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АКТУАЛЬНЫЕ АСПЕКТЫ БУХГАЛТЕРСКОГО УЧЕТА  

ПРИ ОРГАНИЗАЦИИ ФИНАНСИРОВАНИЯ УСТАВНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ 

 
Рассматриваются вопросы бухгалтерского учета при осуществлении Товариществом собственников жилья уставной деятель-
ности  в соответствии с учетной политикой ТСЖ и со структурой сметы доходов и расходов. 
 

Бухгалтерский учет в Товариществе собственников 
жилья (далее ТСЖ) ведется в соответствии с Законом 
«О бухгалтерском учете», Положением по ведению 
бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в 
Российской Федерации, Положениями по бухгалтер-
скому учету (ПБУ), Планом счетов бухгалтерского 
учета финансово-хозяйственной деятельности и Инст-
рукцией по его применению, другими действующими 
нормативными документами. 

Ответственность за организацию бухгалтерского учета 
и соблюдение законодательства при выполнении хозяйст-
венных операций несет председатель правления ТСЖ, а 
бухгалтер товарищества осуществляет ведение бухгал-
терского учета и своевременное предоставление в уста-
новленные сроки  полной и достоверной отчетности. 

Товарищества собственников жилья представляет 
собой самостоятельную форму негосударственной, 
некоммерческой  организации, создаваемой для управ-
ления и обеспечения эксплуатации общего имущества 
в многоквартирном доме. В соответствии с Граждан-
ским кодексом РФ, Федеральным законом «О неком-
мерческих организациях» и Жилищным кодексом Рос-
сийской Федерации ТСЖ обладает специальной право-
способностью, т.е. оно может осуществлять деятель-
ность, направленную на достижение целей, ради кото-
рых оно создано, и соответствующую этим целям в 
особых условиях финансирования. 

Уставная деятельность ТСЖ не облагается на-
логом. Цель уставной деятельности ТСЖ – содержание 
и ремонт общего имущества. Общее имущество при-
надлежит собственникам помещений. Уставная дея-
тельность ТСЖ осуществляется не на основе договоров 
с собственниками помещений, а на основе закона и 
устава. Дело в том, что отдельный собственник не мо-
жет выступать заказчиком на содержание и ремонт его 
доли общего имущества, так как он не вправе выделить 
в натуре свою долю (ст. 290 ГК РФ; п. 4 ст. 37 ЖК РФ). 
Например, если ремонтируется или обслуживается ка-
кая-то часть общего имущества (лифт, кровля, лест-
ничная клетка и т.п.), то невозможно ответить на во-
прос, для какого конкретно собственника («другого 
лица») это делается. Поэтому договор ТСЖ с отдель-
ным собственником на содержание его доли в общем 
имуществе является беспредметным. Договор может 
быть заключен только на все общее имущество в мно-
гоквартирном доме. То есть «другим лицом» в догово-
ре может выступать представитель всех собственников. 
Но таким представителем согласно Жилищному кодек-
су является само ТСЖ. Таким образом, во взаимоотно-
шениях товарищества с собственниками помещений 
отсутствуют продажи работ, услуг.  Это означает, что 
«другое лицо», а следовательно, и признаки реализации 

как основы налогообложения, соответствующие п. 1 
ст. 39 НК РФ отсутствуют.  

В основе финансирования уставной деятельно-
сти лежат обязательные платежи. ТСЖ – это не-
коммерческие организации, основанные на членстве. В 
любой некоммерческой организации, основанной на 
членстве, существуют членские взносы. Согласно 
ст. 251 п. 2 НК РФ членские взносы обеспечивают со-
держание некоммерческой организации и ведение ею 
уставной деятельности. Применительно к ТСЖ это оз-
начает содержание, обслуживание и ремонт общего 
имущества. Следовательно, собственники помещений, 
являющиеся членами ТСЖ, оплачивают расходы, свя-
занные с осуществлением уставной деятельности в 
форме регулярно (ежемесячно) вносимых членских 
взносов в соответствии с уставом и учетной политикой. 
Размер членских взносов определяется долей в праве 
собственности на общее имущество (ст. 249 ГК РФ; 
ст. 39 ЖК РФ). В свою очередь, согласно п. 2 ст. 151 
ЖК РФ, в состав средств ТСЖ входят «обязательные 
платежи, вступительные и иные взносы членов това-
рищества». К обязательным относят платежи, осущест-
вление которых регламентируется законом. Согласно 
п. 2 ст. 39 ЖК РФ расходы на содержание общего 
имущества в многоквартирном доме – это обязатель-
ные расходы. Согласно п. 5 ст. 155 ЖК РФ члены ТСЖ 
«вносят обязательные платежи и (или) взносы, свя-
занные с оплатой расходов на содержание, текущий и 
капитальный ремонт общего имущества в многоквар-
тирном доме, а также с оплатой коммунальных услуг». 
Таким образом, в условиях деятельности ТСЖ член-
ские взносы – это обязательные платежи.  

Но членские взносы – лишь часть обязательных 
платежей.  

Взносы собственников помещений, не являющихся 
членами ТСЖ. Помимо членских взносов в состав обя-
зательных платежей входят также поступления на со-
держание общего имущества от собственников, не яв-
ляющихся членами ТСЖ. 

Членство или нечленство в ТСЖ влияет лишь на 
статус владельца помещения, его право голоса, право 
избирать и быть избранным в руководящие органы 
ТСЖ и т.п. Но отношения собственности в многоквар-
тирном доме не зависят от того, является или не явля-
ется собственник помещения членом ТСЖ.  

Собственники помещений, не являющиеся членами 
ТСЖ, в соответствии с п. 8 ст. 138 ЖК РФ выступают 
по отношению к ТСЖ в роли доверителей. Аналогично 
коммунальным платежам их взносы на осуществление 
уставной деятельности ТСЖ представляют собой сред-
ства, направляемые поверенному (товариществу) в счет 
возмещения затрат по управлению общим имуществом, 
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содержанию, сохранению, текущему и капитальному 
ремонту. Для всех участников долевой собственности 
размер платежей определяется долей в общей собст-
венности, а не тем, является или не является собствен-
ник членом ТСЖ. Следовательно, размер взносов соб-
ственников, не являющихся членами ТСЖ,  определя-
ется аналогично размеру членских взносов. 

В соответствии со ст. 155 ЖК РФ третьей составной 
частью обязательных платежей является оплата ком-
мунальных и иных услуг, оказываемых собственникам 
(коммунальные платежи).  

Коммунальные платежи собственников не обра-
зуют дохода ТСЖ. Поступающие от собственников 
помещений средства на оплату коммунальных и иных 
услуг (коммунальные платежи) хотя и не являются за-
емными средствами, но аналогично им образуют у 
ТСЖ  обязательство перед собственниками оплатить 
оказанные им услуги точно в той сумме, какая посту-
пила на расчетный счет. То есть в этом случае собст-
венные средства не увеличиваются, экономическая 
выгода не возникает. Следовательно, коммунальные 
платежи не могут считаться доходом. 

С точки зрения бухгалтерского учета начисленная 
собственникам сумма коммунальных платежей (деби-
торская задолженность) одновременно является обяза-
тельством со стороны ТСЖ по использованию данных 
средств строго по назначению (кредиторская задолжен-
ность). Эта кредиторская задолженность сокращается по 
мере использования указанных средств (по мере начис-
ления платежей обслуживающим организациям). По-
скольку поступление коммунальных платежей не есть 
доход, то и образование на расчетном счете ТСЖ избыт-
ка указанных платежей – это не прибыль, а остаток кре-
диторской задолженности перед собственниками. В 
дальнейшем эти средства должны быть полностью ис-
пользованы по назначению, либо необходимо исправить 
излишне начисленные суммы в сторону уменьшения 
(сторнировать, т.е. начислить со знаком «минус»).  

Коммунальные платежи как средства доверителей. 
ТСЖ в своих отношениях с собственниками помеще-
ний действует на условиях представительства. Это в 
полной мере относится и к операциям с коммунальны-
ми платежами. Суммы коммунальных платежей пред-
ставляют собой не что иное, как средства доверителей, 
направляемые поверенному (товариществу). Соответ-
ственно указанные суммы не учитываются при опреде-
лении налоговой базы по налогу на прибыль (пп. 9 п. 1 
ст. 251 НК РФ).  

ТСЖ не преследуют извлечение прибыли в качест-
ве основной цели своей деятельности и не распределя-
ют полученную прибыль между своими членами. Тем 
ни менее законодательство допускает ведение пред-
принимательской деятельности в товариществе собст-
венников жилья. Таким образом, наличие или отсутст-
вие предпринимательской деятельности позволяет раз-
делить все ТСЖ как субъекты налогообложения на две 
группы, в которых будут применяться различные схе-
мы бухгалтерского учета, и в связи с этим будут 
оформлять различные формы финансовой отчетности.  

Бухгалтерский учет в ТСЖ согласно п. 1 ст. 32 Фе-
дерального закона от 12 января 1996 г. № 7-ФЗ «О не-
коммерческих организациях» (далее Закон о неком-

мерческих организациях), ведется в общеустановлен-
ном порядке.  

Система нормативного регулирования бухгалтер-
ского учета в ТСЖ состоит из четырех уровней: 

1) законодательные акты (Налоговый кодекс, Закон 
о бухучете и т.д.); 

2) национальные бухгалтерские стандарты (поло-
жения по бухучету), которые принимаются в соответ-
ствии с международными стандартами учета (разраба-
тываются Министерством финансов РФ и регистриру-
ются в Министерстве юстиции РФ); 

3) инструктивные письма и другие нормативные ак-
ты Министерства финансов РФ, акты других органов 
исполнительной власти, не противоречащих норматив-
ным актам Министерства финансов РФ; 

4) внутренние документы организации – положения 
об учетной политике, рабочий план счетов, график до-
кументооборота и т.д.  

ТСЖ обязано вести бухгалтерский учет в порядке, 
установленном следующими законодательными и нор-
мативными актами, регулирующими бухгалтерский 
учет в Российской Федерации: 

– Федеральный закон от 21 ноября 1996 г. № 129-
ФЗ «О бухгалтерском учете» (с изменениями от 23 ию-
ля 1998 г., 28 марта, 31 декабря 2002 г., 10 января, 
28 мая, 30 июня 2003 г.); 

– Положение по ведению бухгалтерского учета и 
бухгалтерской отчетности в Российской Федерации, 
утвержденное приказом Минфина России от 29 июля 
1998 г. № 34н; 

– Положения по бухгалтерскому учету (ПБУ), регули-
рующие порядок учета отдельных объектов и операций. 

– План счетов бухгалтерского учета финансово-
хозяйственной деятельности организаций и Инструк-
ция по его применению, утвержденные приказом Мин-
фина России от 31 октября 2000 г. № 94н; 

– нормативные акты Минфина России; 
– внутренние документы некоммерческой органи-

зации (положение об учетной политике, рабочий план 
счетов и т.п.). 

В зависимости от объема учетной работы в ТСЖ 
может быть: 

– создана бухгалтерская служба как структурное 
подразделение, возглавляемое главным бухгалтером; 

– введена в штат должность бухгалтера; 
– передано ведение бухгалтерского учета на аутсор-

синг централизованной бухгалтерии, специализиро-
ванной организации или бухгалтеру-специалисту; 

– осуществлено ведение бухгалтерского учета пред-
седателем ТСЖ лично.  

 
ОРГАНИЗАЦИЯ ФИНАНСИРОВАНИЯ 

УСТАВНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
 

Учетная политика. Согласно Положению по бух-
галтерскому учету «Учетная политика организации» 
ПБУ 1/98, утвержденному приказом Министерства фи-
нансов Российской Федерации от 9 декабря 1998 г. 
№ 6Он (далее ПБУ 1/98), главный бухгалтер ТСЖ дол-
жен руководствоваться учетной политикой, утвер-
жденной руководителем организации. Избранная орга-
низацией учетная политика утверждается приказом 
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руководителя не позднее 90 дней со дня государствен-
ной регистрации ТСЖ и применяется со дня приобре-
тения ТСЖ статуса юридического лица.  

Формирование учетной политики. При формиро-
вании учетной политики бухгалтеру ТСЖ следует ис-
ходить из того, что в первую очередь должны быть от-
ражены все способы ведения бухгалтерского учета, 
применяемые в данной организации.  

Так, например, в нормативных документах не за-
креплен способ распределения управленческих расхо-
дов ТСЖ в том случае, когда организация помимо сво-
ей основной уставной деятельности осуществляет так-
же предпринимательскую деятельность, В этом случае 
организация при формировании своей учетной полити-
ки может установить любой способ распределения та-
ких расходов, закрепив его в приказе об учетной поли-
тике (п. 8 ПБУ 1/98). Кроме этого, ТСЖ должно утвер-
дить учетную политику для целей налогообложения, 
что предусмотрено НК РФ. При этом ТСЖ, осуществ-
ляющим предпринимательскую деятельность, следует: 

– установить дату реализации товаров (работ, услуг) 
в целях исчисления НДС либо «по отгрузке», либо «по 
оплате»; 

– утвердить метод признания доходов и расходов в 
целях налогообложения прибыли (кассовый либо метод 
начисления); 

– закрепить установленный организацией порядок 
ведения налогового учета, формы регистров и порядок 
отражения в них аналитических данных. 

Исходя из этого, приказ об учетной политике в 
ТСЖ может содержать следующее: 

1. Наименование ТСЖ, правовые основы и задачи 
его создания. 

2. Адрес и дата  регистрации ТСЖ. 
3. Указывается цель уставной деятельности ТСЖ – 

управление общим имуществом в многоквартирном до-
ме (МКД) (обеспечение владения, пользования, включая  
эксплуатацию), а также в установленных законодатель-
ством пределах распоряжения этим имуществом. 

4. ТСЖ наряду с уставной функцией осуществля-
ет/не осуществляет предпринимательскую деятель-
ность. 

5. ТСЖ направляет доходы от предприниматель-
ской деятельности на покрытие затрат по содержанию, 
обслуживанию и ремонту общего имущества и других 
расходов, соответствующих уставной деятельности. 

6. Намерений прекратить какой-либо из видов ус-
тавной деятельности нет. 

7. ТСЖ не передает и не принимает материальные 
ценности в залог. 

8. Бухгалтерский учет в ТСЖ вести в соответствии с 
действующими нормативно-методическими и законо-
дательными актами. 

9. Ответственность за организацию бухгалтерского уче-
та и соблюдение законодательства при выполнении хозяй-
ственных операций возлагается на председателя ТСЖ. 

10. Для выполнения имеющегося объема учетной 
работы учредить бухгалтерскую службу как структур-
ное подразделение, возглавляемое главным бухгалте-
ром; ввести в штат должность бухгалтера; передать на 
договорных началах ведение бухгалтерского учета на 
аутсорсинг  специализированной организации или бух-

галтеру-специалисту; вести бухгалтерский учет пред-
седателю правления ТСЖ лично. 

11. Обязанность по ведению налогового учета воз-
ложить на главного бухгалтера. 

12. Утвердить должностные инструкции работников 
бухгалтерии. 

13. Установить перечень материально ответствен-
ных лиц. 

14. Выполнять всем работникам ТСЖ требования 
главного бухгалтера по документальному оформлению 
хозяйственных операций. 

15. Установить перечень лиц, имеющих право под-
писи первичных учетных документов. 

16. Утвердить и применять рабочий план счетов. 
17. Установить, что формой бухгалтерского учета 

является журнал хозяйственных операций. Учет и об-
работку информации осуществлять как вручную, так и 
с использованием средств вычислительной техники. 
Учетные регистры формировать с применением про-
граммы. Налоговый учет вести с применением про-
граммы автоматизированного бухгалтерского учета. 

18. Инвентаризацию статей баланса проводить при 
участии ревизионной комиссии в следующие сроки: 

– основных средств, материальных ценностей – 1 раз 
в год по состоянию на 1 января следующего года перед 
составлением годовой бухгалтерской отчетности; 

– материалов – 1 раз в год перед составлением го-
довой бухгалтерской отчетности, 

– дебиторской задолженности – 1 раз в год по со-
стоянию на 1 января следующего года перед составле-
нием годовой бухгалтерской отчетности; 

– расчетов с бюджетом – ежегодно путем сверки 
расчетов с налоговой инспекцией не позднее сроков, 
установленных для сдачи соответствующих налоговых 
деклараций; 

– расчетов с жильцами – по распоряжению предсе-
дателя ТСЖ, не менее 1 раза в год, в срок не позднее 
1 недели до проведения ежегодного общего собрания, 

– кассовых операций – 1 раз в квартал по распоря-
жению председателя ТСЖ. 

В случае смены материально ответственных лиц 
обязательно проводить инвентаризацию. 

Результаты инвентаризации списывать на счет 86 
«Целевое финансирование». 

19. Первичные документы, регистры бухгалтерско-
го учета, бухгалтерскую и налоговую отчетность хра-
нить в течение 5 лет. Ответственность за обеспечение 
сохранности в период работы с ними и сохранность 
архива возложить на главного бухгалтера. 

20. Капитальное строительство и капитальный ре-
монт осуществлять согласно плану и сметам, утвер-
жденным решением общего собрания членов ТСЖ. 

21. Утвердить бюджет ТСЖ решением общего соб-
рания членов ТСЖ. 

22. Контроль за хозяйственными операциями осу-
ществлять ревизионной комиссией ТСЖ в соответст-
вии с положением о ревизионной комиссии, утвер-
жденным общим собранием членов ТСЖ. 

23. Источником формирования имущества ТСЖ 
считать членские взносы собственников помещений в 
МКД, доходы от хозяйственной деятельности, ассигно-
вания из бюджета на капитальный ремонт общего 
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имущества и компенсацию субсидий и льгот, преду-
смотренных законом. 

24. Учет поступающих от жильцов членских взно-
сов на осуществление уставной деятельности ТСЖ вес-
ти на счете 76 путем предварительного начисления 
взносов записью по дебету счета 76, субсчет «Расчеты 
с жильцами» по соответствующей аналитике, и кредиту 
счета 86 «Целевое финансирование», субсчет «Член-
ские взносы от жильцов». 

25. Учет расходов по уставной деятельности вести 
на счете 86 «Целевое финансирование» по направлени-
ям использования. 

26. Суммы превышения целевых поступлений на 
ведение уставной деятельности над расходами, как и 
суммы превышения расходов над целевыми поступ-
лениями, засчитывать или добирать в последующие 
отчетные периоды. Указанные суммы на финансовые 
результаты деятельности организации не относить и 
на счете 99 «Прибыли и убытки» не учитывать. Дан-
ные суммы учитывать на счете 86 «Целевое финанси-
рование» субсчет «Членские взносы от жильцов по 
направлению использования «На ведение уставной 
деятельности» с возможностью сохранения как креди-
тового (экономия по смете), так и дебетового (пере-
расход по смете) сальдо. 

27. Предметы, служащие более одного года и 
имеющие стоимость в пределах 10 000 руб., а также 
приобретаемые издания (книги, брошюры и т.д.) неза-
висимо от стоимости списывать на расходы по мере 
отпуска в эксплуатацию. 

28. Амортизацию по основным средствам и немате-
риальным активам, используемым в уставной деятель-
ности, не начислять. Износ по основным средствам 
учитывать на забалансовом счете 010 «Износ основных 
средств». Износ начислять линейным способом. Срок 
полезного использования основных средств устанавли-
вать исходя из минимального срока, предусмотренного 
для соответствующих амортизационных групп класси-
фикацией основных средств, включаемых в амортиза-
ционные группы, утвержденной постановлением Пра-
вительства РФ от 01.01.02 № 1. 

29. Использование целевых средств на приобрете-
ние основных средств и других внеоборотных активов 
отражать записью по дебету счета 86 «Целевое финан-
сирование», субсчет по соответствующему источнику 
финансирования, и кредиту счета 86, субсчет «Целевое 
финансирование, использованное на приобретение ос-
новных средств». 

30. Бухгалтерские программы, консультационно-
правовые информационные базы, лицензии на осуще-
ствление отдельных видов деятельности к нематери-
альным активам не относить, отражать на счете 97. 

31. Ввиду отсутствия отдельного счета для учета 
материалов в некоммерческой деятельности учет мате-
риалов вести без использования счета 10 «Материалы». 
Их стоимость прямо списывать на счет 86 «Целевое 
финансирование». 

32. Суммы НДС по приобретенным материалам, ис-
пользуемым в уставной деятельности, включать в их 
фактическую стоимость. 

33. Отпуск материалов производить по себестоимо-
сти каждой единицы. 

34. Расходы на приобретение отдельных видов мате-
риалов (канцтоваров, бухгалтерских бланков, конвертов и 
т.п.) относить к административно-управленческим расхо-
дам и прямо списывать на счет 86 «Целевое финансиро-
вание» без оприходования на счете 10 «Материалы». 

35. Контроль за сохранностью материалов осущест-
влять в административном порядке до их полного ис-
пользования. 

36. Суммы НДС по приобретенным ценностям (ра-
ботам, услугам) для уставной деятельности, осуществ-
ляемой за счет целевых поступлений, используемых 
строго по целевому назначению, включать в стоимость 
приобретенных ценностей. 

37. График документооборота, положение об оплате 
труда, штатное расписание устанавливать отдельными 
приказами. Отдельными приказами определяется круг 
подотчетных лиц, предельный срок предоставления 
авансового отчета, список лиц, имеющих право на по-
лучение доверенностей. 

38. Отпуск сотрудникам устанавливать в календар-
ных днях. 

При необходимости перечень отражаемых в приказе 
об учетной политике вопросов может быть видоизме-
нен и дополнен.  

Бюджет как элемент бухгалтерского учета. Для 
управления многоквартирным домом товариществу 
собственников жилья следует определиться с реальны-
ми источниками и объемами денежных средств, кото-
рые могут образовываться в ТСЖ для обеспечения рас-
ходов на осуществление уставной деятельности. Осно-
ву финансово-хозяйственной практики в любой пред-
метной области является планирование, осуществляе-
мое путем составления бюджета, финансового плана 
или сметы, где отражаются необходимые расходы на 
определенный период времени, как правило, равный 
одному календарному (финансовому) году.  

Таким образом, для выполнения своей уставной деятель-
ности ТСЖ в соответствии с ч. 3 ст. 148  ЖК РФ разрабаты-
вает и утверждает высшим органом управления – общим 
собранием членов ТСЖ, смету доходов и расходов, рассчи-
танную на определенный период (месяц, квартал, год, не-
сколько лет и т.п.). Смета доходов и расходов (бюджет) 
ТСЖ является элементом бухгалтерского учета и основным 
регламентирующим финансовым документом товарищест-
ва. Перечень статей сметы, их содержание, размер доходов и 
расходов по каждой статье ТСЖ определяет самостоятельно.  

Алгоритм разработки бюджета предусматривает 
использование элементов предвидения, обеспечиваю-
щего прогнозирование  объемов  поступления и расхо-
дования финансовых средств. Составление бюджета 
можно начинать в любое время и с любого периода, но 
проще и практичнее разрабатывать бюджет на кален-
дарный год (с 1 января по 31 декабря). При этом следу-
ет начать процесс подготовки бюджета заблаговремен-
но, собирая и обобщая информацию о доходах и расхо-
дах, имевших место в предыдущие годы, но не менее  
предыдущих 12 месяцев. Опираясь на эти данные, 
можно наиболее достоверно спрогнозировать пред-
стоящие доходы и расходы в следующем году. 

Структура сметы доходов. ТСЖ осуществляет только 
уставную деятельность, а структура статей доходов будет 
совпадать со структурой целевых поступлений (табл. 1). 
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Т а б л и ц а  1 
Смета доходов 

 
Доходы 

Статья дохода Метод прогнозирования Структура 

1. Плата за жилое помещение  
и коммунальные услуги (квартплата) 

Прогноз основывается на том, планируем ли 
мы, что все лица, обязанные платить, вовре-
мя уплатят квартплату. 
Если такой уверенности нет, следует зало-
жить в бюджете определенный процент на 
неуплату квартплаты  некоторыми лицами. 
Например, нам удастся собрать не 100% 
причитающихся платежей, а 85% и т.д. Про-
гноз должен базироваться на том, каков был 
процент собираемости квартплаты в преды-
дущем году 

1.1. Плата за содержание и ремонт жилого  
помещения: 
– услуги и работы по управлению домом; 
– содержание, текущий и капитальный ремонт 
общего имущества в доме. 
2.1. Плата за коммунальные услуги (тепло-, водо-, 
электро- и газоснабжение, канализацию). 

2. Предоставление органами местного 
самоуправления бюджетных средств  
на капитальный ремонт дома 

В настоящее время очень сложно прогнози-
ровать эти поступления из бюджета муници-
пального образования. Вероятность получе-
ния таких средств пока очень невелика 

Единовременные суммы согласно установленному 
порядку предоставления бюджетных средств на 
капитальный ремонт домов, относившихся к госу-
дарственному или муниципальному жилому фонду 

3. Прочие доходы 

Базой для прогноза могут служить информа-
ция и предположения, основанные на расче-
тах о средствах, поступление которых ожи-
дается от хозяйственной деятельности ТСЖ 

1. Сдача в аренду части общего имущества в мно-
гоквартирном доме. 
2. Оказание услуг по обслуживанию, эксплуатации 
и ремонту недвижимого имущества в многоквар-
тирном доме 

  
Как видим, «плата за жилое помещение» и «плата за 

коммунальные услуги» являются основным и наиболее 
стабильным источником финансирования уставной дея-
тельности ТСЖ, которая определена положениями Жи-
лищного кодекса Российской Федерации.  

Определения размера платы за жилье и комму-
нальные услуги. Плата за жилое помещение для нани-
мателя жилого помещения, занимаемого по договору 
социального найма или договору найма жилого поме-
щения государственного или муниципального жилищ-
ного фонда, включает в себя: 

1) плату за пользование жилым помещением (плата 
за наём); 

2) плату за содержание и ремонт жилого помеще-
ния, включающую в себя плату за услуги и работы по 

управлению многоквартирным домом, содержанию и 
текущему ремонту общего имущества в многоквартир-
ном доме.  

Плата за коммунальные услуги для всех потребите-
лей включает в себя плату за холодное и горячее водо-
снабжение, водоотведение, электроснабжение, газо-
снабжение, отопление.   

Структура платы за жилищно-коммунальные услуги 
для разных схем управления многоквартирными дома-
ми представлена в табл. 2. 

Размер платы за наём жилого помещения, зани-
маемого по договору социального найма или договору 
найма жилого помещения государственного или муни-
ципального жилищного фонда, устанавливается орга-
нами местного самоуправления. 

 
Т а б л и ц а  2 

Структура платы за жилищно-коммунальные услуги 
 

Потребители Управление ТСЖ  
А. Собственники помещений 1. Плата за содержание и ремонт жилого помещения (обязательные платежи и взносы – 

для членов ТСЖ, ЖК, ЖСК), учитывающая стоимость услуг и работ исполнителя 
соответствующих услуг, работ (лица, осуществляющего управление многоквартирным 
домом): 
– по управлению многоквартирным домом; 
– по содержанию общего имущества; 
– по текущему ремонту общего имущества; 
– по капитальному ремонту общего имущества. 
2. Плата за коммунальные услуги 

Б. Наниматели жилых помещений 
муниципального или государственного 
жилфонда 

1. Плата за наём. 
2. Плата за содержание и ремонт жилого помещения, учитывающая стоимость услуг 
и работ: 
– по управлению многоквартирным домом; 
– по содержанию общего имущества; 
– по текущему ремонту общего имущества. 
3. Плата за коммунальные услуги 

 
Размер платы за содержание и ремонт жилого по-

мещения в многоквартирных домах, в которых создано 
ТСЖ, определяется органами управления товарищества 
собственников жилья и является обязательным для 
всех проживающих в этом доме.  

Размер платы за коммунальные услуги определяет-
ся расчётным путём исходя из: 

– показаний приборов учёта, а при их отсутствии – 
исходя из нормативов потребления коммунальных ус-
луг, устанавливаемых органами государственной вла-
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сти субъектов Российской Федерации, органами мест-
ного самоуправления в порядке, определенном законо-
дательством Российской Федерации;  

– тарифов, устанавливаемых органами государст-
венной власти субъектов Российской Федерации, орга-
нами местного самоуправления в порядке, определён-
ном законодательством Российской Федерации.  

При этом сам размер платы за коммунальные услуги 
ни органами государственной власти субъектов Россий-
ской Федерации, ни органами местного самоуправления 
не утверждается, кроме случаев, когда по решению ор-
гана местного самоуправления размер платы для нани-
мателей жилых помещений по договорам социального 
найма (найма) может быть установлен ниже, чем для 
собственников остальных помещений в этом доме. 

Алгоритм расчета размера платы за содержание 
и ремонт жилого помещения. Плата за содержание и 
ремонт жилого помещения в многоквартирном доме 
представляет собой денежное выражение стоимости 
услуг и работ по управлению многоквартирным домом, 
содержанию и текущему (для собственников помеще-
ний также капитальному) ремонту общего имущества в 
многоквартирном доме, предназначенная для их опла-
ты в объёме, обусловленном: 

– для собственника помещения – долей в праве об-
щей собственности на общее имущество; 

– для нанимателя жилого помещения – размером 
общей площади занимаемого по договору социального 
найма (найма) жилого помещения. 

Таким образом, размер платы за содержание и ре-
монт жилого помещения для каждого собственника 
помещений в многоквартирном доме (Р i )  устанавлива-
ется исходя из годовой стоимости содержания и ремон-
та общего имущества, сформированной для этого дома, 
по формуле 

Рi = Собщ × Дi,                           (1) 
где Собщ – общая стоимость услуг, работ по содержа-
нию и ремонту общего имущества в многоквартирном 
доме, составляющая договорную цену с исполнителем 
(исполнителями) этих услуг, работ (руб./год); Дi – доля 
в праве общей собственности на общее имущество соб-
ственника i-го помещения в этом доме (безразмерно).  

Поскольку доля в праве общей собственности на 
общее имущество в многоквартирном доме собствен-
ника помещения в этом доме пропорциональна размеру 
общей площади указанного помещения (Sобщ), то пока-
затель Дi определяется по формуле 

Дi = Sобщ i  / ∑ Sобщ i,                                                 (2) 
где Sобщ i  – общая площадь i-го жилого помещения; 
∑ Sобщ i – суммарная общая площадь всех жилых и не-
жилых помещений в многоквартирном доме (кроме 
помещений общего пользования). 

При этом общая площадь жилого помещения опре-
деляется как сумма площадей всех частей такого по-
мещения, включая площадь помещений вспомогатель-
ного использования, предназначенных для удовлетво-
рения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с 
их проживанием в жилом помещении, за исключением 
балконов, лоджий, веранд и террас.  

При управлении многоквартирным домом ТСЖ 
собственники помещений, находящихся в государст-
венной или муниципальной собственности, несут рас-

ходы на содержание и ремонт общего имущества с учё-
том внесения платы за содержание и ремонт жилого 
помещения нанимателями жилых помещений, находя-
щихся в государственной или муниципальной собст-
венности. Если размер вносимой нанимателями таких 
жилых помещений платы меньше, чем размер платы, 
установленной в договоре управления, оставшаяся 
часть платы вносится наймодателем указанных жилых 
помещений. Такое отклонение возможно по причине 
невключения в структуру платы для нанимателей пла-
ты за капитальный ремонт, а также в результате мер 
социальной поддержки нанимателей. 

Размер платы за содержание и ремонт жилого по-
мещения для нанимателя такого помещения определя-
ется по формуле 

Рi = (Собщ – Скр) / ∑ Sобщ i  х Sобщ i.                (3) 
Размер платы за содержание и ремонт жилого по-

мещения для собственника помещения определяется по 
формуле 

Рi = Р1кв.м × Sобщ i.                               (4)  
Порядок внесения платы за содержание и ре-

монт жилого помещения. Плата за содержание и ре-
монт жилого помещения вносится ежемесячно в тече-
ние действия договора с товариществом. При этом ус-
ловиями договора может быть предусмотрено внесение 
платы как ежемесячно равномерно, так и ежемесячно в 
разных размерах. 

Ежемесячный размер платы за содержание и ремонт 
жилого помещения при равномерном её внесении в 
период действия договора с исполнителем определяет-
ся по следующей формуле: 

Рiежем = Рi / n, руб./мес.,                         (5) 
где n – количество месяцев внесения платы за расчёт-
ный период (при расчётном периоде год n =12); Рi – 
размер платы за содержание и ремонт жилого помеще-
ния, учитывающий стоимость содержания (Ссод.), те-
кущего (Стр) и капитального (Скр) ремонта общего 
имущества и определяемый по формуле 

Рi = Собщ × Дi,                                               (6) 
где Собщ = Ссод + Стр + Скр. 

Ежемесячный размер платы за содержание и ремонт 
жилого помещения при неравномерном её внесении 
может определяться следующим образом: 

Рiежем  = Рi n 1 мес. / n1, 
Рiежем = Рi n 2 мес. / n2,                          (7) 

где Рi n 1 мес. – размер платы, вносимый соответственно 
разными суммами за разное количество месяцев (n1 и n2). 

Порядок расчёта размера платы за коммуналь-
ные услуги. Коммунальные услуги – это деятельность 
по холодному и горячему водоснабжению, водоотведе-
нию, электроснабжению, газоснабжению и отоплению, 
обеспечивающая потребителям соответствующих услуг 
комфортные условия проживания в жилых помещениях 
и пользования нежилыми помещениями.  

Размер платы за коммунальные услуги (рассчитыва-
ется в том же порядке, что и размер платы за комму-
нальные ресурсы, поэтому в дальнейшем будем опериро-
вать понятием «размер платы за коммунальные услуги») 
рассчитывается в соответствии с Правилами предостав-
ления коммунальных услуг гражданам, утверждёнными 
постановлением Правительства Российской Федерации от 
23.05.06 № 307 (далее Правила), исходя из: 
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– количества (объёма) потреблённых коммунальных 
ресурсов; 

– тарифов на коммунальные ресурсы.  
Порядок определения объемов коммунальных ре-

сурсов, принимаемых для расчета размеров платы. В 
зависимости от оснащённости многоквартирного (жи-
лого) дома приборами учёта объёмы потреблённых 
ресурсов определяются либо по показаниям приборов 
учёта, либо нормативно-расчётным путём (по нормати-
вам потребления коммунальных услуг). 

Различают следующие приборы учёта: 
Коллективный (общедомовой) – средство измере-

ния, используемое для определения объёмов (количе-
ства) коммунальных ресурсов, поданных в многоквар-
тирный или жилой дом (далее ОПУ). 

Общий (квартирный) – средство измерения, ис-
пользуемое для определения объёмов (количества) по-
требления коммунальных ресурсов в коммунальной 
квартире (далее КПУ). 

Индивидуальный – средство измерения, используе-
мое для определения объёмов (количества) потребле-
ния коммунальных ресурсов потребителями, прожи-
вающими в одном жилом помещении многоквартирно-
го дома или в жилом доме (далее ИПУ). 

Под нормативами потребления коммунальных услуг 
понимается месячный (среднемесячный) объём (количе-
ство) потребления коммунальных ресурсов (холодной и 
горячей воды, сетевого газа, электрической и тепловой 
энергии, твердого топлива) потребителем в многоквар-
тирном или жилом доме при отсутствии приборов учёта. 

Нормативы потребления коммунальных услуг оп-
ределяются в порядке, установленном  Правительством 
Российской Федерации. Нормативы потребления услуг 
холодного и горячего водоснабжения, водоотведения и 
отопления утверждаются органами местного само-
управления, а нормативы потребления услуг электро-
снабжения и газоснабжения – органами исполнитель-
ной власти субъектов Российской Федерации.  

Нормативы потребления устанавливаются на срок 
не менее 3 лет, в течение которых они пересмотру не 
подлежат, за исключением случаев изменения: 

– конструктивных и технических параметров жило-
го здания; 

– степени благоустройства жилого здания; 
– климатических условий, при котором объём потреб-

ления ресурсов в доме изменяется более чем на 5%.  
В состав нормативов потребления коммунальных 

услуг входит расход коммунальных ресурсов на сле-
дующие нужды: 

– потребление на индивидуально-бытовые нужды 
(внутри жилых и нежилых помещений); 

– потребление на общедомовые нужды (в помеще-
ниях общего пользования); 

– нормативные технологические потери ресурсов во 
внутридомовых инженерных коммуникациях и обору-
довании многоквартирного дома. 

Основным правилом при расчёте  размера платы за 
коммунальные услуги как с применением нормативов 
потребления коммунальных услуг, так и по показаниям 
приборов учета является то, что потребители комму-
нальных услуг должны оплатить весь объём поступив-
ших в многоквартирный (жилой) дом коммунальных 

ресурсов. Объём поступивших в многоквартирный (жи-
лой) дом коммунальных ресурсов измеряется общедо-
мовыми приборами учёта соответствующих ресурсов, а 
в их отсутствие – расчётным путём. 

Таким образом, расход коммунальных ресурсов, исполь-
зуемых на общедомовые нужды, учитывается в составе пла-
ты за коммунальные услуги при любых способах её расчёта:  

– по нормативам потребления, куда потребление 
коммунальных ресурсов в помещениях общего пользо-
вания входит составной частью,  

– по показаниям приборов учета, поскольку фактиче-
ский объём потреблённых в многоквартирном доме 
коммунальных ресурсов (измеренный общедомовым 
прибором учёта, а в его отсутствие – определённый рас-
чётным путём) распределяется между всеми потребите-
лями, рассчитывающимися по приборам учёта. 

Порядок (способы и варианты) определения объе-
мов коммунальных ресурсов, принимаемых для расче-
та размеров платы за коммунальные услуги, зависит от 
степени оборудования многоквартирных (жилых) до-
мов приборами учёта. 

1. Способы учёта объёмов коммунальных ресурсов 
по видам коммунальных услуг и условия применения 
того или иного способа приведены в табл. 3. 

2. Исходя из степени оборудования многоквартир-
ного (жилого) дома приборами учета различают сле-
дующие варианты объемов потребляемых коммуналь-
ных услуг (ресурсов): 

а) при отсутствии в жилом доме или помещениях 
многоквартирного дома общедомовых, квартирных и 
индивидуальных приборов учёта  – исходя из нормати-
вов потребления коммунальных услуг; 

б) при оборудовании многоквартирного дома обще-
домовыми приборами учёта и при отсутствии индиви-
дуальных и квартирных приборов учёта – исходя из 
показаний общедомовых приборов учета, распределяе-
мых между всеми потребителями либо пропорцио-
нально численности проживающих, либо пропорцио-
нально общей площади занимаемых ими помещений (в 
зависимости от вида коммунальных услуг); 

в) при оборудовании многоквартирного дома обще-
домовыми приборами учёта и оборудовании частично 
или полностью индивидуальными и (или) квартирными 
приборами учёта1: 

– для помещений, не оборудованных индивидуаль-
ными приборами учёта – исходя из нормативов по-
требления коммунальных услуг; 

– для помещений, оборудованных индивидуальными 
и (или) квартирными приборами учёта – исходя из пока-
заний индивидуальных и общедомового приборов учета. 

Такой порядок расчетов ведет к следующему: 
г) при наличии в помещениях индивидуальных, общих 

(квартирных) приборов учёта и при отсутствии коллектив-
ных (общедомовых) приборов учёта – исходя из показаний 
индивидуальных (квартирных) приборов учета и расчётного 
значения общего объёма потреблённых в многоквартирном 
доме коммунальных ресурсов. В данном случае разница 
между суммарным объемом потребленных во всех помеще-
ниях многоквартирного дома коммунальных ресурсов (из-
меренных индивидуальными (квартирными) приборами 
учета) и показанием общедомового прибора учета распреде-
ляется между всеми потребителями многоквартирного дома. 
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Т а б л и ц а  3 
Способы учета объемов коммунальных ресурсов 

 
№ 
п/п Способ учета ресурсов Условия применения Виды услуг 

1 Норматив потребления 

1) Отсутствие общедомового, квартирных, индивидуаль-
ных приборов учета; 
2) отсутствие в некоторых квартирах (нежилых помещени-
ях) индивидуальных и (или) квартирных приборов учета 
при наличии общедомового прибора учёта; 
3) неисправность ИПУ (КПУ) либо по истечении срока его 
поверки, либо в случае нарушения целостности на нем 
пломб; 
4) неоднократный отказ потребителями в допуске исполни-
теля в жилое помещение для снятия показаний; 
5) обнаружение несанкционированного подключения к 
системе трубопроводов, электрических сетей, оборудова-
ния, устройств и сооружений на них 

Электроснабжение 
Газоснабжение 
Горячее водоснабжение 
Холодное водоснабжение 
Водоотведение 
Отопление 

2 Показания общедомового 
прибора учёта 

Оборудование  многоквартирного дома общедомовым 
прибором учёта при отсутствии индивидуальных и (или) 
квартирных приборов учёта 

Электроснабжение 
Газоснабжение 
Горячее водоснабжение 
Холодное водоснабжение 
Водоотведение 

3 

Показания общедомового 
прибора учёта и индиви-
дуальных (квартирных) 
приборов учёта 

Оборудование части квартир (нежилых помещений) инди-
видуальными и (или) квартирными приборами учета при 
наличии общедомового прибора учёта 

Электроснабжение 
Газоснабжение 
Горячее водоснабжение 
Холодное водоснабжение 
Водоотведение 

4 

Среднемесячный объём 
потребления за преды-
дущий год в расчёте на 
1 кв. м общей площади 

1) Оборудование  многоквартирного дома общедомовым 
прибором учёта при отсутствии индивидуальных и (или) 
квартирных приборов учёта; 
2) оборудование части квартир (нежилых помещений) 
индивидуальными и (или) квартирными приборами учета 
при наличии общедомового прибора учёта 

Отопление 

5 
Показания индивидуаль-
ных, квартирных и обще-
домовых приборов учёта 

Оборудование коммунальных квартир индивидуальными и 
квартирными приборами учета при наличии общедомового 
прибора учёта 

Электроснабжение 

6 
Показания квартирных и 
общедомовых приборов 
учёта 

Оборудование коммунальных квартир квартирными при-
борами учета при наличии общедомового прибора учёта 

Электроснабжение 
Газоснабжение 
Горячее водоснабжение 
Холодное водоснабжение 
Водоотведение 

7 
Показания индивидуаль-
ных (квартирных) прибо-
ров учёта 

Наличие в помещениях индивидуальных (квартирных) 
приборов учёта при отсутствии общедомового прибора 
учёта 

Электроснабжение 
Газоснабжение 
Горячее водоснабжение 
Холодное водоснабжение 
Водоотведение 

8 
Показания индивидуаль-
ных и квартирных при-
боров учёта 

Наличие в коммунальных квартирах индивидуальных и 
квартирных приборов учёта при отсутствии общедомового 
прибора учёта 

Электроснабжение 

 
Порядок применения тарифов при  расчёте раз-

мера платы за коммунальные услуги. Для расчёта 
размера платы потребителям за коммунальные услуги 
применяются тарифы, установленные для ресурсо-
снабжающих организаций (РСО) в порядке, определён-
ном законодательством Российской Федерации. 

При расчёте размера платы за коммунальные услуги 
для потребителей в каждом многоквартирном (жилом) 
доме необходимо применять тарифы (Трсо), которые 
установлены для той ресурсоснабжающей организации, 
к сетям которой присоединены сети каждого из много-
квартирных (жилых) домов, что представлено на рис. 1.  

Применение при этом средних по муниципальному 
образованию тарифов не допускается. 

Если в многоквартирном доме имеются нежилые 
помещения и для ресурсоснабжающих организаций в 
муниципальном образовании установлены разные та-

рифы на ресурсы для граждан и юридических лиц, то 
размер платы для потребителей за коммунальные услу-
ги (ресурсы) определяется: 

– для граждан – по тарифам для граждан (Т1,2
рсо; Т3

рсонас); 
– для юридических лиц – пользователей нежилых 

помещений в многоквартирном доме – по тарифам для 
юридических лиц (Трсою/л). 

В случае если исполнителем коммунальных услуг 
является ТСЖ, то приобретение исполнителем комму-
нальных ресурсов (Σq) у ресурсоснабжающей органи-
зации для целей оказания коммунальных услуг потре-
бителям многоквартирного дома осуществляется в по-
рядке, указанном на рис. 2, а именно: 

– в объёме ресурсов (Vнас), приходящемся на жилые 
помещения – по тарифам для граждан; 

– в объёме ресурсов (Vю/л), приходящемся на нежи-
лые помещения – по тарифам для юридических лиц. 
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Рис. 1. Применение тарифов ресурсоснабжающих организаций в расчетах с потребителями 
 

 
 

Рис. 2. Расчеты за коммунальные услуги при наличии платы различным группам потребителей 
 

Если для определения размера платы за коммуналь-
ные услуги для нанимателей жилых помещений госу-
дарственного и муниципального жилищных фондов по 
решению наймодателя применяются тарифы на ресур-
сы в величине ниже, чем установлено для ресурсо-
снабжающих организаций, то исполнитель коммуналь-
ных услуг или ресурсоснабжающая организанизация  
рассчитывают размер платы за соответствующий объём 
коммунальных услуг (ресурсов) отдельно для нанима-

телей и отдельно для наймодателей, что представлено 
на рис. 3, при этом: 

– для нанимателей – из расчёта тарифов, установ-
ленных по решению наймодателей для нанимателей; 

– для наймодателей – из расчёта разницы в тарифах, 
установленных для ресурсоснабжающих организаций в 
определённом законодательством Российской Федера-
ции порядке и тарифов, установленных по решению 
наймодателей для нанимателей. 

 

 
 

Рис. 3. Расчеты за коммунальные услуги с учетом платежей наймодателей и нанимателей жилых помещений 
 

Измерители коммунальных услуг соответствуют 
измерителям коммунальных ресурсов. 

Порядок расчёта размера платы за коммуналь-
ные услуги. Конкретный порядок и формулы расчёта 
размеров платы за коммунальные услуги по видам ус-
луг и под конкретные условия (типы помещений – 
квартира в многоквартирном доме, нежилое помеще-
ние в многоквартирном доме, комната в коммунальной 
квартире, жилой дом, а также степень оборудования их 
приборами учета и т.д.) указаны в «Правилах предос-
тавления коммунальных услуг гражданам».  

а) Расчёт размера платы за отопление для такого 
помещения производится по формуле 

Pi = Si × N × Т,                                  (8) 
где Pi – размер платы за отопление, руб./мес.; Si – об-
щая площадь i-го помещения, кв. м; N – норматив по-
требления тепловой энергии на отопление, Гкал/кв. м; 
Т – тариф на тепловую энергию, руб./Гкал. 

Корректировка размера платы (1 раз в год) произво-
дится по формуле 

Р2i = Pk.p × Si /Sd – Pfn.i,                        (9) 
где Р2i – величина корректировки для i-го помещения, 
руб.; Pk.p – стоимость потреблённой в многоквартир-
ном доме тепловой энергии, определённая расчётным 
путём, руб.; Si – общая площадь i-го помещения, кв. м; 

Sd – общая площадь всех помещений в многоквартир-
ном доме, кв. м; Pfn.i – общий размер платы за отопле-
ние в i-м помещении, руб.  

Полученная в результате корректировки сумма до-
бавляется к размеру платы за отопление, подлежащей 
внесению в следующем месяце.  

б) Расчёт размера платы за холодное водоснабжение 
производится по формуле 

Pi = (Vd – Vn) × Т / nd × ni,                              (10) 
где Vd – объём холодной воды, фактически потреблён-
ный за расчётный период (месяц) в многоквартирном 
доме, определенный по показаниям ОПУ, куб. м; Vn – 
объём холодной воды, потреблённой за этот же период 
в нежилых помещениях многоквартирного дома, 
куб. м; Т – тариф на холодную воду, руб./куб. м; nd – 
общее количество проживающих в многоквартирном 
доме  граждан, чел.; ni – количество граждан, прожи-
вающих в i-м жилом помещении, чел. 

Корректировка размера платы в данном случае не 
предусмотрена. 

Порядок внесения платы за коммунальные услуги. В 
соответствии с Правилами предоставления коммунальных 
услуг гражданам расчётный период для оплаты коммуналь-
ных услуг равен календарному месяцу. Следовательно, пла-
та за коммунальные услуги вносится ежемесячно. При этом: 
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– плата за услуги отопления, водоснабжения, водо-
отведения, газо- и электроснабжения, определяемая 
исходя из нормативов потребления коммунальных ус-
луг, а также плата за отопление, определяемая исходя 
из среднемесячного объёма потребления тепловой 
энергии за предыдущий год, вносится ежемесячно в 
течение года равными частями (в размере 1/12); 

– плата за услуги водоснабжения, водоотведения, газо- 
и электроснабжения, определяемая исходя из показаний 
общедомовых приборов учёта (когда все помещения в 
многоквартирном доме не оборудованы индивидуальны-
ми или квартирными приборами учёта), вносится  ежеме-
сячно  в течение года в размере, обусловленном фактиче-
ским объёмом потребляемых коммунальных ресурсов 
(измеренным общедомовыми приборами учёта); 

– плата за услуги водоснабжения, водоотведения, газо- и 
электроснабжения, определяемая исходя из показаний об-
щедомовых и индивидуальных (квартирных) приборов учё-
та (когда часть помещений в многоквартирном доме обору-
дована индивидуальными либо квартирными приборами 
учёта), вносится за те месяцы, в которых имело место по-
требление коммунальных ресурсов в размере, обусловлен-
ном фактическим объёмом потребляемых коммунальных 
ресурсов (измеренным этими приборами учёта). 

Кроме того, для отдельных, установленных Прави-
лами случаев2 в конце года  либо конце квартала про-
изводится корректировка размера платы до величины, 
соответствующей фактическому потреблению комму-
нальных ресурсов; величина, полученная в результате 
корректировки, учитывается при начислении платы за 
коммунальные услуги, подлежащей внесению в сле-
дующем месяце, или компенсируется исполнителем 
потребителю не позднее 1 месяца после перерасчёта.  

Порядок изменения размеров платы за жилое 
помещение и коммунальные услуги. В соответствии с 
Правилами предоставления коммунальных услуг граж-
данам размеры платежей граждан подлежат перерасчё-
ту в следующих случаях: 

1. В случае если в жилом помещении проживают 
граждане, которым в соответствии с законодательством 
Российской Федерации или законодательством субъек-
тов Российской Федерации за счёт средств соответст-
вующих бюджетов при оплате жилого помещения и 
коммунальных услуг предоставляются льготы в виде 
скидки, то размеры платы за жилое помещение и ком-
мунальные услуги уменьшаются пропорционально 
этой скидке. В случае если в жилом помещении про-
живают граждане, которым за счёт средств соответст-
вующих бюджетов предоставляется компенсация рас-
ходов по оплате ЖКУ или в отношении которых при-
меняются иные меры социальной поддержки в денеж-
ной форме, то размеры платы за жилое помещение и 
коммунальные услуги уменьшению не подлежат. 

2. При временном отсутствии гражданина в жилом 
помещении более 5 полных календарных дней подряд 
предусмотрено снижение размера платы только за от-
дельные виды коммунальных услуг, к которым отно-
сятся: холодное, горячее водоснабжение, водоотведе-
ние, электроснабжение.  

Размер платы за холодное водоснабжение с учётом 
перерасчёта за временное отсутствие рассчитывается 
по формуле 

Рi пер = Рi – Рi / ni × ti / Dкдм × Dво,               (11) 
где Рi – размер платы за холодное водоснабжение для 
данного жилого помещения без учёта перерасчёта за 
временное отсутствие, руб./мес.; ni – количество чело-
век, проживающих в i-м жилом помещении; ti – коли-
чество временно отсутствующих граждан из числа 
проживающих в i-м жилом помещении; Dкдм –
количество календарных дней в месяце; Dво – количе-
ство дней временного отсутствия каждого из временно 
отсутствующих в расчётном периоде (месяце) граждан. 

3. Основанием для снижения как размеров платы за 
жилое помещение, так и размеров платы за коммуналь-
ные услуги является их предоставление ненадлежащего 
качества и (или) с перерывами, превышающими уста-
новленную продолжительность. Размер платы за жилое 
помещение в этом случае подлежит уменьшению в со-
ответствии с порядком, установленным Правилами 
содержания общего имущества, а размер платы за ком-
мунальные услуги – в соответствии с порядком, уста-
новленным Правилами предоставления коммунальных 
услуг гражданам. 

Например изменение размера платы за услуги ото-
пления при снижении температуры в помещении до 
16°С в течение одних суток: 

Правилами в этом случае предусмотрено снижение 
размера платы на 0,15% за каждый час и каждый гра-
дус отклонения температуры воздуха (суммарно за 
расчётный период – месяц). 

Нормативное значение температуры воздуха со-
гласно Правилам составило: 

В дневное время: 
– в жилых помещениях +18°С (+20°С для угловых 

комнат); 
– в районах с температурой наиболее холодной пя-

тидневки +20(+22)°С соответственно; 
– в других помещениях в соответствии с ГОСТом 

Р 51617-2000. 
В ночное время (от 0.00 до 5.00) при допустимом 

снижении нормативной температуры не более 3°С: 
– в жилых помещениях +15°С (17°С для угловых 

комнат); 
– в районах с температурой наиболее холодной пя-

тидневки +17(+19)°С; 
в других помещениях в соответствии с ГОСТом 

Р 51617-2000 –3°С. 
Рассмотрим еще и такой вариант, когда происходит 

изменение размера платы за услуги холодного водо-
снабжения при превышении допустимой продолжи-
тельности перерывов подачи холодной воды. Согласно 
Правилам при перерывах в предоставлении комму-
нальной услуги, превышающих установленную Прави-
лами продолжительность, плата за коммунальные ус-
луги при отсутствии коллективных (общедомовых), 
общих (квартирных) и индивидуальных приборов учё-
та снижается на размер стоимости непредоставленных 
коммунальных услуг. 

Кроме этого, размер платы за коммунальные услу-
ги, предоставленные с перерывами, превышающими 
установленную продолжительность, подлежит сниже-
нию в соответствии с установленным Правилами про-
центом снижения. В данном случае снижению подле-
жит размер платы за коммунальные услуги, независимо 
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от того, оборудованы  многоквартирные дома и поме-
щения в них коллективными (общедомовыми), общими 
(квартирными) и индивидуальными приборами учёта 
или нет. 

Допустимая продолжительность перерыва подачи 
холодной воды согласно Правилам составляет:  

– 8 ч (суммарно) в течение 1 мес.; 
– 4 ч единовременно, а при аварии на тупиковой ма-

гистрали – 24 ч. 
Таким образом, в рассматриваемом примере имеет-

ся превышение установленных перерывов подачи хо-
лодной воды, в связи с чем, требуется снижение еже-
месячного размера платы за услуги ХВС: 

а) для жилых помещений, не оборудованных ИПУ 
(КПУ) и расположенных в многоквартирных домах, не 
оборудованных  коллективными (общедомовыми), об-
щими (квартирными) и индивидуальными приборами 
учёта: 

– на размер стоимости непредоставленных услуг, 
определяемый исходя из норматива потребления, ко-
личества потребителей, а также общего времени не-
предоставления услуг за расчётный период (месяц); 

– на величину, рассчитанную исходя из  установ-
ленного Правилами процента снижения;  

б) для жилых помещений, не оборудованных ИПУ 
(КПУ) и расположенных в многоквартирных домах,  
оборудованных коллективными (общедомовыми) и 
частично общими (квартирными) либо индивидуаль-
ными приборами учёта, а также для жилых помещений, 
оборудованных ИПУ (КПУ), – только на величину, 
рассчитанную в порядке, установленном Правилами.  

В соответствии с порядком, установленным Прави-
лами за каждый час превышения (суммарно за расчёт-
ный период) допустимой продолжительности перерыва 
подачи воды размер ежемесячной платы снижается на 
0,15% размера платы, определённой исходя из показа-
ний приборов учёта или исходя из нормативов потреб-
ления, – с учётом положений Правил. Формулировка «с 
учётом положений Правил» означает, что базой исчис-
ления суммы снижения размера платы за превышение 
допустимой продолжительности перерывов (0,15%) 
являются: 

– применительно к помещениям, не оборудованным 
ИПУ (КПУ), – ежемесячный размер платы за комму-
нальную услугу, определённый исходя из нормативов 
потребления и сниженный в соответствии с Правилами 
на стоимость непредоставленных услуг;  

– применительно к помещениям, оборудованным 
ИПУ (КПУ), – ежемесячный размер платы за комму-
нальную услугу, определённый исходя из показаний 
приборов учёта за расчётный период (в связи с тем, что 
снижение размера платы, предусмотренное Правилами, 
на эти помещения не распространяется).  

Изменение размера платы за содержание и ремонт 
жилого помещения, например в случае выполнения 
работ по уборке придомовых территорий с перерыва-
ми, превышающими установленную в договоре управ-
ления продолжительность. 

Согласно Правилам в этом случае размер платы за 
содержание и ремонт жилого помещения уменьшается 
пропорционально количеству полных календарных 
дней нарушения от стоимости соответствующей рабо-

ты в составе ежемесячной платы за содержание и ре-
монт жилого помещения. 

Размер уменьшения платы определяется по формуле 
∆Р = Ру / nm × nd,                                  (12) 

где ∆Р – размер уменьшения платы за содержание и 
ремонт жилого помещения, руб.; Ру – стоимость соот-
ветствующей услуги или работы в составе ежемесяч-
ной платы за содержание и ремонт жилого помещения, 
руб.; nm – количество календарных дней в месяце. 

Структура сметы расходов. При наличии пред-
принимательской деятельности утверждаются смета 
расходов и смета доходов (табл. 4). При осуществлении 
расходов бухгалтер ТСЖ строго руководствуется соот-
ветствующими статьями сметы расходов, которые фак-
тически выступают в качестве аналитических счетов. 
Поэтому в условиях ТСЖ смета является элементом 
системного бухгалтерского учета. 

Смета определяет нормативные расходы ТСЖ3. На-
ряду с нормативными в бухгалтерском учете отража-
ются фактические расходы по смете и выявляются их 
отклонения от нормативных (экономия или перерасход 
средств, регламентированных сметой). Это – важная 
информация, характеризующая состояние хозяйствен-
ной деятельности ТСЖ. Смета должна отражать все 
постоянные и переменные расходы ТСЖ в течение го-
да, связанные с содержанием, обслуживанием, сохра-
нением, текущим и капитальным ремонтом общего 
имущества в многоквартирном доме.  

Постоянные расходы – это расходы, которые про-
изводятся ежемесячно и которые идут на оплату ос-
новных (жизненно важных) для многоквартирного до-
ма услуг сторонних организаций или отдельных работ-
ников. Строго говоря, без этих расходов невозможно 
обойтись – иначе будет нанесен ущерб или дому, или 
проживающим в нем гражданам. Например, к таким 
расходам относятся платежи по договорам на вывоз 
ТБО, на внутридомовые коммунальные услуги и др. 

Переменные расходы – это расходы, которые будут 
меняться в зависимости от того, сбудется ли прогнози-
руемая доходная часть бюджета, а также от приорите-
тов ТСЖ и от прочих непредвиденных обстоятельств.  

Примерами переменных расходов могут служить рас-
ходы на текущий ремонт, обустройство дома, т.к. и сроки 
проведения такого ремонта, и объемы работ всегда можно 
изменить. В связи с отсутствием гарантий того, что ТСЖ 
всегда будет располагать достаточными средствами на 
реализацию тех или иных мероприятий, всегда будут воз-
никать трудности в планировании подобных расходов. В 
первую очередь предусматриваются и планируются по-
стоянные расходы, при этом не следует забывать, что для 
таких расходов необходимы и постоянные (гарантиро-
ванные) источники доходов. 

В смете учитываются как расходы, осуществляемые 
силами самого ТСЖ, так и расходы по договорам, за-
ключенным с обслуживающими организациями.  

Смета расходов может иметь следующую структуру. 
1. Административно-управленческие расходы: 
– заработная плата персонала управления, выплачи-

ваемая по трудовым и гражданско-правовым догово-
рам; 

– начисления на зарплату в фонды социального 
страхования; 
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– содержание конторы правления (отопление, водо-
снабжение, освещение, оплата телефона);  

– канцелярские и почтовые расходы; 
– обучение персонала (повышение квалификации, 

приобретение нормативно-правовых документов и спе-
циальной литературы); 

– оплата консультационных услуг; 
– служебные разъезды; 
– приобретение оргтехники, компьютеров, контор-

ской мебели и т.п.; 
– членские взносы коллективного участника союза, 

ассоциации, клуба. 
2. Содержание и обслуживание общего имущества: 
– заработная плата персонала, осуществляющего 

техническое и хозяйственное обслуживание общего 
имущества, выплачиваемая по трудовым и гражданско-
правовым договорам; 

– начисления на зарплату в фонды социального 
страхования; 

– расходы по техническому и хозяйственному об-
служиванию, санитарному содержанию, сохранению 
общего имущества, осуществляемыми сторонними ор-
ганизациями в соответствии с договорами; 

– расходы на инвентарь и хозяйственные принад-
лежности; 

– расходы на материалы; 
– расходы по общедомовым коммунальным услу-

гам; 
– приобретение хозяйственного оборудования; 
– содержание и ремонт основных средств; 
– отчисления в резерв на восстановление и замену 

основных средств; 
– расходы по страхованию имущества; 
– земельный налог или арендная плата за землю; 

– оплата услуг банка. 
3. Ремонт общего имущества: 
– текущий и капитальный ремонт строительных 

конструкций здания; 
– текущий и капитальный ремонт инженерного обо-

рудования; 
– отчисления в резервы (фонды) на текущий и капи-

тальный ремонт. 
4. Прочие расходы: 
– непредвиденные расходы; 
– премии персоналу; 
– материальная помощь; 
– представительские расходы. 
При составлении сметы расходов не учитываются 

предполагаемые доходы от предпринимательской дея-
тельности. Что же касается сметы доходов, то в ней 
сумма членских взносов может уменьшаться за счет 
доходов от предпринимательской деятельности. Дохо-
ды и расходы, связанные с предпринимательской дея-
тельностью, отражаются в смете по стоимости «нетто», 
т.е. за вычетом налога на добавленную стоимость. Не 
следует искусственно уравнивать общие суммы расхо-
дов и доходов, как это иногда делают. Смета доходов 
вполне может превышать смету расходов. И, наоборот, 
при наличии экономии расходов на начало года смета 
расходов может превышать смету доходов. Ниже при-
ведены основные расходные статьи ТСЖ. 

По окончании отчетного периода или по исполне-
нию целевых мероприятий Председателем правления 
ТСЖ представляется отчет об исполнении сметы по 
данным мероприятиям, который утверждается тем же 
органом, что и смета. При необходимости ТСЖ может 
корректировать свои сметы, соблюдая при этом все 
необходимые формальности. 

 
Т а б л и ц а  4 

Смета расходов 
 

Расходы 
Статьи расходов Метод прогнозирования Структура 

1 2 3 
Постоянные расходы 

1. Коммунальные платежи 

При прогнозировании следует предусмот-
реть некоторое повышение цен на эти виды 
услуг, что связано в свою очередь с ростом 
цен на энергоносители, а также инфляцией. 
Например, 5–10% по сравнению со средней 
ценой прошлого года. Если вы только начи-
наете, можно найти информацию о прошлом 
уровне потребления и цен в коммунальных 
счетах за 2005 г. по своему дому либо у 
предприятия, предоставлявшего коммуналь-
ные услуги 

1.1. Холодное водоснабжение.  
1.2. Горячее водоснабжение.  
1.3. Водоотведение.  
1.4.  Электроснабжение.  
1.5 Отопление (теплоснабжение, в том числе по-
ставки твердого топлива при наличии печного 
отопления).  
1.6. Газоснабжение (в том числе поставки бытового 
газа в баллонах) 

2. Фонд заработной платы Базой для прогнозирования служит преды-
дущий год. Если вы начинаете, фонд зара-
ботной платы рассчитывается исходя из 
назначенных месячных зарплат работникам 
ТСЖ с умножением их на 12 с добавлением 
при этом действующих начислений на зара-
ботную плату 

2.1. Должностной оклад. 
2.2. Надбавки к должностному окладу.  
2.3. Ежемесячная премия за результаты работы.  
2.4. Налоговые начисления, уплачиваемые сверх 
размера выплаченной заработной платы 

3. Расходы на управление Базой для прогноза служит предыдущий год 
или опыт работы других ТСЖ 

3.1. Приобретение канцелярских товаров и средств 
оргтехники.  
3.2. Содержание офиса ТСЖ.  
3.3. Услуги (консультации) профессиональных 
управляющих по вопросам управления ТСЖ  
домом.  
3.4. Судебные издержки 
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О к о н ч а н и е  т а б л.  4 
 

1 2 3 
4. Техническое обслуживание и санитар-
ное содержание 

Базой для прогноза служит предыдущий год. 
Если вы начинаете, можно узнать расценки у 
специализированных фирм по вывозке бы-
товых отходов, уборке прилегающей к дому 
территории и помещений общего имущества 
дома, на разовые услуги сантехника и элек-
трика и других специалистов 

4.1. Вывоз бытовых отходов.  
4.2. Услуги дворника и уборщиц по дому.  
4.3. Услуги дежурного сантехника. 
4.4. Услуги дежурного электрика. 
4.5. Услуги по содержанию лифтового хозяйства. 
4.6. Приобретение расходных материалов, инстру-
ментов и инвентаря для обеспечения работ по со-
держанию дома. 
4.7. Подготовка дома к сезонной эксплуатации 

Переменные расходы 

5. Текущий ремонт 

Базой для прогноза служат  документально 
оформленные результаты осмотров дома и 
составленные в соответствии с ними перечня 
с объемами работ по текущему ремонту 
общего имущества многоквартирного дома. 
Прогноз таких расходов должен основывать-
ся на описях 
конкретных ремонтных работ, относящихся 
к текущему ремонту, исполнение которых 
необходимо в планируемый период 

5.1. Ремонт строительных конструкций общего 
имущества дома (фундаменты и стены подвала, 
стены, фасады, балконы и т.п., перекрытия, полы, 
перегородки, крыши, водоотводящие устройства, 
печи и другие специальные работы). 
5.2. Ремонт инженерного оборудования дома (ото-
пление (теплоснабжение), водоснабжение, канали-
зация, электроснабжение, газоснабжение, лифтовое 
хозяйство, вентиляция, мусоропровод и др.) 

6. Благоустройство дома и прилегающей 
территории 

Прогноз должен основываться на сметах, 
советах, полученных от других ТСЖ, или на 
бюджетных рекомендациях специалистов 

6.1. Устройство наружных дверей подъездов с 
кодовым замком. 
6.2. Оборудование подъездов домофонным устрой-
ством. 
6.3. Озеленение и иное обустройство территории. 
6.4. Устройство кабельного телевидения. 
6.5. Организация постоянной охраны дома и приле-
гающей территории 

7. Капитальный ремонт 

Базой для прогноза служат документально 
оформленные результаты осмотра дома и 
составленные в соответствии с ними переч-
ни объемов работ по капитальному ремонту 
общего имущества многоквартирного дома. 
Прогноз таких расходов должен основывать-
ся на расчетах специалистов, предусматри-
вающих сроки и стоимость капитального 
ремонта 

7.1. Капитальный ремонт строительных  
конструкций общего имущества дома. 
7.2. Капитальный ремонт общего имущества  
инженерного оборудования дома 

8. Прочие расходы 

Прогноз должен основываться на непредви-
денных расходах, возникших в предыдущий 
период, например расходах на устранение 
аварий в инженерном оборудовании дома, 
уплате штрафов, а также на расчетах спе-
циалистов 

Специальный фонд, предназначенный  
для покрытия непредвиденных расходов 

 
Рассмотрим структуру статей расходной части 

бюджета. 
Определение размера платы за коммунальные услу-

ги нами было подробно рассмотрено в предыдущем 
разделе. Что касается опыта расчетов ТСЖ с ресурсо-
снабжающими организациями, то  он показывает, что, 
скорее всего, можно существенно сэкономить на ком-
мунальных платежах, если своевременно установить 
приборы учета потребления домом тепла на отопление, 
расхода горячей и холодной воды, электроэнергии на 
общие нужды дома, в том числе наружного освещения. 

В домах, управляемых ТСЖ, и в случае отсутствия 
приборов учета, и в случае установки таких приборов 
учета рекомендуем, как минимум на отопительный пери-
од, сохранить плату исходя из нормативов потребления 
коммунальных услуг, утвержденных в установленном 
порядке органами местного самоуправления. Образую-
щаяся при этом экономия денежных средств будет крайне 
необходима при покрытии возникающих у ТСЖ расходов 
на формирование и оформление правоустанавливающих 
документов на общее имущество многоквартирного дома, 

включая и прилегающий земельный участок, а также для 
формирования резервного фонда для покрытия образую-
щихся разрывов в доходной части бюджета ТСЖ из-за 
несвоевременного внесения квартплаты лицами, обязан-
ными ее уплачивать. 

Фонд заработной платы. Прежде всего необходи-
мо помнить, что если ТСЖ берет на постоянную работу 
человека, оно должно регулярно, ежемесячно платить 
ему зарплату. При этом не следует забывать про все 
начисления и налоги сверх заработной платы, а эти 
налоги составляют, как минимум, треть зарплаты. 

Прежде чем пригласить человека на постоянную 
работу, следует четко определиться с кругом его обя-
занностей, объемом работы, системой учета результа-
тов его труда. Опыт доказывает, что лучше прилично 
платить одному хорошему работнику, чем мало, но все 
равно платить нескольким неважным работникам. Хо-
роший работник, учитывая эффективность его труда, 
обходится ТСЖ дешевле неважного работника. 

При расчете фонда заработной платы следует стре-
миться к минимальному числу постоянных работников. 
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Необходимо определить, в ком есть острая нужда еже-
дневно, а кого можно приглашать время от времени, 
если на то будут необходимость и средства. 

Так, например, бухгалтер может быть не постоян-
ным, а приглашенным по договору для этой работы из 
числа лиц, оказывающих услуги по бухгалтерскому 
учету для ТСЖ. Текущий же учет может выполнять 
освобожденный председатель правления ТСЖ или на-
нятый правлением ТСЖ профессиональный управ-
ляющий делами ТСЖ. 

Также следует выбрать и форму организации со-
держания и ремонта общего имущества в многоквар-
тирном доме. Конечно, ТСЖ может это делать само-
стоятельно или заключить договор с индивидуальным 
предпринимателем, или с коммерческой организацией, 
оказывающей такого рода услуги и работы. Все это 
зависит от характеристик многоквартирного дома – 
количества квартир, инженерного оборудования, сте-
пени благоустройства, численности проживающих и 
т.д. Если, например, ТСЖ заключит договор с управ-
ляющей организацией, то можно обойтись одним осво-
божденным председателем правления ТСЖ и время от 
времени прибегать к услугам грамотных специалистов 
по бухгалтерскому учету и технической эксплуатации 
(содержанию) дома. 

Для того чтобы выбрать наиболее эффективную 
форму содержания и эксплуатации дома, управляемого 
ТСЖ, необходимо: 

а) узнать, сколько и за что запрашивают различные 
лица за эксплуатацию здания, с тем чтобы сравнить их 
расценки и не дать ввести себя в заблуждение при за-
ключении соответствующего договора; 

б) рассчитать, во сколько обойдется ТСЖ самостоя-
тельная организация эксплуатации и содержания дома; 

в) сравнить все плюсы и минусы различных вариан-
тов и сделать выбор, опираясь на финансовые возмож-
ности ТСЖ. 

Расходы на управление. Сюда входят издержки по 
найму управляющего, содержанию офиса ТСЖ, расхо-
ды на канцелярские товары и расходные материалы для 
средств оргтехники, транспортные расходы, за услуги 
связи, траты на проведение общих собраний членов 
ТСЖ и собственников помещений в доме, а также дру-
гие расходы, относящиеся к управлению. 

Нельзя экономить на управляющем. Квалифициро-
ванный управляющий сам по себе является гарантией 
того, что ТСЖ получит максимум возможного за 
имеющиеся в его распоряжении средства. И при этом 
хорошему управляющему выгодно платить хорошую 
зарплату. Он ее окупит сторицей. 

Техническое обслуживание и санитарное содер-
жание. Эта статья включает все расходы на работы по 
технической эксплуатации общего имущества в много-
квартирном доме, предусмотренные действующими 
«Правилами и нормами технической эксплуатации жи-
лого фонда» в перечне работ по содержанию жилых 
домов за исключением работ, относящихся к текущему 
и капитальному ремонту. Сумма этих расходов из года 
в год носит постоянный характер и ее месячное расхо-
дование связано в основном с сезонами года. Более 
подробную информацию о составе работ по содержа-
нию жилого дома можно найти в четвертой книге «Со-

держание и эксплуатация многоквартирного дома, 
управляемого ТСЖ». 

Определение предельной суммы денежных средств 
на расходы, связанные с содержанием общего имуще-
ства многоквартирного дома, следует определять орга-
нам управления ТСЖ с учетом нормативов и тарифов, 
устанавливаемых органами местного самоуправления 
для этих целей.  

Текущий ремонт. Эта статья расходов включает в 
себя стоимость всех ремонтных работ по строительным 
конструкциям и инженерному оборудованию, относя-
щихся к общему имуществу многоквартирного дома, 
которые предусмотрены действующими «Правилами и 
нормами технической эксплуатации жилого фонда» в 
перечне работ по техническому ремонту (за исключе-
нием работ по содержанию и капитальному ремонту 
жилых домов). 

Сумма этих расходов может значительно меняться в 
зависимости от потребности дома в ремонте, очередно-
сти различных видов текущего ремонта, устанавливае-
мой органами управления ТСЖ. Органы управления 
ТСЖ, например, решают, что важнее на планируемый 
период времени: ремонт крыши или ремонт водопро-
вода? Объем планируемых работ по текущему ремонту 
жестко зависит от финансовых возможностей ТСЖ в 
планируемый период. Прогноз конкретных ремонтных 
работ целесообразно обосновывать по сметам подряд-
чиков, а также по информации (советам), полученной 
от других ТСЖ. 

Определение предельной суммы денежных средств 
на расходы, связанные с текущим ремонтом общего 
имущества многоквартирного дома, органам управле-
ния ТСЖ следует производить с учетом нормативов и 
тарифов, установленных органами местного само-
управления для этих целей. 

Благоустройство дома и прилегающей терри-
тории. Включает стоимость долгосрочного обуст-
ройства дома и прилегающей дворовой территории – 
например, новая входная дверь в подъезд дома, обо-
рудованная кодовым замком и домофоном или огра-
да двора дома с зелеными насаждениями, требую-
щими специального ухода. Расходы по этой статье 
зависят от потребностей подавляющего большинства 
собственников помещений в доме и от имеющихся в 
распоряжении ТСЖ средств. Реализация конкретного 
отсутствующего или улучшение существующего 
благоустройства в многоквартирном доме позволяет 
завоевывать доверие собственников помещений в 
доме, т.к. результаты деятельности руководства ТСЖ 
более чем очевидны. При малейшей возможности 
включайте мероприятия по благоустройству много-
квартирного дома в план текущего ремонта и, конеч-
но, в обязательном порядке – в план проведения ка-
питального ремонта. 

Капитальный ремонт. Здания имеют свойство из-
нашиваться и со временем требуют проведения капи-
тального ремонта. Накопление и сбережение средств на 
капитальный ремонт – это не роскошь, а необходи-
мость, и такое постоянное накопление должно быть в 
числе первоочередных задач, стоящих перед ТСЖ. 
Средства для капитального ремонта накапливаются на 
специальном счете. Кроме всего прочего, эти деньги, 
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помещенные в инструменты финансового рынка или на 
депозитный счет в надежном банке, будут приносить 
определенный ежегодный доход, который защитит эти 
сбережения от обесценивания или даже позволит при-
растить их покупательную способность. 

Размер ежегодных отчислений (расходов) на капи-
тальный ремонт можно рассчитывать следующим об-
разом. Определив (с помощью специалистов) по усред-
ненным рыночным данным приблизительную стои-
мость проведения аналогичного капитального ремонта, 
делим эту сумму на число лет до срока проведения 
планируемого капитального ремонта и получаем сум-
му, которую необходимо ежегодно откладывать на эти 
цели. Ежеквартальные (ежемесячные) отчисления оп-

ределяются делением полученной ежегодной суммы на 
четыре (двенадцать). 

Прочие расходы. Эти средства накапливаются для 
чрезвычайных (аварийных) или непредвиденных ситуа-
ций, проведение которых требуется безотлагательно. 
Прогнозирование таких расходов следует осуществлять 
дополнительно, в процентном отношении от образую-
щихся доходов по квартплате. Это позволит, по крайней 
мере, достичь накопления денежных средств в размерах, 
аналогичных потраченным в предыдущий год, а в луч-
шем случае с некоторым ростом. По сути, это должно 
быть резервным фондом ТСЖ. формирование и расхо-
дование которого должно осуществляться в порядке, 
установленном общим собранием членов ТСЖ. 

 
ПРИМЕЧАНИЯ 

 
1 Поскольку часть потребителей в одном доме рассчитывается за коммунальные услуги по нормативам потребления и в составе платы за ком-

мунальные услуги оплачивает расход коммунальных ресурсов, использованных на общедомовые нужды, а также потери в сетях, то граж-
дане, проживающие в жилых помещениях, оборудованных индивидуальными приборами учёта, должны оплачивать не только потреблён-
ные внутри своего помещения и измеренные индивидуальными приборами учёта коммунальные ресурсы, но и приходящуюся на них долю 
общего расхода коммунальных ресурсов, потреблённых на содержание общего имущества в многоквартирном доме и общего объёма по-
терь. Указанная доля определяется путём распределения между потребителями, рассчитывающимися по показаниям ИПУ (КПУ), разницы 
между общим по дому размером платы, определённым по показанию ОПУ, и размером платы всех потребителей, рассчитывающихся по 
нормативам потребления. Корректировка размера платы за услуги горячего и холодного водоснабжения, водоотведения и электроснабже-
ния производится ежеквартально, корректировка размера платы за услуги отопления – 1 раз в год. Корректировка размера платы за услуги 
газоснабжения не производится. 

2 В тех случаях, когда объем ежемесячно оплачиваемых энергоресурсов не соответствует объему фактически потребленных энергоресурсов. 
Газоснабжение. При этом обязательным условием для снижения платы за перечисленные коммунальные услуги является отсутствие в жи-
лом помещении индивидуальных приборов учёта по соответствующим видам коммунальных услуг (ресурсов). Снижение размера платы 
производится пропорционально количеству дней временного отсутствия потребителя и количеству временно отсутствующих потребите-
лей (проживающих в данном жилом помещении). 

3 Отражение в бухгалтерском учете нормативных показателей – это обычное явление. Нормативные показатели применяются, например, в 
оценке готовой продукции с использованием счета 40; при исчислении амортизации и износа; при использовании учетных цен; при уста-
новлении резервов предстоящих расходов, резервов по сомнительным долгам, резервов под снижение стоимости материальных ценностей 
и в других случаях.  

 
Статья представлена научной редакцией «Экономика» 1 декабря 2008 г. 


