.1 п.1 ст.137 ЖК РФ)
	1 вариант. ТСЖ принимает на себя функции исполни-теля коммунальных услуг
	Платежи за коммунальные услуги граждан и соответствующие расходы отражаются в ФП и СДР

	
	2 вариант.  ТСЖ не принимает на себя функции исполнителя коммунальных услуг
	Платежи за коммунальные услуги граждан и соответствующие им расходы не отражаются в ФП и СДР

	3. ТСЖ обязано представлять законные Интересы собствен-ников помещений в многоквартирном доме в отношениях с третьими лицами

  (пп.8 ст.138 ЖК РФ)
	1 вариант. ТСЖ заключает договор с третьим лицом от своего имени за свой счет
	Соответствующие доходы и расходы отражаются в ФП и СДР

	
	2 вариант. ТСЖ  заключает договор с третьим лицом от имени собственников помещений в их интересах и за их счет
	Все виды соответствующих платежей собственников осуществляются непосредственно в адрес третьих лиц и в ФП и СДР не отражаются


Выбор того или иного варианта осуществления ТСЖ функций, связанных с управлением многоквартирным домом, осуществляется Общим собранием членов ТСЖ и фиксируется в локальных актах ТСЖ (утверждаемые общим собранием членов ТСЖ  Положение, Порядок, Решение и т.п.).
Раздел 2. Полномочия органов управления ТСЖ по составлению и утверждению ФП и СДР

Обращаем внимание, что ФП и СДР, а также в последующем отчеты об их выполнении рассматриваются и утверждаются не правлением ТСЖ, как принято это до настоящего времени в большинстве ТСЖ, а общим собранием членов ТСЖ.
При этом общее собрание членов ТСЖ определяет направления использования доходов от хозяйственной деятельности ТСЖ.
Общий порядок распределения полномочий органов управления ТСЖ по вопросам формирования финансовой деятельности ТСЖ приведен в нижеследующей схеме № 1, из которой видно, что полномочия Правлении ТСЖ сведены только к исполнительским функциям.

	Органы управления ТСЖ

                                                                                                ст.144 ЖК РФ



	
	Общее собрание членов ТСЖ

                                                                                                 ст.145 
	
	Составление смет доходов и расходов на год
	пп.3 ст.148
	Правление

ТСЖ –

исполни- тельный орган ТСЖ, подотчетен общему собранию членов ТСЖ

 п.4 ст.147
	

	
	
	
	
	
	контроль 

за 

внесением обязательных платежей 

и 

взносов
	
	
	

	
	
	пп.4 п.2 ст.145
	Установление обязательных платежей и взносов членов ТСЖ
	
пп.2 ст.148
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	пп.13 п.2 ст.145

пп.3 п.1 ст.137
	Установление обязательных платежей и взносов не членов ТСЖ
	
	
	                             
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	пп.5 п.2 ст.145
	Порядок образования спец.фондов
	
	Управление домом или заключение договора на управление

пп.4 ст.148

Наем работников

пп.5 ст.148

Заключение договора на обслуживание общего имущества

пп.6 ст.148

Ведет бух.учет
пп.7 ст.148

Распоряжается средствами ТСЖ в соот-ветствии с ФП

п.4 ст.151
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	пп.6 п.2 ст.145
	Получение займов, кредитов (решения)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	пп.11 п.2 ст.145
	Определение размера вознаграждения членов  Правления
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	пп.12 п.2 ст.145
	Принятие решения о сдаче в аренду общего имущества
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	пп.10 п.2 ст.145
	Принятие Положения об оплате труда работников, связанных с содержанием общего имущества
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	пп.7 п.2 ст.145
	Определение направлений использования дохода от хозяйственной деятельности
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	пп.3 ст.148


пп.8 п.2 ст.145
	Утверждение смет доходов и расходов на год и годового плана финансовой деятельности ТСЖ и отчета о его выполнении
	созыв  и проведение очередного собрания членов ТСЖ

пп.8 ст.148
	
	

	
	
	
	
	составление отчета

пп.3 ст.148
	
	

	


Схема № 1
Раздел 3. Определение источников формирования средств ТСЖ и направлений их использования

В соответствии с функциями ТСЖ, которые оно приняло на себя согласно внутренним локальным актам общее собрание членов ТСЖ по представлению Правления ТСЖ принимает решение первично – по формированию расходных обязательств ТСЖ, вторично – по формированию соответствующих расходам видов доходов ТСЖ.

Общая информация о возможных видах доходов и расходов в ТСЖ с указанием источников формирования доходов и направлений использования расходов приведена на нижеследующей схеме № 2. Для указания видов доходов использованы положения ст.151               ЖК РФ.

Средства ТСЖ (п.2 ст.151 ЖК РФ)
	
	обязательные платежи и взносы членов ТСЖ (п.1 п.2)

	
	

	
	доходы от хоз.деятельности ТСЖ (пп.2  п.2)

	
	

	
	субсидии на обеспечение эксплуатации общего имущества (пп.3 п.2)

	
	

	
	прочие поступления (пп.4 п.2)


Направления расходования средств ТСЖ


	члены ТСЖ
	
	вступит.взнос
	
	на орг.расходы Правления
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	пп.3 п.1 ст.137
	
	

	
	
	взносы
	пп.3 п.1 ст.137
	на содержание Правления
	
	взносы
	
	Собственники – не члены ТСЖ

	
	
	
	
	
	пп.3 п.1 ст.137

= ДО/И
	
	
	

	
	
	обязат.

платежи
	
	обслуживание, эксплуатация и ремонт общего имущества
	
	обязат. платежи
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	субсидии
	
	Орган власти
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	предоставление 

коммунальных услуг
	
	
	
	
	
	

	
	
	платежи
	
	
	пп.8 ст.138
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	платежи
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	платежи
	
	прочие платные услуги

пп.4 п.1 ст.137
	
	платежи

за услуги
	
	

	
	
	
	пп.2 п.1 ст.137
	
	пп.2 п.1 ст.137
	
	
	

	
	
	взносы
	
	п.3 ст.151        пп.5 п.2 ст.145

- Фонд капит.ремонта

- Фонд реконструкции

- Фонд строительства  (доп.помещений, пере-устройства помещ., оборудования общего имущества)

   (пп.2 п.2 ст.137, + пп.3)
- Фонд на приобретение земельного участка для хоз.построек

   пп.2 п.2 ст.137

- Резервный фонд на непредвид.расходы (АВР, др.)
	
	взносы
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	пени по обязат. платежам
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	излишки, выявлен. при инвентираз. имущества
	
	
	
	Платежи за аренду
общего имущества
	
	Третьи лица

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	невостребов. задолжность
	
	
	
	продажа имущества ТСЖ
пп.7 п.1 ст.137
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	кредиты, займы, добровольные имущественные взносы, благотворит.поступления, пожертвования
пп.5 п.1 ст.137

пп.6 п.2 ст.145
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	


Схема № 2
Раздел 4. Составление ФП и СДР

Соответственно видам доходов и расходов ТСЖ формируется ФП деятельности Товарищества, на основе которого могут составляться сметы доходов и расходов по направлениям деятельности Товарищества.
Форма ФП и СДР, состав и структура показателей, а также система группировки и детализации данных должны разрабатываться Правлением ТСЖ исходя из поставленных задач и исполняемых ТСЖ функций (см.раздел 1).

ФП может быть составлен по нижеприведенной форме. 

Каждая строка ФП должна быть подтверждена соответствующим расчетом или отсылкой к показателям конкретной СДР.

Примерная форма финансового плана деятельности Товарищества

	№
пп
	Наименование показателей
	Всего:
	в т.ч. по кварталам

	
	
	
	1
	2
	3
	4

	I. ДОХОДЫ

	
	Остаток средств на 1 января
	
	
	
	
	

	1.
	Взносы членов ТСЖ на содержание общего имущества
	
	
	
	
	

	2. 
	Вступительные взносы
	
	
	
	
	

	3.
	Взносы на содержание Правления
	
	
	
	
	

	4.
	Обязательные платежи на содержание общего имущества от 

не членов ТСЖ
	
	
	
	
	

	5.
	Добровольные пожертвования физических лиц
	
	
	
	
	

	6.
	Целевое финансирование на капитальный ремонт дома (субсидии)
	
	
	
	
	

	7.
	Поступления от предпринимательской деятельности
	
	
	
	
	

	
	Итого доходов:
	
	
	
	
	

	II. РАСХОДЫ 

	1.
	Заработная плата работников
	
	
	
	
	

	2.
	Начисления на заработную плату (включая единый социальный налог и взносы в ФСС РФ)
	
	
	
	
	

	3.
	Оплата подрядных работ
	
	
	
	
	

	4.
	Административные расходы (содержание Правления)
	
	
	
	
	

	5.
	Хозяйственные расходы (в т.ч. расходы на содержание дома)
	
	
	
	
	

	6.
	Целевые расходы на кап.ремонт дома
	
	
	
	
	

	7.
	Прочие расходы
	
	
	
	
	

	8.
	Резерв непредвиденных расходов
	
	
	
	
	

	
	Итого расходов
	
	
	
	
	

	
	Остаток на 31 декабря
	
	
	
	
	


Перечень документов, рекомендуемых для оптимизации учетной политики в ТСЖ и ЖСК в целях бухгалтерского учета и налогообложения:
	О полномочиях ТСЖ по организации предоставления гражданам коммунальных услуг
	пп.1 п.1 ст.137 ЖК

пп.8  ст.138 ЖК 

п.6 ст.155 ЖК

	Об условиях договоров о приобретении коммунальных ресурсов Исполнителем
	п.8 Правил 

п. 5 Приложение № 1 к Правилам  (в части требований к качеству коммунальных услуг), 

п. 60 Приложение № 1 к Правилам (в части изменения размера платы за коммунальные услуги), п.77 Правил, 

п. 79 Правил

п. 80 Правил

п. 86 Правил 

Приложение № 2 к Правилам (в части определения количества коммунальных ресурсов)

Приложение № 2 к Правилам (в части  порядка определения ежемесячного размера платы и корректировки размера платы)

п. 35 Правил

	О полномочиях ТСЖ по организации содержания и ремонта общего имущества многоквартирного дома
	ст.137  и ст.138 ЖК 



	О порядке определения доходов, не учитываемых при налогообложении УСН
	п.1 ст. 346.15 НК

	О порядке определения расходов, не учитываемых при налогообложении УСН
	п.2 ст. 346.16 НК

	Об определении объектов налогообложения по УСН
	п.1 ст. 346.14 НК

	об определении целевых доходов и расходов, не учитываемых в целях налогообложения
	пп. 14 п.1 ст.251, п.2 ст.251 и пп.1 п.2 ст.251 НК

	Об отнесении к определенной группе затрат, которые с равными основаниями могут быть отнесены одновременно к нескольким группам расходов
	п.4 ст.252 НК

	О начислении ЕСН, взносов в ПФ с оплаты труда в ТСЖ, ЖСК
	пп. 8 п. 1 ст. 238 НК в ред Федерального закона от 20.07.2004 № 70-ФЗ

п.2 ст.346.11 НК

Письмо УФНС РФ по г. Москве от 12.12.2007 N 18-11/118639@

	О налогообложении налогом на прибыль средств, полученных ТСЖ от своих членов на оплату коммунальных услуг, на содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома
	ПИСЬМО МФ РФ от 12 февраля 2008 г. N 03-03-06/4/7



	О порядке ведения налогового учета хозяйственных операций ТСЖ, применяющим УСН
	ПИСЬМО МФ РФ от 19 апреля 2007 г. N 03-11-05/74

	О представлении отчетности ТСЖ в налоговые органы
	пп.5 п.1 ст.23, п.2 ст.80 НК, ПИСЬМО МФ РФ от 22 июня 2006 г. N 03-02-07/1-159 

	Об отсутствии оснований для отражения на балансе ТСЖ помещений в многоквартирном доме, принадлежащих гражданам на праве собственности, а также общего имущества, принадлежащего им на праве общей долевой собственности
	ПИСЬМО МФ РФ от 1 февраля 2006 г. N 03-06-01-04/08



	Об отсутствии оснований для представления налоговых деклараций и налогообложения НДС ТСЖ по операциям, связанным с обеспечением жилых помещений коммунальными услугами и с содержанием, эксплуатацией и ремонтом общего имущества многоквартирных домов
	п.2 Постановления Пленума ВАС РФ от 05.10.2007 N 57

	Об отсутствии оснований для начисления единого налога в ТСЖ с суммы поступивших от жильцов жилищно-коммунальных платежей
	ОПРЕДЕЛЕНИЕ ВАС РФ от 22.11.2007 N 14386/07 по делу N А33-1733/2007

	О необходимости составления бухгалтерской отчетности для организаций, применяющих УСН
	ОПРЕДЕЛЕНИЕ Конституционного Суда РФ от 13.06.2006 N 319-О

	О порядке ведения бухгалтерского учета организациями, применяющими УСН
	п.3 ст.4 Федерального закона от 21.11.1996 N 129-ФЗ "О БУХГАЛТЕРСКОМ УЧЕТЕ"


Учетная политика для целей бухгалтерского учета ТСЖ на УСН
1. Кем ведется бухгалтерский учет.

2. Форма бухгалтерского учета, объем учета (полный или только ОС и НМА).

3. Правила документооборота и технология обработки учетной информации, порядок контроля за хозяйственными операциями. Регистры учета. Первичные документы неунифицированной формы. Формы бухгалтерской отчетности

4. Порядок проведения инвентаризации имущества и обязательств, включая расчеты по внесению обязательных взносов и платежей, специальные фонды - количество инвентаризаций в отчетном году, даты их проведения, перечень имущества и обязательств, проверяемых при каждой из них. 

5. Методы оценки имущества и обязательств (при полном учете).

6. Способы ведения бухгалтерского учета:

6.1. Порядок ведения бухгалтерского учета основных средств и нематериальных активов, в соответствии со стандартами по бухгалтерскому учету:

- формирование первоначальной стоимости;

 - дополнительные критерии отнесения активов к ОС по стоимости;

- определение срока полезного использования;

- способ начисления амортизации и износа;

- учет помещений, принадлежащих членам и не членам ТСЖ, общего имущества многоквартирного дома, земельного участка под домом, объектов благоустройства на придомовой территории и их улучшений.

6.2. Порядок создания специальных фондов согласно положениям о порядке формирования и использования каждого фонда. Порядок формирования фондов специального назначения за счет обязательных взносов, добровольных взносов и пожертвований и бюджетного финансирования как источника возмещения целевых расходов. Использование остатков средств специальных фондов на конец отчетного года.

6.3. Порядок ведения аналитического учета целевых доходов и расходов, расчетов по обязательным взносам и платежам членов и не членов.

6.4. Порядок ведения бухгалтерского учета расчетов за жилищно-коммунальные услуги между членами и не членами ТСЖ, организациями коммунального комплекса, управляющей организацией и ТСЖ в зависимости от выбранного способа управления.

6.5. Порядок учета заемных средств, привлекаемых для осуществления целевых расходов, процентов за предоставление заемных средств, и поступлений от членов и не членов Товарищества на оплату кредитов и займов, включая проценты за пользование заемными средствами.

 6.6. Порядок признания бюджетного финансирования на возмещение льгот по оплате жилищно-коммунальных услуг, проведение капитального ремонта и оплату иных целевых расходов – момент признания, оценка, характер поступлений.

6.7. Порядок признания доходов и расходов по смете на содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома – момент признания, оценка, характер поступлений и расходов.

12. Рабочий план счетов, включая аналитические счета, и типовая корреспонденция – для полного учета.

Учетная политика для целей налогообложения ТСЖ на УСН

1. Система налогообложения предпринимательской деятельности.

2. Налоговые регистры учета доходов и расходов, сводный и аналитические. Способ ведения Книги учета доходов и расходов.

3.  Порядок раздельного учета доходов и расходов, не учитываемых в целях налогообложения (средства целевого бюджетного финансирования, средства на оплату жилищно-коммунальных услуг и т.д.) либо при совмещении УСН с ЕНВД (при размещении рекламы на стационарных носителях).

4. Выбор объекта налогообложения.

5. Порядок учета основных средств и НМА:

- стоимостный лимит при принятии объектов к налоговому учету в качестве основных средств;

- амортизация основных средств и НМА (метод начисления амортизации, размер амортизационной премии).

6. Методы оценки товаров, сырья и материалов при реализации и списании в производство (объект налогообложения "доходы минус расходы").

7. Учет займов, кредитов и затрат по их обслуживанию.

Рабочий план счетов (пример)
	Счет, субсчет 
	Назначение 
	Корреспондирующие счета, субсчета
	Аналитический учет

	
	
	По дебету в кредит счетов
	По кредиту в дебет счетов
	

	20 «Основное производство»
	для отражения затрат на выполнение услуг и работ 
	10 «Материалы»
16 «Отклонение в стоимости материальных ценностей»
19 «Налог на добавленную стоимость по приобретенным ценностям»
20 «Основное производство»
26 «Общехозяйственные расходы»
60 «Расчеты с поставщиками и подрядчиками»
68 «Расчеты по налогам и сборам»
69 «Расчеты по социальному страхованию и обеспечению»
70 «Расчеты с персоналом по оплате труда»
71 «Расчеты с подотчетными лицами»
76 «Расчеты с разными дебиторами и кредиторами»
91.1 «Прочие доходы» 91 «Прочие доходы и расходы»

94 «Недостачи и потери от порчи ценностей» 
	20 «Основное производство»

10 «Материалы»

15 «Заготовление и приобретение материальных ценностей»

76 «Расчеты с разными дебиторами и кредиторами»

расчеты»

90«Продажи»90.2 «Себестоимость продаж»

91 «Прочие доходы и расходы»91.2 «Прочие расходы» 

94 «Недостачи и потери от порчи ценностей»


	по элементам затрат;

по статьям затрат;

по объектам калькулирования (расходы по смете на содержание общего имущества многоквартирного дома ТСЖ, расходы на выполнение работ на сторону и т.п.)



	76 «Расчеты с разными дебиторами и кредиторами»

76.6 «Расчеты с плательщиками за жилищно-коммунальные услуги»
	для отражения информации о расчетах с плательщиками по обязательным взносам и платежам за жилищно-коммунальные услуги 
	76 «Расчеты с разными дебиторами и кредиторами»76.7 «Плата за жилищно-коммунальные услуги»


	50 «Касса»

51 «Расчетные счета»

55 «Специальные счета в банках»
	по плательщикам, по расчетным документам, срок оплаты которых не наступил, и по не оплаченным в срок расчетным документам

	76 «Расчеты с разными дебиторами и кредиторами»

76.7 «Плата за жилищно-коммунальные услуги
	для отражения ежемесячных начислений  обязательных взносов и платежей  за жилищно-коммунальные услуги
	86 «Целевое финансирование»
	76 «Расчеты с разными дебиторами и кредиторами» 

76.6 «Расчеты с плательщиками за жилищно-коммунальные услуги»

60 «Расчеты с поставщиками и подрядчиками»
	по плательщикам, по видам начислений

	86 «Целевое финансирование»
	для обобщения информации о движении целевых средств 


	20 «Основное производство»

76 «Расчеты с разными дебиторами и кредиторами»

76.7 «Плата за жилищно-коммунальные услуги»

86 «Целевое финансирование»
	50 «Касса»

51 «Расчетные счета»

55 «Специальные счета в банках»

76 «Расчеты с разными дебиторами и кредиторами»

76.7 «Плата за жилищно-коммунальные услуги»

86 «Целевое финансирование»
	по назначению средств - по каждому основанию и в разрезе источников поступления средств (смета доходов и расходов, резервный фонд, бюджетное финансирование на возмещение льгот ветеранам и т.п.)
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