Отчет ревизионной комиссии ТСЖ "Возрождение"

ОТЧЕТ РЕВИЗИОННОЙ КОМИССИИ

о финансовой деятельности ТСЖ «ВОЗРОЖДЕНИЕ»

за период с 01 января 2012 г.  по 01 мая 2013 г.

в части расходования денежных средств

г. Н. Новгород                                                                                                                  «04» июня 2013 г.

Избранная в 2012 году общим собранием членов ТСЖ «Возрождение» (протокол от «03» окт. 2012г. №1) ревизионная комиссия в составе: Минеичева Вячеслава Вячеславовича, Кердман Аллы Евгеньевны, Козыревой Анны Владимировны, Шевченко Татьяны Анатольевны, Аблызалова Василия Константиновича начала свою работу «24» ноября 2012 г. В соответствии с ч. 2 ст. 150 Жилищного кодекса РФ (далее ЖК РФ) и Устава ТСЖ «Возрождение» на заседании ревизионной комиссии от «24» ноября 2012 г.  (протокол №01) председателем комиссии был избран Минеичев Вячеслав Вячеславович. 

В соответствии с ч. 3 ст. 150 ЖК РФ,  и Устава ТСЖ «Возрождение», начала проведение ревизии финансово-хозяйственной деятельности ТСЖ за период с 01 января 2012г. по 31 мая 2013 г. Проведение ревизии было закончено 03 июня 2013 г.

На основании предоставленных документов и информации ревизионная комиссия

                                                                УСТАНОВИЛА:

1. По лицам, ответственным за учет и расходование средств ТСЖ

1. В проверяемом периоде обязанности председателя правления ТСЖ «Возрождение» исполнялись с января 2012 года Хетагури Т.С., с осени 2012 г. по настоящее время - Окмянским В.А. (основание - протокол заседания правления от «03» октября 2012 г. №1, протокол общего собрания членов ТСЖ), обязанности главного бухгалтера ТСЖ исполнялись с «18» июля 2005 г.  по «04» июня 2013г., дату окончания ревизии Смирновой Тамарой Ивановной (основание – приказ председателя правления от «18» июля 2005 г. №25).

В соответствии с Уставом ТСЖ «Возрождение» правом подписи на финансовых документах в проверяемом периоде обладает только председатель правления, т. е. Окмянский В. А. (до осени 2012 г. - Хетагури Т.С.) В ходе работы ревизионной комиссии выявлено, что все финансовые (платежные документы для банка, ведомости выдачи заработной платы, расходные – кассовые ордера, договора и. т. д.) которые должен подписывать председатель правления, подписывались управляющим ТСЖ «Возрождение» Зайцевым А. Н. 

Документом, на основании которого действовал Зайцев А. Н., подписывая финансовые документы за председателя правления ТСЖ «Возрождение» Хетагури Т.С. является доверенность от 27 декабря 2010 года, выданная Хетагури Т.С.  Зайцеву А. Н.,  за председателя правления ТСЖ «Возрождение» Окмянского В. А. - доверенность от 03 декабря 2012 г. выданная Окмянским В. А. Зайцеву А. Н. Из чего следует, что председатели правления ТСЖ «Возрождение» Окмянский В. А., Хетагури Т.С.  полностью переложили свои обязанности по вопросу расходования финансовых средств на управляющего Зайцева А. Н. 

Ревизионная комиссия рекомендует: 
доверить Управляющему право подписи по расходам денежных средств не более строго определенной суммы, права же подписи по расходам выше утвержденной величины оставить за Председателем Правления.
2. Вызывают вопросы некоторые заключенные непосредственно управляющим ТСЖ «Возрождение» Зайцевым А. Н. хозяйственные договоры:

             Договор от 12 сентября 2012 г. №32 заключенный с индивидуальным предпринимателем Сивелевым, предметом договора является выполнение работ по декоративному ремонту подъезда, с указанием работ – «шпаклевка трещин в стенах и на потолке, покраска стен, потолка, лестничных маршей, окон, лифта, радиаторов, тамбурной двери, установка почтовых ящиков». Цена указанного договора составила – 197 043 руб. 10 коп.;

             Договор от 01 мая 2012 г. №69С-2012 «На проведение поверочных работ КИП» (заключенный в праздничный день) цена договора составила – 195 000 (сто девяносто пять тысяч) рублей;

 
возникшие вопросы:

             - на каком основании управляющий ТСЖ «Возрождение» Зайцев А. Н. заключил указанные договоры, в документах ТСЖ отсутствуют документы, из которых бы следовало, что управляющий ТСЖ Зайцев А. Н. запрашивал одобрение заключения данного договора у членов правления;


- каким образом были определены цены по договорам.

На предприятии не организована работа по уторговыванию предложений подрядчиков.  

Ревизионная комиссия рекомендует: 
Вынести на обсуждение общего собрания применение тендерного подхода (электронные торги, запрос предложений и т.п.) на каждую сделку, превышающую 30 тысяч рублей применительно ко всем видам работ и услуг, относящихся к общему разделу сметы расходов «Содержание и ремонт жилья».

2. По размеру обязательных платежей

Обязательные платежи в ТСЖ «Возрождение» начисляются исходя из ставок утвержденных общим собранием членов ТСЖ. Получение товариществом с собственников помещений какого-либо вознаграждения за организацию предоставления коммунальных услуг не предусматривалось. Данная деятельность велась и ведется товариществом в рамках его уставной деятельности по обеспечению эксплуатации многоквартирного дома. Все отношения в вопросе коммунальных услуг де-юре и де-факто построены так, что ТСЖ служило и служит лишь техническим посредником при расчетах собственников с ресурсоснабжающими организациями за поданные коммунальные ресурсы.

Однако, в ходе сплошной ревизии документов ТСЖ «Возрождение» был выявлен факт

завуалированного под видом хозяйственных договоров оплаты услуг посредника в вопросе оплаты тепловой энергии. А именно, договорные отношения ТСЖ «Возрождение» и ООО «Хот-Энерджи»,  для примера взят акт приема – передачи работ от 31 марта 2012 г. 

*В пункте 1 указано – «Производился ввод в работу, вывод из работы оборудования» , из акта не представляется возможным установить:

     - какое оборудование вводилось в работу, а какое выводилось;

     - обоснованность осуществления ввода и вывода оборудования техническими требованиями, регламентами  и. т. д.;

       Кроме того, не ясно - каким образом может быть выведено из строя оборудование относящееся к системе отопления в отопительный период.

       * Пункт 2 указано – «Производились профилактические мероприятия для поддержания оборудования в работоспособном состоянии»:

- работы не указаны;

-не указано, в соответствии с какими тех. требованиями и регламентами они осуществлялись;

       *  Пункт 3 указано – «Ежедневно в течении рабочей недели проводился наружный осмотр состояния трубопроводов, тепломеханического оборудования, контрольно-измерительных приборов, приборов учета, автоматики. Проводились пуско-наладочные работы, регулирование потребления тепловой энергии, на отопление и горячее водоснабжение в ИТП, УУ в целях достижения энергосберегающего эффекта. 

- неясна обоснованность осуществления проведения наружного осмотра состояния трубопроводов, тепломеханического оборудования, КИП, приборов учета, автоматики силами сторонней организации. С учетом того, что ООО «Хот-Энерджи» письмом в адрес управляющего ТСЖ «Возрождение» апреля 2013 г. указало, что деятельность, которую осуществляет ООО «Хот-Энерджи» не требует лицензирования, а также нахождения организации в СРО, из чего следует, что работы указанные в п. 3 акта, не требуют какой-либо особенной квалификации и могут быть выполнены штатными работниками ТСЖ в рамках их должностных обязанностей;

       * Пункт 4 указано – «Снимались показания приборов учета тепловой энергии и передавали их в теплоснабжающую организацию»;

- чем вызвана необходимость снятия показаний приборов учета тепловой энергии сторонней организацией;

- чем обусловлена необходимость передачи данных приборов учета тепловой энергии в теплоснабжающую организацию сторонней организацией. При том условии, что эти данные первоначально должны быть переданы в бухгалтерию ТСЖ;

- на каком основании ООО «Хот-Энерджи» действовало перед теплоснабжающей организацией, за ТСЖ «Возрождение», передавая данные приборов учета тепловой энергии;

- правильные ли данные приборов учета тепловой энергии передало ООО «Хот-Энерджи» в теплоснабжающую организацию;

       * Пункт 5 акта указано – «Делался ежедневный анализ потребления тепловой энергии по показаниям приборов учета тепловой энергии, отпуска тепловой энергии по данным поставщика тепловой энергии с предоставлением данных заказчику»;

- как следует из буквального толкования смысла слов и предложений акта, речь идет о сравнении данных отпущенной тепловой энергии (по данным учета теплоснабжающей организации) и данных поступившей тепловой энергии (по данным учета потребителя), данную работу может выполнить штатная единица ТСЖ, не ясна целесообразность выполнения данной работы силами сторонней 

       * Пункт 6 акта указано – «Производилась регулировка приборов автоматики в соответствии с температурным графиком, по заявке заказчика»;

- для чего нужна регулировка автоматики, какими техническими нормами и правилами предусмотрена регулировка автоматики;

- в соответствии с каким температурным графиком, в документации ТСЖ отсутствуют какие – либо температурные графики;

- каких – либо заявок от ТСЖ «Возрождение» в адрес ООО «Хот Энерджи» на регулировку автоматики нет и для чего нужны заявки, если регулировка автоматики происходит, как указано в акте в соответствии с температурным графиком;

Ревизионная комиссия рекомендует: 
При заключении договоров на обслуживание инженерных систем и зданий, необходимо:

1) Четко и подробно описывать инженерную систему, на которой будут проводиться работы

2) Четко и подробно перечислять виды работ и нормативы времени, по каждому виду работ

3) Запрашивать все необходимые разрешительные документы (лицензии, письма Ростехнадзора, документы по членству в СРО и т.д.)

4) Проводить проторговывание предложений обслуживающих организаций, добиваться выгодных условий.

5) В актах выполненных работ, также четко и подробно указывать перечень проведенных работ, объемы проведенных работ и стоимость, по каждому из пунктов.



II. I. Непонятна целесообразность заключения разового договора от 19 марта 2012г. №ЭТК 177 с ООО «ЭТРА» предметом, которого является техническое обслуживание теплообменников, т. е. имущества обслуживанием которого занимается ООО «Хот Энерджи» и осуществлена оплата в размере 12 500 (двенадцать тысяч пятьсот) руб. 21 000 руб., 23 000 руб. и. т. д. 


        ООО «Хот-Энерджи» являясь коммерческой организацией, оказывающей ТСЖ «Возрождение» услуги на возмездной основе в тоже время пользуется помещением, принадлежащим ТСЖ «Возрождение», бесплатно. Как следует из объяснений управляющего ТСЖ «Возрождение» Зайцева А. Н., ООО «Хот-Энерджи» оказывает очень нужные для ТСЖ услуги и как следствие ему необходимо создать режим благоприятствования в виде освобождения от арендных платежей за используемое помещение, что в свою очередь прямо указывает на личную заинтересованность управляющего Зайцева А. Н. в сотрудничестве ТСЖ «Возрождение» с ООО «Хот-Энерджи». 



Кроме всего прочего, при осуществлении ревизии финансо-хозяйственной  деятельности ТСЖ «Возрождения» методом сплошного анализа документов, в документах ТСЖ «Возрождение» не обнаружено документов, из которых бы следовало, что управляющий ТСЖ А. Н. Зайцев перед заключением договоров с ООО «Хот-Энерджи» получал одобрение от  правления ТСЖ «Возрождение». 


Полагаем, что ТСЖ «Возрождение» понесло от сотрудничества с ООО «Хот-Энерджи» понесло затраты в размере:


- 2011 г. – 1 262 000 (один миллионно двести шестьдесят два)  руб.


- 2012 г. – 1 255 285 (один миллион двести пятьдесят пять тысяч двести восемьдесят пять) руб.


- 2013 г. – 304 021 (триста четыре тысячи двадцать один) руб.

ИТОГО: 2 821 306 руб.


Размер указанной суммы затрат экономически не обоснован и не подтвержден.



Ревизионная комиссия полагает, что указанные убытки явились следствием самоустранения от исполнения обязанностей и, бесконтрольности со стороны председателя правления ТСЖ «Возрождение», а так же превышения должностных полномочий при заключении договоров управляющим Зайцевым А. Н.

Ревизионная комиссия рекомендует: 
1. Провести ревизию договоров на техническое обслуживание и эксплуатацию инженерных систем в течение 1 месяца. 
2. Провести подробное описание инженерных систем, составить перечень необходимых работ с указанием нормо-часов
3. Провести тендер.

4. Заключить договора на рыночных условиях.

3. По тарифам на коммунальные услуги 


В соответствии со статьей 157 Жилищного кодекса Российской Федерации размер платы за коммунальные услуги рассчитывается исходя из объема потребляемых коммунальных услуг, определяемого по показаниям приборов учета. Расчёт должен производиться по формулам согласно Постановлениям Правительства РФ от 23 мая 2006 г. N 306 «Об утверждении Правил установления и определения нормативов потребления коммунальных услуг» и  № 307 «О порядке предоставления коммунальных услуг гражданам».

В ходе проверки ревизионной комиссией установлено, что главный бухгалтер ТСЖ «Возрождение» согласно требованиям вышеуказанных постановлений произвёл  расчёт коммунальных тарифов на 2012 год, исходя из сводных показаний приборов учёта за 2011 год. 

Однако реальное начисление платы за коммунальные услуги собственникам ТСЖ не соответствует указанным расчётам и более того значительно их превышает. 
Действующие в ТСЖ тарифы не имеют под собой нормативной базы и являются незаконными.  

Также, в ходе проверки обнаружено, что 45 процентов от стоимости горячей воды выделены в статью «Нагрев полотенцесушителей»  и включены в расчёт тарифной ставки по отоплению. Данная самодеятельность не предусмотрена действующими нормативными актами и грубо противоречит постановлению  № 307 «О порядке предоставления коммунальных услуг гражданам». 

Частичное перераспределение стоимости ГВС в отопление связано с желанием сотрудников ТСЖ и правления искусственно скрыть высокую стоимость горячей воды. По некоторым домам тарифы на ГВС в разы превышают городские. 

Вместо решения проблемы руководство ТСЖ предпочло её спрятать. 

Ревизионная комиссия рекомендует выяснить причины завышенной стоимости приготовления горячей воды и устранить их. 

Ревизионная комиссия считает, что ТСЖ «Возрождение» обладает всеми необходимыми ресурсами, включая технические возможности и количество персонала, чтобы производить начисление платы за коммунальные услуги, исходя из показаний приборов учёта согласно требованиям действующего законодательства. 

В ТСЖ отсутствует информация о соответствии количества зарегистрированных жильцов и реально проживающих. Работа в данном направлении не ведётся. Это негативно отражается не только на наших тарифах, но и на нашей безопасности.

Ревизионная комиссия рекомендует: 

1) Пересчитать и утвердить тарифы на отопление в соответствии с законодательством и в соответствии с реальными затратами собственников
2)  Выяснить причины завышенной стоимости горячей воды, провести экспертную оценку работы инженерных систем ГВС, с привлечением независимых экспертов.

3) Провести работу по проверке соответствия зарегистрированных и реально проживающих жильцов, найти решение по приведению начисления в соответствии с кол-вом реально проживающих жильцов.
4) Ввести практику немедленного возвращения собственникам переплаченных денежных средств по истечении квартала.

5) Производить начисление платы за коммунальные услуги, исходя из показаний приборов учёта согласно требованиям действующего законодательства. 
4. По электроэнергии

Вся электроэнергия поставляется энергосбытовой компанией в ТСЖ «Возрождение» по цене 2 руб. 43 коп. за  кВт. ( данный тариф обусловлен в первую очередь тем, что на содержании ТСЖ находится  трансформаторная подстанция). 

ТСЖ «Возрождение», не являясь энергосбытовой компанией, не имеет права перепродавать энергоресурсы и может осуществлять лишь техническое посредничество между потребителем и поставщиком электроэнергии. Следовательно, в выставляемых собственникам квитанциях тариф на электроэнергию также должен составлять  2 руб. 43 коп. за  кВт.  

Однако, руководство ТСЖ, ссылаясь на решение региональной службы по тарифам Нижегородской области №5721, на практике осуществляет начисление платы за электроэнергию с учётом социальных норм, времени суток и прочих дифференциаций. 

Вследствие вышеуказанных действий со стороны ТСЖ, каждый потребитель оплачивает не конкретно предоставленную ему услугу, а сливает свои финансовые средства в «общий котёл» ТСЖ, где происходит перераспределение денежных средств членов товарищества. 
В результате, переплата собственников ТСЖ по электроэнергии за 2012 год 
составила 1 813 000 рублей. 

Предложение председателя правления ТСЖ Окмянского В. А. о возврате собственникам переплаченных денежных средств за потреблённую электроэнергию пропорционально количеству занимаемых квадратных метров, ревизионная комиссия считает недопустимым и, более того, серьезно нарушающем интересы членов ТСЖ.

Ревизионная комиссия рекомендует: 

1)
Оспорить решение региональной службы по тарифам Нижегородской области №5721, так как оно содержит формальный подход, неучитывающий специфику нашего ТСЖ, не прописывает механизмы расчётов между поставщиком и получателем услуг, а также нарушает потребительские права членов ТСЖ

2)
Все переплаченные денежные средства возвратить собственникам исходя из реального потребления электроэнергии по показаниям приборов учёта. 
3)
В случае переплаты ввести практику немедленного (не требующего решения собрания) возвращения собственникам денежных средств по истечении каждого квартала.

5. По сбору долгов  

На начало 2012 г. просроченная задолженность собственников жилья перед ТСЖ «Возрождение» составляла - 2 434 000 рублей, на начало 2013 г. – 2 214 000 руб. 

Для взыскания задолженности ТСЖ «Возрождение» направляло должникам претензии, привлекло ООО «Юр – Профи». ООО «Юр-Профи» подало шесть исков в суд «о взыскании задолженности по коммунальным платежам», иски были предъявлены должникам имеющим задолженность за периоды от 6 и более месяцев. 

Структура задолженности по оплате коммунальных платежей собственниками помещений:

- платежи просроченные на 2-3 месяца составляют – 68%

- платежи просроченные на 4-6 месяцев составляют – 8%

- платежи просроченные более 6 месяцев составляют – 24%
Выводы:
1. Непонятно, почему иски «о взыскании задолженности» предъявлялись только собственникам имеющим «просрочку» 6 и более месяцев, если в структуре задолженности эти долги составляют 24% от суммы всей задолженности.
2. В документах ТСЖ «Возрождение» отсутствуют документы, из содержания которых бы следовало, что с лиц, с которых ТСЖ взыскивало задолженности в судебном порядке взысканы денежные средства на оплату услуг представителей, в данном случае части денежных средств затраченных на оплату услуг ООО «Юр – Профи».
3. С должников взыскано 310 000 руб., согласно договора заключенного между ТСЖ и ООО «Юр – Профи» на оплату услуг последнего в 2012 г. затрачено – 180 000 (сто восемьдесят тысяч) рублей, таким образом вычтя из суммы взысканной в судебном порядке задолженности сумму затраченную на оплату услуг 310 000 руб. – 180 000 руб. получаем сумму «выгоды» ТСЖ «Возрождение» от сотрудничества с ООО «Юр-Профи» - 130 000 руб. 

Акты выполненных работ не содержат информации о том, что ООО «Юр – Профи» оказывало ТСЖ какие – либо иные услуги, кроме оформления подачи исковых заявлений в суд «о взыскании задолженности по оплате коммунальных платежей». При этом, ежемесячно ТСЖ выплачивает ООО "Юр-Профи" сумму в 15 000 рублей, независимо от результата их работы. По сути, данная категория исков является бесспорной и не требует для их подготовки и разбирательства в суде наличие в качестве представителя юридического лица коим является ООО «Юр-Профи». Для решения вопроса взыскания в судебном порядке задолженности по оплате коммунальных платежей членами ТСЖ «Возрождение» достаточно использовать по совместительству юриста, с затратами в районе 10 000 руб в месяц, либо перейти на оплату по достигнутому результату.
Ревизионная комиссия рекомендует: 

1. В срок до 01 июля 2013 г.  сформировать полный и достоверный список должников товарищества;

2. Рассчитать по каждому должнику точные суммы: 
- задолженности по месяцам;
- штрафных санкций предусмотренных ЖК РФ за несвоевременную оплату коммунальных платежей за каждый месяц, начиная с даты возникновения задолженности и по 01 июля 2013 г.

3. По всем должникам подготовить исковые заявления «о взыскании задолженности по оплате коммунальных платежей и штрафных санкций за не своевременную оплату» и в срок до 15 июля 2013 г. подать иски в суды. В случае если сумма долга вместе со штрафными санкциями составляет до 50 000 руб. Мировому судье Советского р-на. г. Н. Новгорода, если сумма превышает 50 000 руб. - в Советский районный суд г. Н. Новгорода.
4. В срок до 01 июля 2013 г. предоставить ревизионной комиссии точную информацию о размере текущей задолженности по оплате коммунальных платежей членами ТСЖ «Возрождение».

5. Оплачивать вознаграждение юристам не в виде безусловной ежемесячной абонплаты, а только за достигнутый результат. Результатом считается не просто поданные иски, а объем погашенной задолженности (поступившие денежные средства).

Осуществление данных мер очень важно, так как после принятия членами ТСЖ решения о судьбе сумм, накопленных за счет начисления жильцам излишних платежей за коммунальные услуги, и возможной ликвидации данных накоплений, у ТСЖ больше не будет свободного запаса средств, заменяющего ежемесячные платежи жильцов, и товариществу придется научиться исполнять свою смету лишь за счет текущих поступлений.

6. По выдаче вознаграждения правлению и премий работникам ТСЖ 

Ревизионная комиссия проверила порядок начисления и выдачи работникам ТСЖ заработной платы и выявила ряд нарушений, которые, по мнению комиссии, указывают на то, что расходование средств по данной статье носило произвольный и бесконтрольный характер. Данный вывод обосновывается следующим образом. 

1. Протокол заседания правления ТСЖ «Возрождение», девятый вопрос заседания правления «О вознаграждении председателю правления», в протоколе отражено – «Решением общего собрания правлению разрешено расходовать до 25 тыс. руб. в месяц на вознаграждение членам правления. В первую очередь необходимо поощрить работу председателя правления, работающего со дня избрания 03. 10. 2012 г. Участие в работе других активных членов правления целесообразно поощрять поквартально. Решили: установить председателю правления с октября 2012 года вознаграждение в размере 17242 руб. в месяц (15 000 руб. плюс налог на доход 13 %». 
Исходя из буквального толкования смысла слов и предложений указанного протокола правление не приняло решение «О вознаграждении» т. к. вознаграждение носит единовременный / разовый характер, правление же установило ежемесячное вознаграждение председателю правления т. е. фактически установило заработную плату, что является превышением полномочий со стороны правления ТСЖ «Возрождение». В силу того, что определение штатной структуры и размера заработной платы штатной единице в ТСЖ относится к компетенции общего собрания членов ТСЖ «Возрождение».

Формулировка – «Участие в работе других активных членов правления целесообразно поощрять поквартально» необоснованна, т. к. поощрение работы осуществляется по результатам работы, а не по истечению какого - либо промежутка времени, в течение которого то или иное лицо занимает определенную должность и/или выполняет какую-либо трудовую или общественную функцию.

Формулировка – «В первую очередь необходимо поощрить работу председателя правления, работающего со дня избрания 03. 10. 2012 г.» также не является обоснованной, так как через месяц Окмянский В. А. все полномочия на основании доверенности передал управляющему ТСЖ Зайцеву А. Н.

 Ни в одном документе заседания правления ТСЖ «Возрождение» не содержится информации об итогах работы ТСЖ, а именно повышения качества обслуживания жилого фонда и оказания услуг членам ТСЖ, экономии денежных средств, оптимизации расходов ТСЖ, но вознаграждение решено выплачивать.

2. Протокол от 19 дек. 2012 г. №5:

             2. 1. Пункт 4 «О выплате премий по итогам года» - «Имеется экономия по фонду оплаты труда в размере 106 тыс. руб. и неизрасходованный поощрительный фонд 19 тыс. руб. Предложено выплатить премии работникам ТСЖ. Для справки – в 2011 году общий размер премии по итогам года составил 207 тыс. руб.». 
             «Решили: выплатить премии работникам ТСЖ с учетом их трудового вклада премии по итогам года в общей сумме 125 тыс. руб.». 

             Исходя из буквального смысла слов и выражений протокола следует, что премия выплачивается не за объективные (то есть измеряемые) достижения, а за отработанное время (месяц, квартал). Как следует из протокола решение «о выплате премии» было принято / обосновано на основании того, что имеется, какая-то экономия по фонду оплаты труда, имеется неизрасходованный поощрительный фонд 19 тыс. руб. Однако, на сегодняшнем рынке труда, работодатели обычно не раздают сотрудникам денежные средства, не потраченные из заложенного на год фонда заработной платы. В план, как и в нашем ТСЖ, закладывается, максимально возможная величина, а все неистраченные денежные средства обычно остаются у работодателя (в нашем случае - подлежат возврату собственникам, точно так же как и неистраченные денежные средства на остальные статьи расходов).;

            -   из содержания протокола не следует, что коллектив работников ТСЖ «Возрождение» достиг каких – либо успехов в деятельности в 2012 году, но премию решено выплатить всем;

            Содержащееся в протоколе предложение – «Предложено выплатить премии работникам ТСЖ» по своей сути позволяет сделать вывод о том, что лица, принимавшие подобные решения заведомо знали, по меньшей мере, о необоснованности/незаконности принимаемого решения и за размытой формулировкой попытались скрыть конкретное лицо / лиц, предложивших принять подобное решение.

            2. Пункт 5 «О вознаграждении членам правления» - «Председатель правления предложил выплатить вознаграждения за работу в 4 – м квартале 2012 года членам правления Ермакову В. П. и Золотухе М. В., участвовавшим в зондировании рынка вывоза ТБО, осмотрах общего имущества и других мероприятиях. Решили: выплатить Ермакову В. П. и Золотухе М. В. вознаграждение по 10 тыс. руб.».

Из протокола не следует, какие положительные результаты для ТСЖ наступили в результате действий премируемых лиц.

            3. После появления указанного выше протокола появляется платежная ведомость от 27 декабря 2012 г. № Б\Н, которая содержит информацию о том, что членам правления ТСЖ «Возрождение» Ермакову В. П., Золотухе М. В. выплачено по 8 700 руб. каждому и, председателю правления Окмянскому В. А. выплачено – 45 002 руб. Решения о каких – либо выплатах председателю правления ТСЖ Окмянскому В. А. правление ТСЖ не только не принимало, но и не обсуждало.

4. В результате документальной ревизии финансово – хозяйственной деятельности ТСЖ «Возрождение» установлено, что решение о премировании работников ТСЖ по результатам работы за месяц принимается единоличным решением управляющего ТСЖ «Возрождение» Зайцевым А. Н., а не правлением и председателем правления. Что явилось следствием самоустранения председателей правления ТСЖ Окмянского В. А. и Хетагури Т.С. от исполнения своих непосредственных обязанностей.

Ревизионная комиссия рекомендует: 

Назначать вознаграждения членам правления не за участие в заседаниях и иных мероприятиях, а за достигнутые конкретные результаты. В соответствующих распоряжениях (приказах, иных финансовых документах)  четко и конкретно указывать результаты, за которые дается вознаграждение.  Решение о каждом вознаграждении и председателя, и любого из членов правления должно принимать все правление общим голосованием.

7. По штатному расписанию и управлению персоналом.
7.1 Должностные инструкции
Замечание по всем должностным инструкциям. В большинстве инструкций указаны только общие цели и задачи должности, нет четкого перечня выполняемых работ, из которого можно оценить загрузку и понять, что именно сотрудник на своей должности делает. По ряду инструкций (к примеру, бухгалтерия), перечень есть, но дублируется одинаковый список у нескольких должностей (получается, что несколько человек в офисе делает одно и то же). При такой ситуации, неясно - сколько человек необходимо иметь на данной должности, какой размер вознаграждения должен быть у данной должности. 
2) По должностям руководителей (все руководители кроме управляющего) не может быть только руководящих функций, так как организация маленькая. Поэтому, кроме функций "организует" и "контролирует", руководителям необходимо включать еще и функции сотрудников, иначе объем выполняемых работ будет соответствовать неполному рабочему дню и, соответственно, меньшему уровню зарплаты.
3) Во всех должностных инструкциях отсутствует конкретное указание, за что и в чем выражается ответственность сотрудника, в том числе и материальная.

Ревизионная комиссия рекомендует:
Составить конкретные должностные инструкции по всем должностям, подписать их с сотрудниками. 
Рекомендуемая структура должностной инструкции:
1) Цели и задачи должности
2) Место в структуре - непосредственно кому подчиняется, кем руководит
3) Конкретный и подробный перечень выполняемых действий (рабочих процедур), из которого можно было бы оценить загрузку сотрудника по времени. По каждой процедуре необходимо обозначить периодичность ее выполнения (ежемесячная, еженедельная, ежедневная) и нормативные трудозатраты.
4) График работы и отчетность 
5) Материальные права - по использованию и расходованию материальных ценностей
6) Ответственность сотрудника - за что отвечает и в чем выражается ответственность
7) Требуемые профессиональные навыки и знания
7.2.  Назначение заработной платы.
В настоящее время, заработная плата сотрудников регулярно индексируется в сторону увеличения, независимо от того, какова ситуация на рынке труда.
Назначая уровень зарплаты, следует учитывать то, что в нашем ТСЖ очень благоприятные остальные условия труда - размеренный график работы, наличие всех социальных благ по ТК,  официальная зарплата, хороший офис, удобные условия труда, спокойный коллектив и т.д. При таких благоприятных общих условиях, оплачивать зарплату выше рынка нет никакого смысла Ревизионная комиссия рекомендует:
Любые пересмотры заработной платы делать на основании письменно оформленного мониторинга рынка труда по данной должности.  (звонить работодателям, предлагающим аналогичные условия, и узнавать, сколько платят и какой уровень квалификации сотрудника при этом требуется). Для должностей сотрудников рекомендуется опрос не менее 15-20 работодателей (для должностей руководителей, кол-во может быть меньше)

7.3. Право назначать и увольнять сотрудников.
Должностные инструкции содержат противоречивые сведения о том, кто имеет право назначать и увольнять сотрудника на данной должности.
Четко определить и письменно оформить, в том числе в должностных инструкциях, кто имеет право принимать на работу и увольнять сотрудника по каждой должности.
Ревизионная комиссия рекомендует:
Для ключевых должностей (главный бухгалтер, инженер, энергетик и т.д.) - решение  предлагает управляющий, утверждает правление. Для остальных должностей, в рамках утвержденного штатного расписание, это право можно отдать Управляющему. По не-ключевым должностям, Правлению рассматривать данные вопросы только при наличии жалоб.
7.4. Функции Председателя Правления и Управляющего ТСЖ. 
В последнее время ТСЖ на регулярной основе оплачивает работу Председателя Правления ТСЖ. Сейчас, по обоим должностям есть только общие цели и задачи. Более того, многие финансовые действия, которые, согласно Уставу, должен производить Председатель, сейчас производит Управляющий.Возникает ситуация, когда: 
1) размыта ответственность  - кто именно отвечает за какие решения, и в чем (материально) выражается эта ответственность, если возникает перерасход, нарушение при заключении договора, злоупотребление и т.д..
2) у собственников нет понимания, за что платят управляющему, а за что - председателю. Есть два руководителя с нечетко разделенными функциями. 
Ревизионная комиссия рекомендует:
По управляющему и по Председателю: 
1) Конкретизировать перечень выполняемых работ, обратив особое внимание на то, что Управляющий является исполнительным органом и важные финансовые решения (заключение договоров и т.п.) должны приниматься Председателем. 
2) Конкретизировать перечень финансовых решений и материальную ответственность за нарушения.
3) Исходя из конкретного перечня работ, определить размер требуемого вознаграждения по обоим должностям.
4) Оформить и подписать соответствующие документы с Управляющим и Председателем.

7.5. Договора материальной ответственности.
Не по всем материально ответственным должностям  есть договора. В основном договора очень старые и неконкретные.
Ревизионная комиссия рекомендует:
Оформить и подписать новые договора по всем должностям, по которым ТК РФ предусматривает полную материальную ответственность.
В договорах конкретно указать, за что и в чем выражается ответственность.
Договора должны быть работающими, то есть необходимо взыскивать с сотрудников ущерб, если таковой возникает.

7.6. Подход к расходованию средств и материалов.
В настоящее время, фактически всеми расходами руководит Управляющий. 
Нет процедур контроля за соблюдением сметы как руководителями, так и сотрудниками. 
Нигде не зафиксирована и не взыскивается ответственность за превышение расходов.
Этот подход приводит к неизменному росту расходов ТСЖ. и каждый следующий год приходится увеличивать ставку содержания жилья.

Ревизионная комиссия рекомендует:
1) Расходование денежных средств, на каждом уровне, должно осуществляться только в пределах ограничений (сметы, плана расходов, и т.д.), заложенных на вышестоящем уровне.
2) Для каждой должности, которая подразумевает трату денежных средств,  определить максимальный размер разового расхода (договора, покупки по чеку и т.д.)
За все, что потрачено сверх сметы и не обосновано письменным разрешением - платит нарушитель.
3) При необходимости превысить затраты сверх плана, необходимо запрашивать письменное разрешение вышестоящего органа (для сотрудника - разрешение Управляющего, для руководителей - разрешение Правления).
4) Материальная ответственность должна быть четко распределена таким образом, чтобы для каждого случая превышения расходов был определен ответственный сотрудник, который будет компенсировать нанесенный ущерб.

7.7. Штат офисных работников
Количество бухгалтеров/офисных работников для такой небольшой организации слишком велико. Персонал недозагружен. 

Ревизионная комиссия рекомендует:
Сократить кол-во штатных единиц в офисе. Составить общий перечень бухгалтерских и остальных офисных  функций, для каждой функции определить плановые трудозатраты (часов в месяц) и исходя из этого, найти резервы для уменьшения штата, и/или рассмотреть вопрос об аутсорсинге там, где это возможно и выгодно.

7.8. Затраты по договорам подряда.
ТСЖ часто использует договора подряда 
В ряде случаев, эти договора обоснованы - когда, к примеру, ТСЖ не желает держать в постоянном штате квалифицированного сварщика и для разовых работ привлекает сварщика со стороны.
Но во многих случаях, когда необходимо выполнить простые разовые работы - к примеру, покрасить ограждение, или оформить документы для собрания ТСЖ - эти работы могут выполнять имеющиеся сотрудники ТСЖ в рамках их должностных окладов. Такие возможности необходимо закладывать в должностные инструкции, поскольку так делает большинство работодателей.
К примеру, за подготовку и обработку документов к собранию ТСЖ в 2012 г  уплачено 35000 рублей.  Эти работы необходимо было без дополнительной оплаты  выполнить ресурсами имеющихся офисных работников, особенно с учетом того, что офисные работники ТСЖ сейчас недозагружены.

Ревизионная комиссия рекомендует:
1) Все работы, не требующие специальной квалификации или лицензии, выполнять силами имеющихся сотрудников и в рамках их должностных окладов. Предусмотреть данную возможность в должностных инструкциях. 
2) В случае когда договора подряда обоснованы (данный вид работ невозможно выполнить силами имеющихся сотрудников - услуга  требует лицензирования, либо требуется специальная квалификация) - оплачивать данные услуги не через договора подряда, а через договора с ИП или организациями, которые позволят минимизировать затраты, за счет более низкой цены и небольших налогов  - например, при той же стоимости работ,  ИП на упрощенной системе налогообложения, как правило, платит  6% с дохода и все, а по договорам подряда надо платить большие налоги (подоходный, платежи в фонды и т.д.) - до половины стоимости работ.

7.9. Премии годовые и праздничные.
ТСЖ регулярно выплачивает сотрудникам, в дополнение к ежемесячной заработной плате, премии сотрудникам - по итогам года, а также к праздничным дням. Практика выплаты годовых премий и премий к праздникам, на сегодня, не соответствует рынку труда.  Целесообразна выплата премий при наличии достижений сверх обычных должностных обязанностей, сверх обычных результатов. Например, работник разработал и внедрил рац-предложение, которое позволило получить дополнительную прибыль, или сократить расходы, или сократить штат. В таком случае, выплачивается определенный процент от годового экономического эффекта - по факту достижения такого экономического эффекта.

Премии просто по прошествии года - это излишние затраты, которые не приводят к улучшению качества работа персонала.

К праздникам, в небольших организациях, сотрудники сами скидываются на подарки и поздравления друг другу. 


Ревизионная комиссия рекомендует:
1) Исключить премирование по итогам года и к праздникам.
2) Разработать положение о премировании на основе показателей, важных для собственников ТСЖ, по достижении которых будет выплачиваться премия. 
3) По низкооплачиваемым должностям (дворник, уборщица), провести мониторинг рынка и назначить обычную ежемесячную зарплату, соответствующую рынку труда (не закладывать часть зарплаты в годовые и праздничные премии, а сразу назначить сколько надо). 
 По офисным работникам, сейчас уровень зарплаты хороший уже, размер ежемесячных выплат увеличивать не нужно.

7.10. Затраты на оплату в период отпусков
В настоящее время, ТСЖ производит доплату за замещения в период отпуска.
Фактически, замещение выполняется другими сотрудниками в рамках их текущего рабочего времени (либо, какие-то функции просто выпадают на время отпуска). В результате оплата производилась не за результат, а, по сути, за время отсутствия штатного работника по уважительной причине на рабочем месте. Поэтому, такая доплата - это лишние затраты собственников ТСЖ.
Практика рынка труда показывает, что подавляющее большинство работодателей не делают таких доплат.

Ревизионная комиссия рекомендует:
1. Прекратить доплаты за совмещение должностей на время отпуска (Исключение могут составлять работы, где требуется прямое увеличение рабочего времени (например, уборщица, дворник). В этом случае, производить доплату за конкретный результат, требующий увеличения рабочего времени )
2. График отпусков планировать таким образом, чтобы сотрудник мог до отпуска сделать максимальное количество задач, а те задачи, которые требуется делать во время его отпуска, перераспределять между имеющимися сотрудниками в рамках их окладов.
Обычно, в большинстве небольших организаций, отпуск планируют не на полный месяц, а по две недели два раза. В этом случае, выполнение задач отсутствующего сотрудника распределить проще (а иногда оно вообще не требуется).

7.11. Затраты на должность Секретаря.
Данная должность не нужна в такой небольшой организации, как наше ТСЖ. Поэтому, нет необходимости держать эту ставку и оплачивать ее.

Ревизионная комиссия рекомендует:
Исключить из штатного расписания должность секретаря и исключить из планируемых  расходов затраты на эту должность.

7.12. Оплата обучения сотрудников
В трудовых договорах, заложено право обучения сотрудника  за счет предприятия.
На сегодняшнем рынке труда, в небольших предприятиях сотрудники повышают квалификацию за свой счет.

Ревизионная комиссия рекомендует:
Обучение и повышение квалификации персонала - только за счет персонала.
В нашем ТСЖ хорошие зарплаты и хорошие условия труда. Поэтому, если у работника недостаточная квалификация,  то рынок труда позволит найти готового сотрудника с хорошей квалификацией и не платить за обучение.

7.13. Заработная плата и условия по должности Дворник
1) Сейчас,  премиальная часть ежемесячной зарплаты назначается несистемно, когда-то процент больше, когда-то меньше. Четкая система отсутствует.
2)  Нет ответственности за сохранность зеленых насаждений. Регулярно ТСЖ тратит средства на высадку кустарников/деревьев и каждый год многие насаждения погибают при сносе сугробов.
Ревизионная комиссия рекомендует:
1) Необходимо четко прописать  систему оплаты в зависимости от объема и сезонности работы, и доводить эту систему сотрудникам под подпись.
Возможный пример такой системы:
Окладная часть  - одинаковая каждый месяц, не зависит от сезона.
Премиальная часть - применяется коэффициент:  минимальный - летний коэффициент =1 (легкая работа, меньше времени требует), для осени/зимы коэффициент больше, для периодов обильного выпадения снега - коэффициент еще больше. Коэффициент для каждого периода назначает руководитель.  Простую таблицу расчета можно настроить в Excel.
2) Включить ответственность за сохранность зеленых насаждений

7.14. Слесарь сантехник
Из инструкций непонятно, какие работы должны выполняться в рамках должностных функций, а какие - за доп.плату. 
Такое непонимание присутствует и в рабочей практике, когда происходит обращение жильцов за помощью в данном виде услуг - возникают проблемы и иногда конфликты.
Ревизионная комиссия рекомендует:
1) Конкретизировать в инструкции, какие работы должны выполняться в рамках должностного оклада. Обозначить срок реакции на обращение. 
2) По работам, которые выполняются за дополнительную  плату, установить разумные цены на основные услуги, те, которые часто повторяются - чтобы эти цены знали и жильцы, и сами сотрудники. Данную информацию довести до жильцов.

7.15. Инструкция по должности Контролер по приборам учета
Должностная инструкция не оформлена, а человек уже в штате.

Ревизионная комиссия рекомендует:
Оформить и подписать должностную инструкцию, с учетом рекомендаций по оформлению инструкций (см выше рекомендация по всем должностным инструкциям)
1. Анализ штатного расписания показал необходимость его пересмотра и оптимизации, а именно: реорганизация диспетчерской службы за счет передачи функции в централизованные диспетчерские, сокращение «диспетчеров» локальных инженерных систем за счет пересмотра функционала штатного инженерного состава; сокращение бухгалтерской службы за счет автоматизации процесса выставления ежемесячных счетов и управленческой отчетности по задолженности жильцов.
8. По учету в ТСЖ 

8.1. Замечания по ведению учета
В ходе проверки того, как в ТСЖ ведутся дела, связанные с движением материальных ценностей, ревизионная комиссия получила следующие результаты. 
Бухгалтерский учет ведется с применением программы 1С:Предприятие. Ежеквартально формируются регистры бухгалтерского учета: оборотно-сальдовые ведомости, регистры аналитического учета. 

Смета Доходов и Расходов на 2012 год утверждена собранием членов ТСЖ.

На предприятии принята учетная политика, утвержденная № 165 от «30» декабря 2011 г. По качеству ведения бухгалтерского учета выявлены следующие  замечания:

 - Оформление первичных документов, а именно: не хватает подписи на актах приема-передачи имущества в ремонт, актах выполненных работ по работам и услугам эксплуатации и технического обслуживания инженерных систем;

- осуществлены расходы с превышением утвержденной сметы расходов по следующим статьям: 

Испытание высоковольтного кабеля – 17 064,28 руб.

             Содержание лифтов – 73993,98 руб. 

             Аварийное обслуживание – 7 190,57 руб.

             Вывоз ТБО – 131996,63 руб.

Поверка приборов – 59820,88 руб. 

Ремонт брусчатки – 64736,59 руб.

Замеры сопротивления изоляции – 30 771,11 руб.

Установка металлических столбиков – 99 971,74 руб. 

             Очистка теплообменников – 42 861,52 руб.

Непредвиденные расходы – 41 380,03 руб.

Итого: 569 787,33 руб.

Данный перерасход перекрылся полученной экономией по другим статьям сметы расходов. В целом по итогам года получена фактические расходы ниже плановых на 41 106,33 рубля. 

В ходе проверки были выявлены следующие причины перерасхода: 

1. На предприятии не существует годового плана  по эксплуатации и обслуживанию инженерных систем, а также по содержанию и эксплуатации мест общего пользования. Ревизионная комиссия рекомендует: 
Данное инженерное планирование необходимо для корректного формирования сметы доходов и расходов, данный план должен являться основанием для включения в смету расходов вышеуказанных затрат. 

2. Стоимость ряда услуг по эксплуатации и техническому обслуживанию не содержат технического обоснования. Например, договор с ООО «Хот-Энерджи» № 40-08 2012 от 01.08.12 г. предусматривает абонентскую плату за обслуживание теплоузла в размере 83 тыс. руб. в месяц.  Однако в приложении к договору содержится лишь перечень работ без указания нормо-часов, кратности (частоты) их осуществления, не содержат ссылок на нормативные документы, подтверждающую техническую необходимость их осуществления на объекте. Данный подход, к сожалению, обычно приводит к завышению среднерыночной стоимости на подобные услуги.
Ревизионная комиссия рекомендует: 
По всем договорам на эксплуатацию и техническое обслуживание инженерных систем провести техническую ревизию, результатом которой должны стать разработанные технологические карты производства необходимых работ с указанием нормочасов и кратности, согласно действующим государственным стандартам или иным документам (например проект, инструкция по эксплуатации завода-изготовителя). 


В процессе анализа коммерческой деятельности предприятия были выявлены расходы по оплате труда членов правления, что не было заложено в смете расходов на 2012 год. Требуется получение объяснений с должностных лиц, ответственных за совершенную финансово-хозяйственную операцию.
Ревизионная комиссия рекомендует: 
В процессе осуществления финансово-хозяйственной деятельности отклонение факта от плана является естественным процессом, на общем собрании необходимо установить величину предельного отклонения в компетенции ответственного за оперативную деятельность (Председатель правления, Управляющий). Необходимые превышения сверх установленного норматива должны финансироваться только на основании решения общего собрания. Уставом общества утверждение сметы Доходов и Расходов является исключительным правом общего собрания. 

8.2. Учет Основных средств.
 
Основные средства отражаются в бухгалтерском учете по первоначальной стоимости. 

Согласно регистрам бухгалтерского учета на начало и конец проверяемого периода, то есть на

01.01.2012 и на 01.01.2013 г.  имеются записи по следующим объектам основных средств: 

1. Нежилое помещение П-4, св-во о собственности 52 АВ № 845 339; первоначальная стоимость 398 768 рублей;

2. Нежилое помещение П-5, св-во о собственности 52АВ № 809 499; первоначальная стоимость 398 768 рублей. 

Согласно принятой учетной политики принят суммовой критерий отнесения ТМЦ к основным средствам, а именно: 40 000 рублей за единицу. За отчетный период основных средств приобретено не было.

Ревизионная комиссия рекомендует: 
Ревизионная комиссия считает целесообразным провести инвентаризацию мест общего пользования по следующей технологии:
1) Описать места общего пользования, находящихся под управлением ТСЖ, основываясь на технических паспортах зданий. Результаты работы отразить в реестре с перечнем площадей и указанием кв.м. 
2) Сопоставление мест общего пользования строительному проекту и фактическому наличию на текущий момент.
3)  Выявление незарегистрированных площадей, подпадающих под категорию мест общего пользования.
4) Организация процесса признания собственности и получения свидетельств.
8.3. Учет материалов. 

            Согласно учетной политики учет материалов ведется по себестоимости каждой единицы, списывается на затраты в полном размере по мере поступления и выполнения заявок от собственников ТСЖ.


На 01.01.2012 г. учитывалось материалов на 459 134,34 рублей; на 01.01.2013 г. учитывалось 414 963,04 рублей.  По состоянию на 01 января 2013 года учетное наличие материалов отражено в прилагаемой ведомости. В ноябре проводилась инвентаризация материалов. Однако сличительной ведомости не обнаружено, со слов главного бухгалтера учетные данные совпадают с фактическими, что при наличии многономенклатурного количества запасов странно.


Всего за 2013 год поступило материалов на сумму 856 925,20 рублей, израсходовано на сумму 901 096,5 рублей. Исходя из оборачиваемости товарных запасов, на складе присутствует полугодовой объем, что на мой взгляд экономически не целесообразно. Как правило,  достаточно квартального запаса, что позволит высвободить оборотных средств порядка 200 тыс. рублей.

Ревизионная комиссия рекомендует: 
назначить инвентаризацию с подготовкой сличительной ведомости, в которой должны быть указаны реальные сроки закупки материалов, с целью выявления неликвидов и их списания, а также с целью использования фактических складских запасов для текущих ремонтов, что приведет к снижению складского запаса.

8.4. Выдача подотчетных сумм

Оплата за поставку материалов осуществляется  через расчетный счет и за наличный расчет (подотчетные деньги). Наличные денежные средства согласно учетной политике п. 12 выдаются материально-ответственным лицам на хозяйственно-операционные расходы на срок 3 месяца, что, по сути, может являться «краткосрочным займом». Обычно практика коммерческих организаций устанавливает срок выдачи подотчетных сумм не более 7-10 календарных (рабочих) дней. 

Всего за 2012 год получено в подотчет денежных средств на общую сумму 242 480 рублей 30 копеек, оформлено авансовых отчетов и возвращено денежных средств 238 498 рублей 22 копейки. На 01.01.2013 года учитываются денежные средства в подотчете на сумму 21 064 рублей 19 копеек, по сроку выплаты декабрь 2012 года. По пояснению главного бухгалтера: находящиеся в подотчете денежные средства у управляющего и мастера необходимы для обеспечения бесперебойной работы инженерных систем и локализации аварийных ситуаций в праздничные новогодние дни.  

Ревизионная комиссия рекомендует: 
Установить срок выдачи подотчетных сумм не более 7-10 календарных дней.

9. Относительно порядка расходования средств ТСЖ. 
Согласно ч. 4 ст. 147 ЖК РФ и Устава ТСЖ «Возрождение» правление ТСЖ, а не председатель, является исполнительным органом ТСЖ. Председатель в соответствии с ч. 1 ст. 149 ЖК РФ и Устава ТСЖ «Возрождение» лишь обеспечивает выполнение решений правления. Поэтому согласно ч. 4 ст. 151 ЖК РФ именно правлению ТСЖ, а не председателю предоставлено право распоряжаться (то есть принимать решения о расходовании) средств ТСЖ, находящихся на счете в банке. Делать это правление ТСЖ вправе в соответствии с финансовым планом ТСЖ, который согласно п. 8 ч. 2 ст. 145 ЖК РФ утверждается общим собранием членов ТСЖ, Председатель же, подписывая платежные поручения, лишь обеспечивает тем самым выполнение решений правления ТСЖ о конкретных вариантах расходования средств. 
Проверка порядка расходования средств ТСЖ в проверяемом периоде показала, что участия в расходовании средств правление ТСЖ «Возрождение» не принимало, что по мнению ревизионной комиссии, недопустимо. 

Ревизионная комиссия рекомендует: 
Ревизионная комиссия рекомендует правлению в 2013 году не игнорировать свои указанные выше законные полномочия, пользоваться ими активнее, обеспечивая постоянный контроль за расходованием денежных средств ТСЖ. Также ревизионная комиссия рекомендует правлению ТСЖ в 2013 году ежемесячно проводить на своем заседании проверку исполнения сметы в истекшем месяце с приглашением на данные заседания членов ревизионной комиссии.
10. Относительно распоряжения помещениями, являющимися объектами общего имущества в многоквартирном доме. 

В соответствии с ч. 4 ст. 36 ЖК РФ объекты общего имущества в многоквартирном доме могут быть переданы в пользование иным лицам только по решению собственников помещений в многоквартирном доме, принятому на общем собрании таких собственников, и только в случае, если это не нарушает права и законные интересы граждан и юридических лиц. 

В нарушение данного правила, председатели правления ТСЖ «Возрождение» Хитагурия и Окмянский в проверяемом периоде неоднократно самостоятельно по собственному усмотрению распоряжались имуществом ТСЖ «Возрождение» в виде общего имущества.

Правлением ТСЖ были заключены договоры аренды нежилых помещений, а именно, мусорокамер по адресам Ижорская, д. 11 (мастерская по ремонту обуви и кожгалантереи), Ванеева 6 (мастерская по ремонту часов) и Невзоровых д. 47 (складское помещение). Согласно условиям заключенных договоров арендованные помещения должны быть оборудованы арендаторами средствами пожарной сигнализации и пожаротушения. В настоящее время в указанных помещениях пожарная сигнализация и системы пожаротушения не установлены. Правление ТСЖ , а так же должностные лица ТСЖ контроля за исполнением договорных обязательств арендаторами не осуществляли. Ревизионная комиссия обращает внимание собственников, что данное нарушение связано не только с финансовыми вопросами (выгода от аренды), но и напрямую связано с сохранностью наших жилых помещений, и главное - с безопасностью людей, проживающих и находящихся в них.
Решение «о сдаче помещений в аренду» в соответствии с положениями п. 7. 1. 8. Устава ТСЖ «Возрождение» относится к компетенции общего собрания. Пунктом 7. 9. Устава ТСЖ определено, что решение о сдаче помещений в аренду должно приниматься не менее, чем 2/3 голосов от общего числа членов товарищества. Вопрос «о сдаче в аренду имущества» был вынесен на голосование общего собрания, однако необходимого количества голосов для принятия решения о заключении договоров аренды, не получил, не смотря на что помещения были сданы в аренду.

Кроме того, в нарушение решения общего собрания членов ТСЖ «Возрождение» от 24 дек. 2012 г. был заключен договор безвозмездного пользования помещением – подвалом, в целях организации бильярдного клуба по адресу ул. Генкиной, д. 40. Указанное помещение является частью общего имущества членов ТСЖ. В помещении находится инженерное оборудование жилого дома, доступ к которому должен быть ограничен и иметь его могут только технические сотрудники ТСЖ и специалисты технических служб уполномоченных на обслуживание подобного оборудования.

Ревизионная комиссия рекомендует: 
В ближайшее время провести общее собрание собственников помещений в доме и принять четкое и ясное решение о способе использования данных помещений, в случае принятия решения о сдаче в аренду, правление должно по средствам направления запросов в агентства недвижимости и риэлтерские конторы определить истинную цену аренды указанных помещений и исходя из них заключить договоры аренды.

Таким образом, с учетом всех фактов, изложенных в настоящем отчете, ревизионная комиссия делает обоснованный вывод о том, что финансово-хозяйственную деятельность правления ТСЖ за проверяемый период признать неудовлетворительной.
Ревизионная комиссия рекомендует правлению: 
1) Довести настоящий отчет до всех членов ТСЖ в течение 3 дней с момента получения отчета.
2) Провести анализ рекомендаций, содержащихся в данном отчете, и разработать план мероприятий по их реализации, в течение 10 дней с момента получения отчета. 

Настоящий отчет составлен и подписан в восьми подлинных экземплярах на 9 (девяти) листах каждый, пять из которых остаются у членов ревизионной комиссии,  один экземпляр предназначен для передачи в правление ТСЖ, а оставшиеся два – остаются в материалах ревизионной комиссии.

Председатель ревизионной комиссии                                         ________________ В. В. Минеичев

Члены ревизионной комиссии: 

                                                                                                             _______________ А. Е. Кердман

                                                                                                             _______________ Т. А. Шевченко

                                                                                                            _______________ В. К. Аблызалов

                                                                                                           _______________ А. В. Козырева
Справка. Данный отчет был передан в ТСЖ вечером 20.06.2013 г.
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