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1. РЕФОРМА ЗАКОНОДАТЕЛЬНОЙ БАЗЫ

В 2011 г. для сферы ЖКХ знаковыми стали два документа:

- Федеральный закон от 04.06.2011 N 123-ФЗ "О внесении изменений в Жилищный кодекс РФ и отдельные законодательные акты РФ" (далее - Федеральный закон N 123-ФЗ). Вступил в силу 18.06.2011;

- Постановление Правительства РФ от 06.05.2011 N 354 "О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов" (далее - Постановление N 354). Само Постановление действует с 09.06.2011, однако новые Правила предоставления коммунальных услуг, утвержденные им, по состоянию на 30.10.2011 еще не вступили в силу.

Изменения коснулись, в частности, расчета платы за коммунальные услуги, структуры платы за содержание и ремонт общего имущества в доме и смысловой нагрузки самого термина "содержание". Постепенно воплощаются в жизнь положения об энергосбережении. На уровне ЖК РФ предусмотрены прямые расчеты потребителей коммунальных ресурсов и РСО. Установлен запрет на создание ТСЖ на этапе строительства многоквартирных домов, а также предпринята попытка повысить уровень заинтересованности собственников помещений в домах, управление которыми осуществляется посредством привлечения специализированной организации.

1.1. Управление многоквартирным домом в соответствии

с новой редакцией ЖК РФ

Федеральным законом N 123-ФЗ был существенно трансформирован Жилищный кодекс в части, касающейся управления МКД. Эти поправки значительно меняют условия хозяйствования УК и ТСЖ и поэтому заслуживают особого внимания. Добавим, что Федеральным законом от 18.07.2011 N 242-ФЗ по-новому сформулирована ст. 20 ЖК РФ, касающаяся вопросов государственного жилищного надзора.

Контроль деятельности по управлению МКД

Начиная с 18.06.2011 все вновь зарегистрированные юридические лица и индивидуальные предприниматели, осуществляющие деятельность по управлению МКД, а также по оказанию услуг и (или) выполнению работ по содержанию и ремонту общего имущества в МКД, обязаны после государственной регистрации и постановки на учет в налоговом органе до начала фактического выполнения работ или оказания услуг представлять в органы государственной жилищной инспекции в субъектах РФ уведомления о начале данной деятельности (действующие по состоянию на 18.06.2011 лица должны были представить указанные уведомления не позднее 18.09.2011). Это следует из пп. 21 и 22 п. 2 ст. 8 Федерального закона от 26.12.2008 N 294-ФЗ "О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля". Форма и Порядок представления подобных уведомлений утверждены Постановлением Правительства РФ от 16.07.2009 N 584. За непредставление уведомления, а также за представление уведомления, содержащего недостоверные сведения, предусмотрена административная ответственность в виде штрафа (ст. 19.7.5-1 КоАП РФ). Для юридических лиц штраф за первое правонарушение составляет от 10 000 до 20 000 руб., за второе - от 20 000 до 30 000 руб.

Требование о представлении уведомлений о начале деятельности следует распространять только на УК, осуществляющие предпринимательскую деятельность (это следует из буквального прочтения п. 2 ст. 8 Федерального закона N 294-ФЗ). Уставная деятельность по управлению МКД товариществ собственников жилья, являющихся некоммерческими организациями, к таковой не относится. Однако для ТСЖ также предусмотрены новые обязанности перед органами власти. В частности, все товарищества обязаны представлять в органы государственной жилищной инспекции в регионах следующие документы:

- копию устава товарищества, выписку из протокола общего собрания членов товарищества о принятии решения о внесении изменений в устав с приложением копий текстов соответствующих изменений - в течение трех месяцев с момента государственной регистрации внесенных в устав товарищества изменений; указанные копии должны быть заверены председателем ТСЖ и секретарем общего собрания членов товарищества (п. 10 ст. 138 ЖК РФ);

- копии решений о создании ТСЖ, уставов товариществ, изменений, внесенных в уставы, заверенные председателями товариществ, - до 01.03.2012 (п. 3 ст. 8 Федерального закона N 123-ФЗ);

- копии реестров членов ТСЖ - ежегодно до 1 апреля, начиная с 2012 г. (п. 9 ст. 138 ЖК РФ).

Считается, что большая часть нарушений, связанных с деятельностью ТСЖ, заключается в формулировках уставов, не соответствующих закону, а также в фальсификации фактов участия собственников помещений в МКД в создании товариществ. Именно поэтому жилинспекциям переданы полномочия по проверке соответствия устава ТСЖ, внесенных в устав изменений требованиям законодательства РФ и выдаче предписаний об устранении выявленных несоответствий в шестимесячный срок со дня направления такого предписания (пп. 2 и 3 п. 5 ст. 20 ЖК РФ). Никаких особых норм о порядке приведения "незаконных" положений устава ТСЖ в соответствие закону Жилищный кодекс не содержит, значит, новая редакция устава должна быть принята по обычной процедуре - на общем собрании товарищества простым большинством голосов (пп. 1 п. 2 ст. 145, п. 4 ст. 146 ЖК РФ). Что касается реестра членов ТСЖ, обязанность по его ведению возложена на правление товарищества (п. 7 ст. 148 ЖК РФ). Реестр должен содержать сведения, позволяющие идентифицировать членов ТСЖ и поддерживать с ними связь, а также информацию о размерах принадлежащих им долей в праве общей собственности (п. 4 ст. 143 ЖК РФ). Для реализации этого положения на членов ТСЖ возложена обязанность предоставлять правлению товарищества достоверные данные и своевременно информировать об их изменении (п. 5 ст. 143 ЖК РФ). Однако ответственности за нарушение данного требования не установлено, поэтому принудить жильцов ТСЖ не может. Впрочем, ответственности товариществ за непредставление реестров законодательство также не предусматривает. Добавим, что с целью предотвратить фальсификацию документов при создании ТСЖ введены новые нормы, благодаря которым собственники, проголосовавшие за создание ТСЖ и утверждение его устава, теперь будут известны государству (а значит, можно будет проконтролировать реальность волеизъявления этих лиц). Так, все проголосовавшие положительно по указанным вопросам должны подписать протокол общего собрания собственников помещений (п. 1.1 ст. 136 ЖК РФ). Этот протокол вместе с утвержденным уставом и сведениями о лицах, проголосовавших за создание ТСЖ (о принадлежащих этим лицам долях в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме), представляется при государственной регистрации товарищества (п. 5 ст. 136 ЖК РФ).

Согласно п. 4 ст. 8 Федерального закона N 123-ФЗ до 01.03.2013 органы жилинспекции в регионах обязаны проверить правомерность принятия решений о создании ТСЖ, об утверждении общими собраниями собственников помещений в МКД условий договоров управления МКД и правомерность заключения таких договоров. В случае выявления нарушений контролеры вправе обратиться в суд с иском о признании недействительными данных решений. Приведенная формулировка позволяет говорить о том, что в указанный срок состоится тотальная проверка всех ТСЖ и УК на предмет законности управления МКД. Для этого будет использована информация, предоставленная жилинспекциям самими ТСЖ и УК. Кроме того, инспекторы имеют право запрашивать и получать на основании мотивированных письменных запросов информацию и документы, необходимые для проверки соблюдения обязательных требований (пп. 1 п. 5 ст. 20 ЖК РФ).

Помимо проверок, которые должны быть проведены в строго установленный срок на основании предписания закона, органы жилинспекции теперь обязаны проводить проверки по заявлениям собственников помещений в МКД (пп. 2 п. 5 ст. 20 ЖК РФ). Предметом таких контрольных мероприятий могут быть:

- правомерность принятия общим собранием собственников помещений решения о создании ТСЖ;

- соответствие устава товарищества, внесенных в устав изменений требованиям законодательства;

- правомерность избрания общим собранием членов ТСЖ председателя и других членов правления товарищества;

- правомерность принятия собственниками помещений в МКД на общем собрании решения о выборе УК в целях заключения договора управления МКД;

- правомерность утверждения условий договора управления и его заключения.

Последствия нарушений прописаны в п. 6 ст. 20 ЖК РФ. Так, если выявлено несоответствие устава ТСЖ закону, контролеры сначала выдадут предписание. Если это предписание не будет исполнено в срок, а также при выявлении иных нарушений жилинспекция вправе обратиться в суд с заявлениями о ликвидации товарищества, о признании недействительным решения, принятого общим собранием собственников помещений в МКД с нарушением требований ЖК РФ, и о признании договора управления недействительным. Таким образом, в системе органов власти теперь есть орган, который контролирует законность выбора способа управления МКД. Ранее такого органа не было, а собственники помещений сами не были способны защитить свои права (судебные разбирательства об оспаривании решений общих собраний, согласно п. 6 ст. 46 ЖК РФ, инициируются нечасто).

Кроме того, собственники помещений (а также органы управления ТСЖ, если договор управления заключен товариществом) теперь могут пожаловаться на действия УК, недобросовестно выполняющей обязательства по договору управления, в орган местного самоуправления. По такому заявлению местные власти обязаны провести проверку в течение пяти дней, и, если нарушение подтвердится, не позднее чем через 15 дней со дня обращения они же должны созвать собрание собственников помещений в МКД для решения вопросов о расторжении договора с такой УК и о выборе новой УК или об изменении способа управления данным домом (п. 1.1 ст. 165 ЖК РФ). Получается, избавиться от УК могут только собственники, местные власти лишь помогут им соблюсти процедуру, предусмотренную законом.

И, наконец, еще один орган, имеющий полномочия по контролю за деятельностью по управлению МКД, - Роспотребнадзор. Во-первых, это обусловлено статусом граждан как потребителей коммунальных услуг и услуг, касающихся обслуживания жилфонда. Во-вторых, именно органы Роспотребнадзора уполномочены проверять соблюдение санитарно-эпидемиологических требований к состоянию жилфонда (Письмо Роспотребнадзора от 13.09.2011 N 01/11702-1-32).

Управляющая организация

Согласно новой редакции п. 1 ст. 161 ЖК РФ Правительство РФ устанавливает стандарты и правила деятельности по управлению МКД. Также Правительством РФ должны быть установлены состав минимального перечня необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в МКД услуг и работ, порядок их оказания и выполнения (п. 1.2 ст. 161 ЖК РФ). Таким образом, после принятия данных подзаконных актов деятельность по управлению МКД будет детально регламентирована.

Согласно новым положениям ЖК РФ статус УК теперь четко определен.

Во-первых, если УК осуществляет управление МКД, она несет ответственность перед собственниками помещений:

- за оказание всех услуг и (или) выполнение работ, которые обеспечивают надлежащее содержание общего имущества и качество которых должно соответствовать требованиям технических регламентов и правил содержания общего имущества в МКД (следовательно, она несет ответственность за содержание сетей инженерно-технического обеспечения, входящих в состав общего имущества);

- за предоставление коммунальных услуг в зависимости от уровня благоустройства дома, качество которых должно соответствовать требованиям правил предоставления, приостановки и ограничения предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в МКД и жилых домах (п. 2.3 ст. 161 ЖК РФ).

Во-вторых, в силу п. 11 ст. 161 ЖК РФ коммунальные услуги собственникам и пользователям помещений в доме предоставляются лицами, несущими ответственность за содержание сетей инженерно-технического обеспечения, входящих в состав общего имущества собственников помещений в данном доме. Значит, УК предоставляет коммунальные услуги, а не просто обеспечивает их предоставление.

В-третьих, УК не вправе отказываться от заключения договоров с РСО (п. 12 ст. 161 ЖК РФ). Получается, что РСО могут принудить УК к заключению договоров ресурсоснабжения. Кроме того, в силу п. 2 ст. 155 ЖК РФ УК, которая получает плату за коммунальные услуги, осуществляет расчеты с РСО за ресурсы, необходимые для предоставления коммунальных услуг.

В-четвертых, на уровне ЖК РФ определены так называемые точки поставки: согласно новому п. 15 ст. 161 ЖК РФ организация, осуществляющая поставки ресурсов, необходимых для предоставления коммунальных услуг, отвечает за поставки указанных ресурсов надлежащего качества до границ общего имущества в МКД и границ внешних сетей инженерно-технического обеспечения данного дома, если иное не установлено договором с такой организацией. Обращаем внимание, что в новой редакции ЖК РФ употребляется термин "ресурсы, необходимые для предоставления коммунальных услуг", значит, коммунальные услуги нельзя отождествлять с коммунальными ресурсами уже в силу закона, а не только подзаконного акта (ранее данный подход применялся только в Правилах предоставления коммунальных услуг и вызывал много споров). Обеспечить состояние общего имущества на уровне, необходимом для предоставления коммунальных услуг надлежащего качества, должно лицо, которое ответственно за содержание и ремонт общего имущества, то есть УК (п. 16 ст. 161 ЖК РФ).

Особо следует отметить введение нового порядка внесения платы за коммунальные услуги. В соответствии с п. 7.1 ст. 155 ЖК РФ на основании решения общего собрания собственников помещений в МКД собственники и наниматели помещений могут вносить плату за все или некоторые коммунальные услуги (за исключением коммунальных услуг, потребляемых при использовании общего имущества в МКД) ресурсоснабжающим организациям. При этом внесение платы за коммунальные услуги РСО признается выполнением собственниками и нанимателями помещений своих обязательств по внесению платы за коммунальные услуги перед УК, которая отвечает перед такими собственниками и нанимателями за предоставление коммунальных услуг надлежащего качества. Таким образом, права и обязанности сторон договоров управления и ресурсоснабжения остаются неизменными. УК ответственна перед собственниками помещений за предоставление коммунальных услуг, а они обязаны оплачивать эти услуги. Соответственно, и РСО по-прежнему отвечает за поставки коммунальных ресурсов до границ общего имущества и внешних сетей инженерно-технического обеспечения дома, а УК обязана вести с РСО расчеты по договору. Внесение же собственниками и нанимателями помещений в МКД платы за коммунальные услуги напрямую РСО означает, что обязательство УК перед РСО исполняется третьими лицами. Правоотношений между жильцами и РСО не возникает - у жильцов нет задолженности перед РСО, значит, РСО не может взыскивать плату в принудительном порядке с жильцов, долги перед РСО должна погашать УК. В соответствии с п. 1 ст. 313 ГК РФ исполнение обязательства может быть возложено должником на третье лицо, если из закона, иных правовых актов, условий обязательства или его существа не вытекает обязанность должника исполнить обязательство лично. В этом случае кредитор обязан принять исполнение, предложенное за должника третьим лицом. Получается, что решением общего собрания собственники помещений устанавливают, что будут исполнять обязательство УК перед РСО, тем самым исполняя свое обязательство перед УК. Примечательно, что волеизъявление самой УК для использования нового механизма расчетов не требуется, согласовывать с РСО его применение также не нужно.

Выгода от прямых расчетов собственников и нанимателей помещений с РСО для УК может состоять, пожалуй, лишь в экономии на комиссии банков (сократятся денежные потоки через расчетный счет УК). В то же время работа с должниками останется в ведении УК, а всем участникам расчетов придется решить проблему информационного взаимодействия. В первую очередь УК должна иметь информацию о внутриквартирном потреблении и рассчитывать плату за коммунальные услуги. Повторим, что прямые расчеты возможны только в отношении внутриквартирного потребления коммунальных услуг. Коммунальные ресурсы, потребляемые при использовании общего имущества, УК оплачивает РСО, а жильцы оплачивают соответствующие коммунальные услуги УК. Более серьезная работа предстоит в части обмена информацией о платежах собственников и нанимателей помещений между УК и РСО: УК должна отслеживать платежную дисциплину собственников, чтобы знать, какую сумму она должна перечислить РСО, а какую - взыскивать с жильцов. В свою очередь, РСО должна правильно распознавать платежи граждан как погашение долга конкретной УК. Также УК предстоит решить технический вопрос с составлением платежного документа, в котором помимо реквизитов УК, вероятно, должны быть указаны реквизиты РСО.

Федеральным законом N 123-ФЗ установлены два новых случая, в которых УК должна быть выбрана по конкурсу. Первый касается МКД, в которых публичному собственнику принадлежит более 50% в праве общей собственности на общее имущество (п. 2 ст. 163 ЖК РФ). Второй - новостроек. Так, в силу п. 13 ст. 161 ЖК РФ в течение десяти рабочих дней с момента выдачи разрешения на ввод в эксплуатацию МКД орган местного самоуправления проводит открытый конкурс по отбору УК для управления данным домом. Очевидно, что до заключения договора между выбранной по конкурсу организацией и застройщиком (пока проводится конкурс, стороны подписывают проекты договоров) кто-то должен управлять МКД. Закон (п. 14 ст. 161 ЖК РФ) разрешает делать это застройщику (если он соответствует стандартам и правилам деятельности по управлению МКД) либо УК (если застройщик заключил с ней договор не позднее пяти дней с момента получения разрешения на ввод в эксплуатацию МКД). При этом ст. 139 ЖК РФ была исключена из Кодекса, что фактически означает запрет на создание ТСЖ в строящихся домах. Созданные же ранее в соответствии со ст. 139 ЖК РФ товарищества продолжают действовать до их ликвидации или реорганизации (п. 2 ст. 8 Федерального закона N 123-ФЗ).

Начиная с 01.03.2012 профессиональная УК должна быть нанята собственниками помещений, осуществляющими непосредственное управление домом с числом квартир 12 и более, для оказания услуг и (или) выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в этом доме (п. 9.1 ст. 161, п. 1.1 ст. 164 ЖК РФ, п. 2 ст. 9 Федерального закона N 123-ФЗ). С указанной даты непосредственное управление МКД может быть реализовано только в этом случае. Кстати, если в доме менее 12 квартир, собственники помещений вправе заключать подобные договоры с любыми компаниями (п. 1 ст. 164 ЖК РФ).

Совет многоквартирного дома

Федеральным законом N 123-ФЗ в ЖК РФ введена новая ст. 161.1 "Совет многоквартирного дома". Не исключено, что УК придется иметь дело с такой формой организации собственников помещений в МКД в самое ближайшее время. Итак, советы МКД должны быть избраны в домах, введенных в эксплуатацию до 18.06.2011, не позднее 18.06.2012 (п. 5 ст. 8 Федерального закона N 123-ФЗ), а в домах, которые построены позже, - в течение календарного года с момента ввода их в эксплуатацию. Это требование касается МКД с более чем четырьмя квартирами, если в таких домах не созданы ТСЖ (либо дом не управляется специализированным потребительским кооперативом). Если в указанные сроки собственники помещений на своем общем собрании не примут решение о выборе совета МКД из числа собственников помещений, орган местного самоуправления в трехмесячный срок созывает общее собрание собственников помещений для избрания в данном доме совета МКД, в том числе председателя совета, или создания в данном доме ТСЖ (п. 2 ст. 161.1 ЖК РФ). Полномочия совета перечислены в п. 5 ст. 161.1 ЖК РФ. В домах, где имеется сплоченный коллектив собственников помещений, все проблемы решаются сообща, собрания проводятся неформально, и ранее был "актив" дома ("старшие по подъездам"). Теперь такой "актив" по задумке законодателя должен быть в каждом доме, где нет ТСЖ.

Управляющим организациям предстоит взаимодействовать с председателем совета МКД. Круг его прав и возможных полномочий оговорен в п. 8 ст. 161.1 ЖК РФ. Так, именно он может вступать в переговоры с УК по поводу проекта договора управления. Собственники помещений вправе выдать ему доверенности, на основании которых председатель совета подпишет договор управления или договоры на оказание услуг при непосредственном управлении домом. Председатель совета осуществляет контроль за выполнением обязательств по заключенным договорам на содержание и ремонт общего имущества на основании доверенности, выданной собственниками помещений, подписывает акты приемки услуг и работ по содержанию и текущему ремонту, акты о нарушении нормативов качества или периодичности данных услуг и работ, акты о непредоставлении коммунальных услуг или предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества, а также направляет в органы местного самоуправления обращения о невыполнении УК своих обязательств. Вместе с тем появление в доме фигуры председателя совета МКД не исключает участия отдельных собственников либо специально созданных ими (на общем собрании) комиссий в перечисленных мероприятиях.

Товарищество собственников жилья

Поправки, внесенные в ЖК РФ Федеральным законом N 123-ФЗ, существенно увеличили количество норм, регламентирующих деятельность ТСЖ. По-новому сформулировано определение ТСЖ (п. 1 ст. 135 ЖК РФ) с учетом того, что главная цель его деятельности - управление МКД в смысле п. 1 ст. 161 ЖК РФ: помимо управления, владения, пользования и распоряжения общим имуществом товарищество осуществляет деятельность по созданию, содержанию, сохранению, приращению такого имущества и предоставлению коммунальных услуг лицам, пользующимся помещениями в МКД, а также иную деятельность, направленную на достижение целей управления многоквартирными домами. Управление МКД в порядке, установленном разд. VIII ЖК РФ, теперь является обязанностью ТСЖ (п. 2 ст. 138 ЖК РФ), а заключение в соответствии с законодательством договора управления МКД и иных обеспечивающих управление МКД, в том числе содержание и ремонт общего имущества, договоров обозначено как право товарищества (пп. 1 п. 1 ст. 137 ЖК РФ). Точно так же ТСЖ вправе представлять отнюдь не любые законные интересы собственников помещений в многоквартирном доме, а лишь связанные с управлением общим имуществом в данном доме (п. 8 ст. 138 ЖК РФ).

В разд. VIII ЖК РФ сформулированы общие требования к управлению домом как УК, так и ТСЖ. В частности, наравне с УК при управлении домом товарищество несет ответственность за содержание общего имущества и предоставление коммунальных услуг (п. 2.2 ст. 161 ЖК РФ), предоставляет коммунальные услуги (п. 11), не вправе отказаться от заключения договоров с РСО (п. 12) и обязано обеспечивать состояние общего имущества в многоквартирном доме на уровне, необходимом для предоставления коммунальных услуг надлежащего качества (п. 16). Подчеркнем, что предоставление коммунальных услуг, согласно новой формулировке п. 1 ст. 135 ЖК РФ, является уставной целью ТСЖ. Общему собранию членов ТСЖ предоставлено право установить особый порядок расчетов за все или некоторые коммунальные услуги (за исключением коммунальных услуг, потребляемых при использовании общего имущества в МКД) - плата за них может вноситься напрямую РСО, минуя ТСЖ, тем самым собственники и наниматели помещений будут исполнять свое обязательство перед товариществом (п. 6.3 ст. 155 ЖК РФ, содержание которой аналогично рассмотренному выше п. 7.1 той же статьи).

Тот факт, что деятельность ТСЖ по управлению МКД по сути аналогична деятельности УК, подтверждается также иными поправками.

Во-первых, согласно п. 2 ст. 143.1 ЖК РФ члены ТСЖ и не являющиеся членами товарищества собственники помещений в МКД имеют право предъявлять требования к товариществу относительно качества оказываемых услуг и (или) выполняемых работ. Кроме того, в силу п. 2.2 ст. 161 ЖК РФ ТСЖ, управляющее МКД, может оказывать услуги и (или) выполнять работы по содержанию и ремонту общего имущества в МКД своими силами или привлекать на основании договоров лиц, осуществляющих соответствующие виды деятельности. Иначе говоря, ранее отношения между ТСЖ и собственниками помещений однозначно не являлись регулируемыми законодательством о защите прав потребителей, а теперь этого нельзя утверждать. С одной стороны, в ЖК РФ появились формулировки, предполагающие, что ТСЖ оказывает услуги и выполняет работы и жильцы вправе требовать их надлежащего качества. С другой стороны, по-прежнему действует п. 2 Правил изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 N 491. В этом пункте сказано, что данные Правила не распространяются на отношения, возникающие в связи с оплатой расходов на содержание и ремонт общего имущества собственниками помещений в МКД, являющимися членами ТСЖ. Представляется, что в настоящее время права членов ТСЖ и собственников, не вступивших в товарищество, относительно качества управления МКД уравнены. Тем не менее остается открытым вопрос о правомерности уменьшения платы в случае нарушения качества работ и услуг, а также применения иных норм законодательства о защите прав потребителей.

Во-вторых, согласно п. 10 ст. 161 ЖК РФ не только УК, но и ТСЖ обязаны раскрывать информацию о деятельности по управлению МКД в соответствии со специальным стандартом (Стандарт раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными домами, утвержден Постановлением Правительства РФ от 23.09.2010 N 731). В данном документе будут установлены особенности раскрытия информации для ТСЖ, а также порядок предоставления товариществом для ознакомления документов, предусмотренных ЖК РФ. Здесь речь идет о новых положениях ст. 143.1 (п. п. 1 и 3), в соответствии с которыми собственники помещений в МКД, находящемся под управлением ТСЖ (независимо от членства в товариществе), вправе получать от органов управления товариществом информацию о деятельности ТСЖ. Конкретный перечень документов приведен в п. 3 ст. 143.1 ЖК РФ, причем он является открытым за счет внутренних документов ТСЖ, которые могут быть предусмотрены уставом конкретного товарищества и решениями общего собрания его членов. Добавим, что контроль за соблюдением стандарта раскрытия информации УК и ТСЖ (в том числе в части порядка ознакомления жильцов с внутренней документацией ТСЖ) будут осуществлять органы жилинспекции в субъектах РФ.

Примечательно, что права членов ТСЖ и собственников помещений, не вступивших в товарищество, максимально уравнены. Такая же тенденция прослеживается и в другом аспекте: в силу новой редакции п. 6 ст. 155 ЖК РФ собственники помещений, не являющиеся членами ТСЖ, в соответствии с договорами, заключенными с товариществом, вносят плату за содержание и ремонт общего имущества в МКД и плату за коммунальные услуги. С учетом ст. 154 ЖК РФ (устанавливающей структуру платы за жилое помещение и коммунальные услуги) бремя расходов указанных собственников было уменьшено на плату за услуги и работы по управлению МКД. Напомним, что согласно п. 5 ст. 155 ЖК РФ члены ТСЖ вносят обязательные платежи и (или) взносы, связанные с оплатой расходов на содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества в МКД, а также с оплатой коммунальных услуг. Получается, что структура и размер платежей собственников помещений в МКД независимо от членства в ТСЖ идентичны.

Помимо уточнения формулировок в части регламентации уставной деятельности ТСЖ Федеральным законом N 123-ФЗ введены новые либо изменены прежние нормы, касающиеся прав, обязанностей и порядка управления товариществом как некоммерческой организацией. В первую очередь следует отметить существенную проработку таких моментов, как создание ТСЖ собственниками помещений нескольких МКД и реорганизация такого товарищества. В силу пп. 1 п. 2 ст. 136 ЖК РФ собственники помещений в нескольких МКД могут создать одно ТСЖ только при выполнении следующих условий:

- количество квартир в этих домах составляет в сумме не более 30 (ТСЖ, созданные до 18.06.2011 и не соответствующие данному критерию, вправе продолжить работу, на что указано в п. 1 ст. 8 Федерального закона N 123-ФЗ);

- дома расположены на земельных участках, которые имеют общую границу в соответствии с содержащимися в государственном кадастре недвижимости документами;

- в пределах данных земельных участков имеются сети инженерно-технического обеспечения и другие элементы инфраструктуры, которые предназначены для совместного использования собственниками помещений в таких домах.

Решения о создании такого ТСЖ, утверждении его устава, избрании правления товарищества, наделении гражданина (в том числе собственника помещений в одном из МКД) полномочием заявителя для обращения в ФНС для государственной регистрации товарищества, а также об избрании председателя правления ТСЖ (если это предусмотрено уставом) принимаются на общих собраниях в каждом доме большинством не менее 2/3 общего числа голосов собственников помещений в данном доме.

Новые п. п. 3 и 4 ст. 140 ЖК РФ детально описывают порядок реорганизации ТСЖ, созданного на базе нескольких МКД, в двух формах - разделение и выделение. Первая предполагает создание ТСЖ по количеству домов, ранее входивших в "многодомное" товарищество. Это происходит в несколько этапов, причем процедура может занять несколько лет. Сначала на общем собрании собственников помещений в одном из домов инициируется разделение ТСЖ (большинством голосов от общего числа голосов присутствующих на собрании принимается решение о разделении ТСЖ). Затем должны быть проведены собрания во всех остальных домах, входящих в ТСЖ, на которых собственники помещений, обладающие большинством от общего числа голосов, выражают согласие на разделение ТСЖ (на это отводится два года). Только после этого общее собрание членов ТСЖ вправе принять решение о разделении товарищества. Если же цель реорганизации состоит в выходе из ТСЖ собственников лишь одного дома, проводится реорганизация в форме выделения. Решение о выделении может быть принято на общем собрании собственников помещений в МКД, в котором будет создано ТСЖ в процессе выделения, большинством голосов от общего числа голосов собственников помещений в данном доме. Мнение жильцов в соседних домах, которые остаются под управлением "многодомного" ТСЖ, не учитывается. По общему правилу о реорганизации (п. 4 ст. 58 ГК РФ) к юридическому лицу, созданному в результате выделения, переходят права и обязанности в соответствии с разделительным балансом. В Жилищном кодексе остался нерешенным вопрос о порядке составления разделительного баланса и правопреемстве. Представляется, что он должен решаться общим собранием членов "многодомного" ТСЖ как органом управления реорганизуемого юридического лица. Но в любом случае, если заявления о выходе из состава "многодомного" ТСЖ подали столько собственников помещений в одном доме, что в составе ТСЖ остались обладатели менее 50% голосов от общего числа голосов собственников помещений данного дома, членство в таком товариществе прекращается у всех собственников помещений в этом доме (п. 6 ст. 143 ЖК РФ). После прекращения членства в ТСЖ собственники помещений обязаны выбрать и реализовать один из способов управления МКД. Здесь вопрос о реорганизации товарищества не стоит. Следовательно, жильцы указанного дома вправе создать новое ТСЖ.

Добавим, что наряду с объединением собственников помещений в нескольких МКД возможно создание ТСЖ также собственниками помещений нескольких близко расположенных жилых домов, дачных домов с приусадебными участками или без них, гаражами и другими объектами, если данные дома находятся на земельных участках, которые имеют общую границу и в пределах которых есть сети инженерно-технического обеспечения, другие элементы инфраструктуры, предназначенные для обслуживания более чем одного жилого дома (пп. 2 п. 2 ст. 136 ЖК РФ).

Федеральным законом N 123-ФЗ был уточнен порядок организации и проведения общего собрания членов ТСЖ (ст. 146 ЖК РФ). Так, положения о порядке проведения общего собрания собственников помещений в МКД (ст. ст. 45 - 48 ЖК РФ) транслируются на общее собрание членов ТСЖ. Кворум общего собрания членов ТСЖ определяется не числом присутствующих членов товарищества, а количеством принадлежащих им голосов. Решение общего собрания членов ТСЖ может быть принято путем проведения заочного голосования в порядке, установленном ст. ст. 47 и 48 ЖК РФ (для применения данного варианта не требуется специальных указаний в уставе). Не допускается голосование по группам членов товарищества. Уставом ТСЖ или решением общего собрания его членов может быть предусмотрен особый порядок вручения уведомления о проведении общего собрания каждому члену ТСЖ. Следует отметить, что Федеральным законом N 123-ФЗ был изменен п. 1 ст. 47 ЖК РФ, в котором теперь установлены условия проведения заочного голосования. Итак, заочное голосование (передача в установленное место или по определенному адресу оформленных в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование) допускается, только если при проведении общего собрания собственников помещений путем их совместного присутствия для обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование, такое собрание не имело кворума (не было обеспечено присутствие собственников, владеющих более чем 50% общего числа голосов), и только по повестке дня, вынесенной ранее на это несостоявшееся собрание. Представляется, что данные требования не распространяются на ТСЖ, поскольку в п. 6 ст. 146 ЖК РФ указано: решение общего собрания членов ТСЖ может быть принято путем проведения заочного голосования в порядке, установленном ст. ст. 47 и 48 ЖК РФ, а п. 1 ст. 47 описывает условия, но не порядок.

По новым правилам на утверждение общим собранием членов ТСЖ выносятся некоторые новые документы. Во-первых, это годовой план содержания и ремонта общего имущества в многоквартирном доме и отчет о выполнении такого плана (пп. 8 п. 2 ст. 145 ЖК РФ). Данный план включает в себя перечень необходимых работ по содержанию и ремонту, а также сроки их проведения и служит основой для составления сметы расходов в части содержания и ремонта. Во-вторых, годовой отчет о деятельности правления товарищества (пп. 8.2 п. 2 ст. 145 ЖК РФ). Ознакомившись с ним, члены ТСЖ смогут оценить качество его работы и принять решение о вознаграждении его членов или досрочном прекращении их полномочий (что относится к компетенции общего собрания членов ТСЖ согласно пп. 3, 11 п. 2 ст. 145 ЖК РФ). Отметим, что и до вступления в силу Федерального закона N 123-ФЗ члены правлений некоторых ТСЖ составляли подобные отчеты, включая в них сведения обо всех своих действиях и полученных результатах (например, о проведенных переговорах с РСО, инициированных судебных разбирательствах по взысканию долгов, подготовленной технической и сметной документации).

Согласно п. 3.1 ст. 147 ЖК РФ не всякий собственник помещений в МКД может быть избран в состав правления ТСЖ. В частности, член правления не может:

- быть лицом, с которым ТСЖ заключило договор управления, или руководящим сотрудником УК, привлеченной товариществом по контракту;

- быть членом ревизионной комиссии ТСЖ;

- совмещать свою деятельность в правлении товарищества с работой в товариществе по трудовому договору;

- поручать, доверять другому лицу исполнение обязанностей члена правления.

Данные запреты обусловлены требованием независимости членов правления ТСЖ как органа, осуществляющего оперативное руководство деятельностью товарищества. Именно в таком ключе следует трактовать условие о том, что член правления (в частности, его председатель) не может быть штатным работником товарищества, ведь штатные сотрудники нанимаются и увольняются правлением (п. 5 ст. 148 ЖК РФ). Но это вовсе не означает, что при наличии трудовых отношений между ТСЖ и председателем правления (именно как лицом, выполняющим функции органа управления ТСЖ, действующим без доверенности от имени товарищества, заключающим сделки) нельзя оформить их трудовым договором. Напротив, иное было бы нарушением трудового законодательства.

Избрание председателя правления - вопрос, который по умолчанию относится к компетенции членов правления, но уставом может быть включен в исключительную компетенцию общего собрания членов ТСЖ (пп. 3 п. 2 ст. 145, п. 3 ст. 147 ЖК РФ). Решения правления принимаются простым большинством голосов членов правления, присутствующих на заседании (а правомочно правление, только если на заседании присутствует более 50% членов правления). При этом уставом ТСЖ могут быть предусмотрены некоторые решения, принятие которых требует иного числа голосов членов правления (п. 6 ст. 147 ЖК РФ).

Договор управления между ТСЖ и УК

Федеральным законом N 123-ФЗ в ЖК РФ были введены несколько норм, регламентирующих права и обязанности сторон по договору, заключенному между ТСЖ и УК. Ввиду отсутствия специального регулирования на практике ранее такая правовая конструкция вызывала множество вопросов. Однако и теперь пробелы и коллизии остались. По общему правилу (п. 2.2 ст. 161 ЖК РФ) при управлении МКД товариществом именно оно несет ответственность за содержание общего имущества и предоставление коммунальных услуг. При заключении договора управления с УК товарищество осуществляет контроль за выполнением управляющей организацией обязательств по такому договору, в том числе за оказанием всех услуг и (или) выполнением работ, обеспечивающих надлежащее содержание общего имущества в данном доме, за предоставлением коммунальных услуг. Представляется, что теперь на уровне закона однозначно определено: заключение договора управления органами ТСЖ (на стороне заказчика) и УК (на стороне исполнителя) не изменяет способ управления МКД (такой вывод на основании прежней редакции ЖК РФ сделан в Постановлении Президиума ВАС РФ от 22.03.2011 N 11333/10). Итак, ТСЖ ответственно перед собственниками помещений в МКД и одновременно контролирует исполнение обязательств УК по договору.

Согласно п. 11 ст. 161 ЖК РФ в общем случае коммунальные услуги собственникам и пользователям помещений в МКД предоставляет лицо, несущее ответственность за содержание сетей инженерно-технического обеспечения, входящих в состав общего имущества. Но в этом же пункте указано на единственное исключение - если товариществом с УК заключен договор управления, коммунальные услуги собственникам и пользователям помещений в данном доме предоставляются управляющей организацией. Собственники и пользователи помещений вносят плату за коммунальные услуги УК (п. 6.1 ст. 155 ЖК РФ), тогда как обязательные платежи и (или) взносы (плату за содержание и ремонт общего имущества) члены ТСЖ (собственники помещений, не являющиеся членами) обязаны вносить согласно решению органов управления ТСЖ (на основании заключенного с ТСЖ договора) (п. п. 5 и 6 ст. 155 ЖК РФ соответственно). Безусловно, органы управления ТСЖ вправе предусмотреть внесение платежей за содержание и ремонт общего имущества также напрямую УК.

Представляется, что именно УК как лицо, обязанное предоставлять коммунальные услуги, должно заключать договоры с РСО. И действительно, в силу п. 6.2 ст. 155 ЖК РФ УК, ТСЖ, получающие плату за коммунальные услуги, осуществляют расчеты за ресурсы, необходимые для предоставления коммунальных услуг, с лицами, с которыми такими УК, ТСЖ заключены договоры ресурсоснабжения. В нашем случае плату за коммунальные услуги получает УК, значит, она и ведет расчеты с РСО. Однако п. 12 ст. 161 ЖК РФ гласит: УК, ТСЖ, осуществляющие управление МКД, не вправе отказываться от заключения договоров с РСО. В рассматриваемой ситуации домом управляет ТСЖ. Кроме того, на основании п. 16 этой же статьи лицо, которое несет ответственность за содержание и ремонт общего имущества в МКД, в пределах оказания данных услуг обязано обеспечивать состояние общего имущества на уровне, необходимом для предоставления коммунальных услуг надлежащего качества. Лицо, ответственное за содержание и ремонт общего имущества, при управлении домом, товариществом - это само ТСЖ. Таким образом, буквальное толкование закона не позволяет создать стройную правовую конструкцию договора управления между УК и ТСЖ. Полагаем, что, поскольку в силу п. 2 ст. 162 ЖК РФ исполнителю по договору управления передаются обязанности не только по предоставлению коммунальных услуг, но и по содержанию общего имущества, за коммунальные услуги полностью отвечает УК. При желании жильцов вести прямые расчеты за коммунальные услуги с РСО следует применять п. 7.1 ст. 155 ЖК РФ - соответствующее решение должно приниматься общим собранием собственников помещений в МКД, а не общим собранием членов ТСЖ.

Как следует из положений п. 10 ст. 161 ЖК РФ, ТСЖ, заключившее с УК договор управления, не обязано раскрывать информацию о деятельности по управлению МКД в соответствии со специальным стандартом.

Обработка персональных данных

Кроме изменений в ЖК РФ Федеральным законом N 123-ФЗ внесена поправка в ч. 2 ст. 6 Федерального закона от 27.07.2006 N 152-ФЗ "О персональных данных" (далее - Федеральный закон "О персональных данных"), в котором говорилось о случаях, когда не требуется согласие субъекта персональных данных на обработку этих данных оператором. Вновь введенным п. 5.1 были предусмотрены особые права УК, ТСЖ, а также компаний, с которыми собственники заключили договоры при непосредственном управлении домом, и лиц, привлеченных на основе договоров для осуществления расчетов с собственниками и нанимателями помещений за жилищно-коммунальные услуги.

Между тем Федеральным законом от 25.07.2011 N 261-ФЗ был так изменен Федеральный закон "О персональных данных", что его новая редакция не содержит специальной оговорки относительно субъектов сферы ЖКХ. Теперь (применительно к правоотношениям, возникшим с 01.07.2011) указанные выше лица вправе руководствоваться новой редакцией п. 5 ч. 1 ст. 6 Федерального закона "О персональных данных", согласно которой обработка персональных данных допускается, если она необходима для исполнения договора, стороной которого либо выгодоприобретателем или поручителем по которому является субъект персональных данных, а также для заключения договора по инициативе субъекта персональных данных или договора, по которому этот субъект будет выгодоприобретателем или поручителем. В силу п. 2 ст. 9 этого же Закона даже в случае отзыва согласия на обработку персональных данных субъекта оператор вправе продолжить такую обработку. Учитывая положения пп. "б" п. 9 новых Правил предоставления коммунальных услуг о том, что ТСЖ заключает договор о предоставлении коммунальных услуг со всеми собственниками помещений в МКД, которым управляет это товарищество, новое положение Федерального закона "О персональных данных" полностью охватывает всех исполнителей коммунальных услуг и лиц, ответственных за содержание и ремонт общего имущества в МКД.

Вместе с тем новая норма не предусматривает специального положения для лиц, привлеченных на основе договоров для осуществления расчетов с собственниками и нанимателями помещений за жилищно-коммунальные услуги (условно объединим их под общим названием - информационно-расчетные центры (ИРЦ)), что было прямо предусмотрено п. 5.1 ч. 2 ст. 6 Федерального закона "О персональных данных" в редакции Федерального закона N 123-ФЗ. Воспользоваться п. 5 ч. 1 ст. 6 ИРЦ не вправе, ведь по договору между УК (ТСЖ) и ИРЦ субъект персональных данных не является ни стороной, ни поручителем, ни выгодоприобретателем. В настоящее время работа таких компаний регулируется ч. 3 - 5 этой же статьи: оператор персональных данных (ТСЖ, УК, компания, привлеченная собственниками помещений при непосредственном управлении) вправе поручить обработку персональных данных другому лицу с согласия субъекта персональных данных (как правило, оно включается в договор между оператором и субъектом). Действительно, передача обязанностей по начислению платы за ЖКУ, печати и доставке платежных документов, приему платежей от собственников помещений обусловливает необходимость передачи функций по обработке персональных данных и самих этих данных. Следовательно, как и ранее (до принятия Федерального закона N 123-ФЗ), УК (ТСЖ) не могут не включать в договор с собственниками помещений специальное условие об их согласии на передачу данных иному лицу для обработки. При этом сами ИРЦ, работающие по поручению УК и ТСЖ, не должны получать согласия субъектов персональных данных. Ответственность перед гражданами за действия ИРЦ с персональными данными по-прежнему будут нести УК, ТСЖ и компании, привлеченные собственниками помещений при непосредственном управлении.

Добавим, что в новой редакции Федерального закона "О персональных данных" УК и ТСЖ следует обратить внимание на ч. 8 ст. 9, согласно которой персональные данные могут быть получены оператором от лица, не являющегося субъектом персональных данных, при условии предоставления оператору подтверждения наличия оснований, указанных в п. п. 2 - 11 ч. 1 ст. 6. Иначе говоря, ТСЖ и УК могут получать персональные данные о жильцах от своих предшественников при изменении способа управления в конкретном МКД.

Ожидаемые подзаконные акты

Федеральный закон N 123-ФЗ конкретизировал многие положения жилищного законодательства, более того, он предполагает принятие нескольких подзаконных актов, которые еще детальнее будут регулировать деятельность УК и ТСЖ. Приведем перечень этих актов (с учетом положений Федерального закона от 18.07.2011 N 242-ФЗ).

	
Содержание подзаконного акта 
	Орган,     
уполномоченный 
утвердить акт  
	Норма ЖК РФ,     
предусматривающая   
принятие акта     

	Требования к организации       
и проведению государственного  
жилищного надзора              
	Правительство РФ 
	Пункт 2 ст. 20         

	Порядок проведения             
государственного жилищного     
надзора                        
	Высший           
исполнительный   
орган            
государственной  
власти субъекта  
РФ               
	

	Особенности принятия           
и оформления решений общих     
собраний собственников         
помещений о создании           
"многодомного" ТСЖ,            
об утверждении его устава,     
избрании правления товарищества
и т.д.                         
	Минрегион        
	Подпункт 1 п. 2 ст. 136

	Стандарты и правила            
деятельности по управлению МКД 
	Правительство РФ 
	Пункт 1 ст. 161        

	Состав минимального перечня    
необходимых для обеспечения    
надлежащего содержания общего  
имущества в МКД услуг и работ, 
порядок их оказания            
и выполнения                   
	
	Пункт 1.2 ст. 161      

	Особенности раскрытия          
информации о деятельности      
по управлению МКД              
и предоставления               
для ознакомления документов,   
предусмотренных ЖК РФ,         
товариществом собственников    
жилья, осуществляющим          
управление МКД (без заключения 
договора с УК)                 
	
	Пункт 10 ст. 161       

	Контроль жилинспекций          
в регионах за соблюдением      
стандарта раскрытия информации 
ТСЖ и УК                       
	Уполномоченный   
Правительством РФ
федеральный орган
исполнительной   
власти           
	

	Порядок проверки деятельности  
УК органом местного            
самоуправления на основании    
обращения собственников        
помещений, органов управления  
ТСЖ                            
	Минрегион        
	Пункт 1.1 ст. 165      

	Порядок, сроки, периодичность  
и форма предоставления органам 
местного самоуправления        
информации УК, РСО, ТСЖ        
	Правительство РФ 
	Пункт 5 ст. 165        


1.2. Отраслевые подзаконные акты

в редакции Постановления N 354

Прежде всего необходимо отметить, что Постановлением N 354 утверждены не только новые Правила предоставления коммунальных услуг. В начале документа приведены поручения исполнительным органам власти, связанные с вступлением в силу новых Правил, обозначены сроки вступления в силу новых и утраты силы прежних Правил, а также четко оговорена сфера действия новых Правил предоставления коммунальных услуг. В Приложении 1 к этим Правилам сформулированы Требования к качеству коммунальных услуг, а в Приложении 2 - алгоритм расчета платы за коммунальные услуги. Кроме того, Постановлением N 354 утверждены Изменения, которые вносятся в акты Правительства РФ по вопросам предоставления коммунальных услуг (далее - Изменения).

Порядок вступления в силу

Новые правила предоставления коммунальных услуг вступят в силу по истечении двух месяцев со дня вступления в силу изменений, которые должны быть внесены в Правила установления и определения нормативов потребления коммунальных услуг, утвержденные Постановлением Правительства РФ от 23.05.2006 N 306. Необходимость внесения поправок в Правила установления и определения нормативов потребления коммунальных услуг обусловлена новым порядком расчета и предъявления потребителям платы за коммунальные услуги: было решено разделить норматив потребления коммунальных услуг на две части, а именно на потребление коммунальных услуг в жилом помещении и объемы услуг, направляемые на общедомовые нужды (содержание общего имущества, технологические потери). Это, в частности, позволит реализовать на практике новый порядок оплаты коммунальных услуг, предусмотренный поправками, внесенными в ЖК РФ (когда плата за коммунальные услуги вносится напрямую РСО, а объем, потребленный на общедомовые нужды, оплачивается в адрес управляющей организации или ТСЖ). Однако по состоянию на 30.10.2011 эти изменения так и не приняты. Поэтому 2011 г. можно назвать годом ознакомления с новыми Правилами предоставления коммунальных услуг.

Помимо перечисленных изменений в ближайшее время должны быть утверждены:

- примерная форма платежного документа для внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги с методическими рекомендациями по ее заполнению;

- примерные условия договора управления многоквартирным домом;

- примерные условия энергосервисного договора, направленного на сбережение и (или) повышение эффективности потребления коммунальных услуг при использовании общего имущества в многоквартирном доме;

- критерии наличия (отсутствия) технической возможности установки индивидуального, общего (квартирного) и коллективного (общедомового) приборов учета, а также форма акта обследования на предмет определения такой возможности и порядок ее заполнения.

В отличие от Новых правил предоставления коммунальных услуг Изменения, утвержденные рассматриваемым Постановлением, вступили в силу в общем порядке, а именно по истечении семи дней после дня первого официального опубликования Постановления N 354. Данный документ был опубликован 01.06.2011 в "Российской газете" (N 5492 (116)), следовательно, Изменения начали действовать с 08.06.2011.

Изменения, вступившие в силу

В части расчета платы за коммунальные услуги. Из п. 19 (пп. "а" и "б") действующих Правил предоставления коммунальных услуг удалены упоминания о проведении исполнителем коммунальных услуг корректировки платы за коммунальные услуги при отсутствии коллективных, общих и индивидуальных приборов учета. На основании этого признаны утратившими силу пп. 2 и 4 п. 1 Приложения 2 к Правилам предоставления коммунальных услуг. Таким образом, алгоритм расчета платы в отсутствие приборов учета (когда применяются нормативы потребления) приведен в соответствие с практикой, сложившейся уже давно: потребителям следует предъявлять к оплате объем коммунальных услуг, исчисленный исходя из нормативов, при этом исполнитель коммунальных услуг рассчитывается с РСО также только с учетом нормативов, РСО не вправе производить никакие корректировки по итогам года, квартала, отопительного сезона. Однако при наличии в доме общедомового прибора учета корректировка платы проводится по-прежнему, причем исключительно в отношении услуги отопления.

Несколько изменен порядок расчета платы за коммунальные услуги в оборудованном коллективным прибором учета доме, в отдельных помещениях которого установлены индивидуальные счетчики. Так, разница между показаниями общедомового прибора учета и суммарным объемом, потребленным согласно данным индивидуальных счетчиков (в помещениях, где они есть) и нормативам потребления (в помещениях, где счетчиков нет), теперь должна распределяться между всеми потребителями пропорционально объему потребления в жилом помещении (на основании показаний квартирного счетчика или норматива потребления). Соответствующие изменения внесены в пп. 1 и 3 п. 3 Приложения 2 к Правилам предоставления коммунальных услуг (см. формулы 9 и 10).

Теперь четко прописан одинаковый алгоритм расчета платы для жилых и нежилых помещений (в ситуации, когда в доме есть общедомовой прибор учета).

Еще одно немаловажное изменение касается определения размера задолженности за коммунальные услуги, позволяющего применять к потребителю приостановление или ограничение предоставления коммунальных услуг. Если в первой редакции пп. "а" п. 80 Правил предоставления коммунальных услуг эта предельная величина долга была определена как шесть ежемесячных размеров платы, то в новой редакции, которая вступила в силу 08.06.2011, лимит уменьшен вдвое и равен трем ежемесячным размерам платы за услугу. Аналогичное положение есть и в новых Правилах предоставления коммунальных услуг (см. п. 118).

В части содержания общего имущества. Изменился перечень работ и услуг, которые включены в понятие содержания общего имущества многоквартирного дома, приведенный в п. 11 Правил содержания общего имущества.

Во-первых, ранее пп. "б" гласил, что в содержание общего имущества входит освещение помещений общего пользования. При этом было непонятно, следует ли оплачивать в составе содержания жилья стоимость электроэнергии, потребленной на общедомовые нужды. Теперь данный подпункт сформулирован так: обеспечение готовности внутридомовых инженерных систем электроснабжения и электрического оборудования, входящих в состав общего имущества, к предоставлению коммунальной услуги электроснабжения. Заметим, что эта поправка согласуется с разъяснениями Минрегиона России, приведенными в Письме от 18.06.2007 N 11356-ЮТ/07.

Во-вторых, пп. "в", ранее звучавший как "обеспечение установленных законодательством РФ температуры и влажности в помещениях общего пользования", в новой редакции выглядит иначе: поддержание помещений, входящих в состав общего имущества, в состоянии, обеспечивающем установленные законодательством РФ температуру и влажность в таких помещениях. Данная поправка была внесена также для исключения возможности толкования содержания общего имущества как предоставления коммунальных услуг (раньше можно было решить, что содержание включает в себя отопление помещений общего пользования).

В-третьих, содержание общего имущества начиная с 08.06.2011 включает организацию мест для накопления и накопление отработанных ртутьсодержащих ламп и их передачу в специализированные организации, имеющие лицензии на осуществление деятельности по сбору, использованию, обезвреживанию, транспортированию, размещению отходов I - IV классов опасности (см. новый пп. "д(1)"). Таким образом, на лиц, ответственных за содержание общего имущества, возложена обязанность утилизации ртутьсодержащих ламп. Причем сами собственники помещений не вправе выполнять указанные действия (п. 12 Правил содержания общего имущества в новой редакции).

В-четвертых, новые пп. "и" и "к", введенные в п. 11 Правил содержания общего имущества, обусловливают необходимость соблюдения требований законодательства РФ об энергосбережении и энергоэффективности (согласно новому пп. "ж" п. 10 это один из принципов содержания общего имущества). Так, под содержанием общего имущества понимаются в том числе:

- проведение обязательных в отношении общего имущества мероприятий по энергосбережению и повышению энергоэффективности, включенных в утвержденный в установленном законодательством РФ порядке перечень мероприятий;

- обеспечение установки и ввода в эксплуатацию коллективных приборов учета холодной и горячей воды, тепловой и электрической энергии, природного газа, а также их надлежащей эксплуатации (осмотров, технического обслуживания, проверки приборов учета и т.д.).

Очень важное изменение внесено в п. 29 Правил содержания общего имущества, касающийся структуры платы, подлежащей внесению обязанными лицами. Ранее в данной норме было указано, что плата за содержание и ремонт жилых помещений включает, в частности, оплату расходов на содержание внутридомовых инженерных сетей, а также истребование задолженности с должников. Теперь размер платы должен быть установлен с учетом расходов:

- на содержание и ремонт внутридомовых инженерных систем (этот момент остался неизменным);

- на обоснованное истребование задолженности по оплате жилых помещений и коммунальных услуг (вопрос обоснованности истребования долга и, соответственно, оправданности расходов на такие действия может стать предметом спора в каждой ситуации);

- на снятие показаний приборов учета;

- на содержание информационных систем, обеспечивающих сбор, обработку и хранение данных о платежах за жилые помещения и коммунальные услуги;

- на выставление платежных документов на оплату жилых помещений и коммунальных услуг.

Иначе говоря, теперь на уровне подзаконного нормативного акта четко прописано, что расходы, связанные с расчетом и предъявлением потребителям платы за жилые помещения и коммунальные услуги, возмещаются в составе платы за содержание и ремонт жилых помещений.

Раздел III "Несение собственниками помещений общих расходов на содержание и ремонт общего имущества" Правил содержания общего имущества был дополнен пятью новыми пунктами (п. п. 38(1) - 38(5)).

Первый из них (п. 38(1)) касается оплаты принудительно установленного общедомового прибора учета. Напомним, что в соответствии с п. 5 ст. 13 Федерального закона от 23.11.2009 N 261-ФЗ "Об энергосбережении и о повышении энергетической эффективности и о внесении изменений в отдельные законодательные акты РФ" собственники помещений в МКД, введенных в эксплуатацию на 27.11.2009 (дата вступления в силу указанного Закона), обязаны в определенный срок обеспечить оснащение таких домов коллективными (общедомовыми) приборами учета используемых воды, тепловой и электрической энергии, а также индивидуальными и общими (для коммунальной квартиры) приборами учета используемых воды, природного газа, электрической энергии. Все дома, вводимые в эксплуатацию после 27.11.2009, должны отвечать аналогичным требованиям. Если собственники помещений нарушат данное условие, РСО обязаны оснастить многоквартирные дома приборами учета соответствующих ресурсов. Об этом сказано в п. 12 ст. 13 указанного Закона. Собственники помещений должны не только обеспечить допуск РСО к местам установки счетчиков, но и оплатить понесенные ими расходы. Этой же нормой предусмотрено, что в случае отказа в добровольном порядке возместить расходы РСО на установку приборов учета собственники помещений обязаны также оплатить затраты, связанные с необходимостью принудительного взыскания. Собственники помещений в МКД оплачивают расходы РСО равными долями в течение пяти лет с даты установки счетчиков при условии, что ими не выражено намерения оплатить такие расходы единовременно или с меньшим периодом рассрочки. Причем расходы РСО подлежат увеличению на сумму процентов, начисляемых в связи с предоставлением рассрочки, но не более чем в размере ставки рефинансирования ЦБ РФ, действующей на дату начисления, за исключением случаев, если соответствующая компенсация осуществляется за счет средств бюджета субъекта РФ или местного бюджета.

Пункт 38(1) Правил содержания общего имущества конкретизирует приведенные положения Закона. Так, собственники помещений обязаны оплатить расходы на установку коллективного прибора учета на основании счета, выставляемого РСО (если соответствующие суммы не были учтены в составе платы за содержание и ремонт жилого помещения и (или) в составе обязательных платежей и (или) взносов, установленных для членов ТСЖ). Причем РСО должна указать в счете для каждого собственника как общую сумму расходов на установку прибора учета, так и долю, пропорциональную доле в праве общей собственности на общее имущество, подлежащую оплате этим собственником. О распределении платежа на пять лет в рассматриваемом пункте ничего не сказано. Получается, что в общем случае счет должен быть выставлен с учетом рассрочки на пять лет с указанием суммы начисляемых процентов. Кроме того, п. 38(1) Правил содержания общего имущества предусмотрена возможность оспорить сумму расходов РСО, сначала обратившись непосредственно в РСО, а затем обжаловав выставленный счет в порядке, установленном законодательством РФ (имеется в виду судебный порядок).

Теперь несколько слов о заключении энергосервисного договора. Напомним, что такой договор направлен на осуществление исполнителем действий с целью энергосбережения и повышения энергетической эффективности использования энергетических ресурсов заказчиком (п. 1 ст. 19 Закона "Об энергосбережении и о повышении энергетической эффективности и о внесении изменений в отдельные законодательные акты РФ"). Применительно к МКД энергосервисный договор направлен на сбережение и (или) повышение эффективности потребления коммунальных ресурсов при использовании общего имущества. Вложенные исполнителем в проект инвестиции должны окупиться за счет платежей собственников.

Новые пункты Правил содержания общего имущества устанавливают важные положения, которые необходимы для заключения энергосервисных договоров на практике. Так, собственникам помещений предлагается выбрать один из предложенных вариантов (путем принятия решения на общем собрании):

- заключить энергосервисный договор с управляющей организацией или ТСЖ;

- наделить управляющую организацию или ТСЖ полномочиями по заключению в интересах собственников помещений от своего имени или от имени собственников такого договора с организацией, оказывающей энергосервисные услуги.

В случае выбора непосредственного управления собственники помещений вправе принять решение о заключении энергосервисного договора с РСО или иной специализированной организацией, оказывающей энергосервисные услуги.

Здесь следует отметить, что никто не может быть принужден к заключению договора, за исключением случаев, когда обязанность заключить договор предусмотрена ГК РФ, законом или добровольно принятым обязательством. Свобода договора - основной постулат гражданского права (п. 1 ст. 421 ГК РФ). Получается, что управляющая организация вправе не подчиняться решению общего собрания об участии в энергосервисном договоре. В этом случае собственники помещений и управляющая компания являются равноправными сторонами и им остается только договариваться либо прекращать правоотношения в порядке, установленном законодательством РФ.

При этом важно, что энергосервисный договор заключается с управляющей организацией отдельно от договора управления МКД, а оплата цены такого договора осуществляется отдельно от платы за коммунальные услуги и платы за содержание и ремонт жилого помещения. Получается, что прекращение договора управления с компанией, которая также взяла на себя обязательства по энергосервисному договору (неважно, на стороне исполнителя или представителя заказчика), не влечет никаких последствий для указанных обязательств.

Согласно п. 38(3) Правил содержания общего имущества решение собственников помещений должно содержать, в частности, следующие условия:

- величину экономии коммунальных ресурсов в натуральном выражении, которая должна быть обеспечена в результате исполнения энергосервисного договора, и срок, необходимый для достижения такой экономии;

- цену энергосервисного договора и порядок ее оплаты (цена определяется соглашением сторон);

- срок действия энергосервисного договора.

Выше упоминалось о необходимости утверждения цены энергосервисного договора и порядка ее оплаты на общем собрании собственников помещений в МКД. В отсутствие специальных указаний в ЖК РФ данное решение по общему правилу принимается простым большинством голосов собственников, присутствующих на общем собрании. Однако, учитывая требования п. 4 ст. 19 Закона "Об энергосбережении и о повышении энергетической эффективности и о внесении изменений в отдельные законодательные акты РФ", каждый собственник должен в письменной форме подтвердить свое согласие на оплату цены энергосервисного договора. Без этого управляющая компания (ТСЖ) не вправе нанимать энергосервисную организацию.

В части иных документов. Согласно новой редакции п. 88 Основных положений функционирования розничных рынков электрической энергии, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 31.08.2006 N 530, владельцы нежилых помещений в МКД вправе заключать договоры энергоснабжения с гарантирующим поставщиком. При этом в силу п. 18 новых Правил предоставления коммунальных услуг собственник нежилого помещения в доме может заключать договоры непосредственно с РСО (при этом исполнителю коммунальных услуг следует представлять сведения об объемах коммунальных ресурсов, потребленных за расчетный период по указанным договорам).

Изменениями, внесенными в п. 30 Правил поставки газа для обеспечения коммунально-бытовых нужд граждан, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 21.07.2008 N 549, предусмотрено, что в течение трех месяцев со дня демонтажа прибора учета газа для направления его на проверку или в ремонт и до дня его установки объем потребленного газа определяется исходя из объема среднемесячного фактического потребления за период не менее одного года (если счетчик эксплуатировался меньше - за фактический период его работы). И только после истечения трех месяцев следует применять нормативы потребления. Аналогичным образом среднемесячный объем фактического потребления применяется и в ситуации (также в течение трех месяцев), когда абонент вовремя не представил поставщику газа сведения о показаниях прибора учета. В дальнейшем (до представления данных сведений) также применяются нормативы потребления. Эти поправки, вступившие в силу 08.06.2011, согласуются с новыми Правилами предоставления коммунальных услуг, которыми предусмотрены аналогичные положения для расчета платы за коммунальные услуги (см. п. 59).

Новые Правила предоставления коммунальных услуг

В первую очередь необходимо отметить, что новые Правила предоставления коммунальных услуг распространяются на всех собственников и пользователей помещений в многоквартирных домах (а не только на потребителей-граждан). Потребителем коммунальных услуг документ называет любое лицо, потребляющее коммунальные услуги в процессе пользования на праве собственности или ином законном основании помещением в МКД, жилом доме, домовладении. Таким образом, новые Правила предоставления коммунальных услуг не являются актом, принятым во исполнение законодательства о защите прав потребителей.

По-новому сформулировано понятие коммунальных услуг. Теперь под коммунальными услугами понимается подача потребителям коммунального ресурса с целью обеспечения благоприятных и безопасных условий использования помещений. Таким образом, предпринята попытка свести к минимуму возможность смешения понятий коммунальных услуг и коммунальных ресурсов. Коммунальные ресурсы, согласно новым Правилам предоставления коммунальных услуг, - это вода, энергия, газ, твердое топливо и даже сточные бытовые воды, отводимые по централизованным сетям инженерно-технического обеспечения, а коммунальные услуги - деятельность по их подаче потребителям.

Следующее определение, которое в новых Правилах предоставления коммунальных услуг изложено иначе, чем в действующих, - внутридомовые инженерные системы (ВИС). Теперь четко указано, что это инженерные коммуникации (сети), механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, предназначенные для подачи коммунальных ресурсов от централизованных сетей инженерно-технического обеспечения до внутриквартирного оборудования, а также для производства и предоставления исполнителем коммунальной услуги по отоплению и (или) горячему водоснабжению (при отсутствии централизованных теплоснабжения и (или) горячего водоснабжения). Кроме того, уже на уровне определения внутридомовые инженерные системы идентифицированы как общее имущество собственников помещений в МКД.

Среди абсолютно новых понятий необходимо обратить внимание на такие понятия:

- централизованные сети инженерно-технического обеспечения (ЦС ИТО) - это совокупность трубопроводов, коммуникаций и других сооружений, предназначенных для подачи коммунальных ресурсов к ВИС (отвода бытовых стоков из внутридомовых инженерных систем);

- внутриквартирное оборудование (ВО) - к нему отнесены инженерные коммуникации (сети), механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, с использованием которых осуществляется потребление коммунальных услуг, которые не входят в состав ВИС и находятся в жилом или нежилом помещении в МКД.

Обратите внимание, что приведенные выше определения в сущности позволяют идентифицировать РСО в качестве лица, осуществляющего подачу коммунальных ресурсов (отведение сточных бытовых вод) посредством использования ЦС ИТО, исполнителя коммунальных услуг - в качестве лица, осуществляющего деятельность по подаче потребителям коммунальных услуг посредством ВИС, а потребителей коммунальных услуг - в качестве лиц, осуществляющих потребление коммунальных услуг с использованием ВО, которое обособлено от ВИС и ЦС ИТО соответственно.

Кроме того, следует отметить, что в новых Правилах предоставления коммунальных услуг договору как основанию для предоставления коммунальных услуг отведено особое место. В частности, в п. 6 данного документа сказано, что предоставление коммунальных услуг потребителю осуществляется на основании возмездного договора, содержащего положения о предоставлении таких услуг, из числа договоров, указанных в п. п. 9 - 12 новых Правил коммунальных услуг. Предоставление коммунальных услуг может быть не единственным предметом заключенного соглашения, что полностью соответствует принципам гражданского законодательства о свободе договора и о смешанных договорах (ст. 421 ГК РФ). Кроме того, письменное оформление правоотношений в части потребления и предоставления коммунальных услуг не обязательно. Договор, содержащий положения о предоставлении коммунальных услуг, может быть заключен путем совершения потребителем действий, свидетельствующих о его намерении потреблять коммунальные услуги или их фактическом потреблении (так называемых конклюдентных действий). При этом, хотя договор, заключенный в письменной форме, должен соответствовать положениям новых Правил предоставления коммунальных услуг, он может содержать некоторые особенности его исполнения. Договор, заключенный путем совершения потребителем конклюдентных действий, считается заключенным только на условиях, предусмотренных Правилами.

Согласно п. 13 новых Правил предоставления коммунальных услуг исполнитель коммунальных услуг выполняет свои функции посредством заключения договоров с РСО о приобретении коммунальных ресурсов с целью их использования при предоставлении коммунальных услуг потребителям, а также при предоставлении и производстве отдельных видов коммунальных услуг (отопления, горячего водоснабжения) с применением оборудования, входящего в состав общего имущества собственников помещений в МКД. Условия договоров с РСО, как и прежде, должны соответствовать положениям рассматриваемых Правил.

В случае управления МКД управляющей организацией основанием для предоставления потребителям коммунальных услуг является договор управления, заключенный между собственниками помещений и данной организацией. Если для управления МКД собственники помещений объединены в ТСЖ (ЖК, ЖСК и т.д.), основанием для предоставления им коммунальных услуг является одноименный договор, заключенный между ТСЖ (ЖК, ЖСК и т.д.) и собственниками жилых помещений (независимо от их членства в том или ином объединении собственников). Если собственники выбрали непосредственное управление МКД, основанием для предоставления коммунальных услуг являются договоры соответствующего энергоснабжения, заключенные между собственниками и РСО.

Иным законным пользователям жилыми помещениями в МКД коммунальные услуги предоставляются на основании договоров (п. 11 новых Правил предоставления коммунальных услуг):

- найма (в том числе социального найма, найма специализированного жилого помещения, жилого помещения, находящегося в частной собственности) - для нанимателя жилого помещения;

- безвозмездного пользования - для ссудополучателя;

- аренды жилого помещения или другого договора о предоставлении жилого помещения во владение и (или) пользование - для арендатора (иного пользователя).

При этом наймодатели, ссудодатели и прочие лица, передающие жилые помещения в пользование физическим и юридическим лицам, не признаются исполнителями коммунальных услуг в силу п. 8 новых Правил предоставления коммунальных услуг, а являются лишь стороной договора, заключенного с таким исполнителем (договора управления, предоставления коммунальных услуг, энергообеспечения) (п. 12 новых Правил предоставления коммунальных услуг).

В соответствии с п. 18 новых Правил предоставления коммунальных услуг собственники нежилых помещений в МКД вправе (но не обязаны) заключать договоры холодного и горячего водоснабжения, водоотведения, электро-, газо- и теплоснабжения (отопления) непосредственно с РСО. В этом случае за собственниками нежилых помещений в МКД сохраняется обязанность перечисления исполнителю коммунальных услуг платы за коммунальные услуги, предоставленные на общедомовые нужды. Кроме того, собственники нежилых помещений должны в общем порядке и в установленные сроки предоставлять исполнителю коммунальных услуг информацию о показаниях индивидуальных приборов учета, а также данные об объемах коммунальных ресурсов, потребленных за расчетный период в соответствии с заключенными договорами энергоснабжения. Таким образом, если собственник нежилого помещения в МКД не использовал имеющееся у него право на заключение прямых договоров с РСО, предоставление ему коммунальных услуг осуществляется исполнителем на основании одного из договоров, названных в пп. "а" и "б" п. 9 новых Правил предоставления коммунальных услуг, то есть договора управления или договора о предоставлении коммунальных услуг (в зависимости от выбранного собственниками помещений способа управления МКД).

Согласно пп. "с" п. 31 новых Правил предоставления коммунальных услуг исполнитель коммунальных услуг обязан подчиниться решению общего собрания собственников помещений об установке коллективного прибора учета при условии включения в плату за содержание и ремонт расходов на его приобретение и установку и обеспечить реализацию такого решения не позднее трех месяцев с момента его принятия (если иной срок не предусмотрен самими собственниками помещений). Также теперь исполнитель не вправе медлить с введением в эксплуатацию приборов учета (крайний срок - месяц, следующий за датой их установки) (п. 81). Среди прав исполнителя теперь прямо названо право привлекать на основании договора, содержащего условие об обеспечении защиты персональных данных, специализированную организацию для снятия показаний счетчиков, доставки платежных документов и начисления платы за коммунальные услуги (пп. "е" п. 32). Как было сказано выше, соответствующие расходы учитываются в плате за содержание и ремонт жилого помещения.

В новых Правилах предоставления коммунальных услуг решен вопрос о расчете платы исходя из количества проживающих граждан. Так, теперь не используется понятие "зарегистрированные граждане", а приведены две категории потребителей: постоянно и временно проживающие. В обязанность потребителя (собственника или постоянно проживающего потребителя) вменено не позднее пяти рабочих дней информировать исполнителя об изменении количества проживающих (в том числе временно) (пп. "з" п. 34, п. 58). Гражданин считается временно проживающим, если он проживает в помещении более пяти дней подряд (п. 56).

Как уже отмечалось выше, плата за коммунальные услуги, потребленные в помещении, и услуги, потребляемые в процессе использования общего имущества, рассчитывается и вносится отдельно (за исключением платы за отопление); в платежном документе также появятся две самостоятельные строки для каждой коммунальной услуги. Как видим, ожидаемый перенос стоимости коммунальных услуг, потребленных на общем имуществе, в состав платы за содержание и ремонт общего имущества так и не состоялся. Некоторые эксперты считают, что подобный перенос способствовал бы повышению заинтересованности управляющих в экономии коммунальных ресурсов. На деле же платежи за коммунальные услуги по-прежнему будут полностью перечисляться РСО.

Пунктом 64 новых Правил предоставления коммунальных услуг установлены особенности прямых расчетов потребителей с РСО, возможность которых предусмотрена новой редакцией ст. 155 ЖК РФ. В частности, конкретизировано, что не позднее пяти рабочих дней с даты принятия собранием решения о внесении платы напрямую РСО исполнитель коммунальных услуг обязан предоставить РСО информацию о таком решении. Исполнитель коммунальных услуг не вправе препятствовать потребителям в осуществлении платежа непосредственно в РСО. За кадром остался порядок расчетов и обмена данными о состоянии расчетов между исполнителем и РСО. Полагаем, что этот момент - предмет соглашения сторон, который должен быть раскрыт в договоре ресурсоснабжения.

Новые Правила предоставления коммунальных услуг применяются к отношениям, связанным с ранее заключенными договорами, содержащими условия предоставления коммунальных услуг, в части прав и обязанностей, которые возникнут после вступления в силу данного документа (пп. "а" п. 2 Постановления N 354).

2. УЧЕТ ВНЕОБОРОТНЫХ И ОБОРОТНЫХ АКТИВОВ

УПРАВЛЯЮЩИХ ОРГАНИЗАЦИЙ И ТСЖ

2.1. Учет основных средств

Управляющие организации и ТСЖ при формировании в бухгалтерском учете информации об основных средствах руководствуются ПБУ 6/01 и Методическими указаниями по учету ОС. Кроме того, раздел, касающийся основных средств, есть в Положении по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности. ТСЖ может также воспользоваться Информацией Минфина России N ПЗ-1/2007 "Об особенностях формирования бухгалтерской отчетности некоммерческих организаций". Финансисты не раз подчеркивали, что некоммерческие организации для бухгалтерского учета и раскрытия информации в бухгалтерской отчетности могут принимать во внимание данные разъяснения (Письма от 30.06.2008 N 03-03-06/4/44, от 29.04.2008 N 03-11-04/2/78).

2.1.1. Принятие основных средств к учету

Управляющие организации принимают к учету в качестве объектов основных средств активы, отвечающие следующим условиям, перечисленным в п. 4 ПБУ 6/01:

- объект предназначен для использования в производстве продукции, при выполнении работ или оказании услуг, для управленческих нужд организации либо для предоставления организацией за плату во временное владение и пользование или во временное пользование;

- объект предназначен для использования в течение длительного времени (более 12 месяцев) или обычного операционного цикла, если он превышает 12 месяцев;

- организация не предполагает последующую перепродажу данного объекта;

- объект способен приносить организации экономические выгоды (доход) в будущем.

Для ТСЖ как некоммерческой организации условия включения актива в состав основных средств немного отличаются. Первое и последнее из требований, предъявляемых к активам управляющей компании, для объектов ТСЖ не актуальны. Вместо этого актив ТСЖ должен быть предназначен для использования в деятельности, направленной на достижение целей создания ТСЖ, для управленческих нужд товарищества.

К основным средствам относятся здания, сооружения, рабочие и силовые машины и оборудование, измерительные и регулирующие приборы и устройства, вычислительная техника, транспортные средства, инструмент, производственный и хозяйственный инвентарь и принадлежности, многолетние насаждения, внутрихозяйственные дороги и прочие соответствующие объекты. Не являются основными средствами затраты на строительно-монтажные работы, приобретение зданий, оборудования, транспортных средств, инструмента, инвентаря, иных материальных объектов длительного пользования, прочие капитальные работы и затраты, не оформленные актами приемки-передачи основных средств и иными документами (п. 41 Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности). Данные активы относятся к незавершенным капитальным вложениям. Не включаются в состав основных средств также оборудование, сданное в монтаж или подлежащее монтажу, предметы, находящиеся в пути. Эти исключения не случайны: исходя из общего смысла п. 4 ПБУ 6/01 для принятия к бухгалтерскому учету актива в качестве объекта основных средств необходимо, чтобы существовала возможность (обратите внимание: не фактическая эксплуатация) использования объекта по назначению. Другими словами, объект принимается к бухгалтерскому учету в качестве основного средства, когда приведен в состояние, пригодное для использования в деятельности организации (Письма Минфина России от 20.01.2010 N 03-05-05-01/01, от 09.06.2009 N 03-05-05-01/31, от 18.04.2007 N 03-05-06-01/33).

Право собственности как критерий принятия к учету

Согласно п. 5 ПБУ 1/2008 активы и обязательства организации существуют обособленно от активов и обязательств ее собственников и других организаций (допущение имущественной обособленности). Пунктом 2 ст. 8 Закона о бухгалтерском учете установлено, что имущество, являющееся собственностью организации, учитывается обособленно от имущества других юридических лиц, находящегося у данной организации. Таким образом, организация должна обеспечить в учете разделение имущества в зависимости от того, кто владеет правом собственности на него. В частности, данное требование реализуется посредством применения балансовых (для учета собственного имущества) и забалансовых (для учета чужого имущества) счетов. Однако не следует делать вывод, что имущество одной категории (собственное имущество) всегда должно признаваться на балансе, а другое (собственником которого организация не является), напротив, за балансом. Так, п. 16 ст. 3 Федерального закона от 21.07.2005 N 115-ФЗ "О концессионных соглашениях" установлено, что объект концессионного соглашения обособленно отражается на балансе концессионера. Учет таких объектов и начисление амортизации по ним осуществляет концессионер, хотя право собственности на объекты сохраняется за концедентом (п. 1 ст. 3 указанного Закона). Кроме того, объекты лизинга могут учитываться на балансе лизингодателя либо лизингополучателя по соглашению сторон договора финансовой аренды - ст. 31 Федерального закона от 29.10.1998 N 164-ФЗ "О финансовой аренде (лизинге)". При этом независимо от учетных нюансов предмет лизинга, переданный во временное владение и пользование лизингополучателю, является собственностью лизингодателя. Кстати, проект ПБУ "Учет аренды" содержит условие о том, что арендатор (если договором предусмотрено, что к нему в конце срока аренды переходит право собственности на соответствующий объект) признает предмет аренды в качестве актива. Причем актив принимается к учету тогда, когда арендатор получает доступ к использованию объекта.

Таким образом, следует констатировать, что физическое наличие имущества, равно как и наличие права собственности на него, не обусловливает принятие активов, в том числе объектов основных средств, к бухгалтерскому учету. Несовпадение формальных параметров фактов хозяйственной деятельности с их экономическим содержанием - довольно распространенная вещь. И здесь уместно вспомнить требование п. 6 ПБУ 1/2008 о том, что учетная политика организации должна обеспечивать отражение в бухгалтерском учете фактов хозяйственной деятельности исходя прежде всего из их экономического содержания, а не правовой формы. Особенно важно соблюдать требование приоритета содержания перед формой при принятии к учету недвижимого имущества. Объект недвижимости, право собственности на который не зарегистрировано в установленном законодательством порядке, но отвечающий условиям, перечисленным в п. 4 ПБУ 6/01, подлежит принятию к учету в качестве объекта основных средств с выделением на отдельном субсчете к счету 01. На этом заострили внимание и чиновники: объекты основных средств принимаются к бухгалтерскому учету на основании первичных документов. Для принятия недвижимого имущества на бухгалтерский счет 01 документы о государственной регистрации прав не требуются (Письма Минфина России от 18.03.2011 N 03-05-04-01/08, ФНС России от 29.08.2011 N ЗН-4-11/13999@). Организация, получающая объект недвижимости, права собственности на который подлежат государственной регистрации, должна принять его к учету в момент фактического получения (если объект отвечает условиям включения в состав основных средств), независимо от факта регистрации прав собственности (Письмо Минфина России от 22.03.2011 N 07-02-10/20, доведенное Письмом ФНС России от 31.03.2011 N КЕ-4-3/5085@ до нижестоящих налоговых органов и налогоплательщиков).

Пример. Управляющая организация 01.02.2011 приобрела в порядке приватизации помещение в административном здании по цене 5 млн руб. Акт приемки-передачи объекта и договор купли-продажи недвижимости подписаны 01.02.2011. Управляющая организация 01.02.2011 полностью выплатила продавцу стоимость помещения и 07.02.2011 подала документы на госрегистрацию, уплатив пошлину в размере 15 000 руб. в соответствии с пп. 22 п. 1 ст. 333.33 НК РФ. Согласно рабочему плану счетов управляющей организации к счету 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" открыт субсчет 76-6 "Расчеты по госпошлинам".

В бухгалтерском учете управляющей организации составлены следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	01.02.2011                               

	Выплачена стоимость помещения               
	60   
	51   
	5 000 000

	Стоимость помещения включена в состав       
капитальных вложений во внеоборотные активы 
	08-4  
	60   
	5 000 000

	Объект недвижимости переведен в состав ОС   
	01   
	08-4  
	5 000 000

	07.02.2011                               

	Уплачена государственная пошлина            
	76-6  
	51   
	15 000

	Государственная пошлина включена в состав   
прочих расходов                             
	91-2  
	76-6  
	15 000


Согласно данным примера по состоянию на 01.02.2011 все условия п. 4 ПБУ 6/01, необходимые для принятия объекта к учету в качестве ОС, выполнены. Поэтому еще до момента регистрации права собственности УК признает в учете актив в виде объекта основных средств. Поскольку на момент уплаты государственной пошлины его первоначальная стоимость сформирована, а сам объект уже принят к учету, ее сумма отнесена на прочие расходы согласно п. 11 ПБУ 10/99.

Пример. Управляющая организация 01.02.2011 приобрела в порядке приватизации помещение в административном здании по цене 5 млн руб. Акт приемки-передачи объекта и договор купли-продажи недвижимости подписаны 01.02.2011. По условиям договора покупатель обязан произвести оплату в срок до 01.03.2011 включительно, в противном случае договор будет считаться расторгнутым. Управляющая организация полностью выплатила продавцу стоимость помещения 01.03.2011, в этот же день уплатила госпошлину за регистрацию прав на объект недвижимости в сумме 15 000 руб. в соответствии с пп. 22 п. 1 ст. 333.33 НК РФ, а документы на госрегистрацию подала 02.03.2011. Согласно рабочему плану счетов управляющей организации к счету 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" открыт субсчет 76-6 "Расчеты по госпошлинам".

В бухгалтерском учете управляющей организации составлены следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	01.02.2011                               

	Получен по акту объект недвижимости         
	012  
	
	5 000 000

	01.03.2011                               

	Перечислена стоимость выкупаемого помещения 
продавцу                                    
	60   
	51   
	5 000 000

	Списана стоимость выкупаемого помещения     
с забалансового учета                       
	
	012  
	5 000 000

	Стоимость помещения включена в состав       
капитальных вложений во внеоборотные активы 
	08-4  
	60   
	5 000 000

	Уплачена государственная пошлина            
	76-6  
	51   
	15 000

	Сумма государственной пошлины отнесена на   
увеличение первоначальной стоимости объекта 
	08-4  
	76-6  
	15 000

	Объект недвижимости переведен в состав ОС   
	01   
	08-4  
	5 015 000


Согласно данным примера по состоянию на 01.02.2011 не все условия п. 4 ПБУ 6/01, необходимые для принятия объекта к учету в качестве ОС, выполняются. Дело прежде всего в том, что в договоре содержится специальная оговорка: право собственности на помещение не будет передано покупателю, если тот в обозначенный срок не произведет оплату. Именно поэтому в данном случае на момент подписания акта о передаче объекта вплоть до совершения нужного платежа имущество принято на забалансовый учет. В момент, когда у УК появилась уверенность в том, что договор не будет расторгнут, в учете принимается актив в виде объекта ОС - помещения в административном здании. Поскольку государственная пошлина уплачена еще до того, как сформировалась первоначальная стоимость объекта ОС, ее сумма отнесена на увеличение первоначальной стоимости помещения (согласно п. 8 ПБУ 6/01).

Руководствуясь исключительно положениями п. 4 ПБУ 6/01 и п. 1 ст. 374 НК РФ, можно сделать вывод, что недвижимое имущество становится объектом обложения налогом на имущество у принимающей стороны еще до регистрации перехода права собственности на него. Напомним: согласно п. 1 ст. 374 НК РФ объектом обложения налогом на имущество для российских организаций признается движимое и недвижимое имущество (в том числе имущество, переданное во временное владение, в пользование, распоряжение, доверительное управление, внесенное в совместную деятельность или полученное по концессионному соглашению), учтенное на балансе в качестве объекта основных средств в порядке, установленном для ведения бухгалтерского учета. Однако существует арбитражная практика, которая позволяет покупателям объектов недвижимости "отодвинуть" момент уплаты налога на имущество до государственной регистрации права собственности на них. В частности, в Постановлении Президиума ВАС РФ от 29.03.2011 N 16400/10 сделан вывод о том, что ПБУ 6/01 не обязывает продавца исключать недвижимость из состава ОС до того, как право собственности на нее перейдет к покупателю. Раз так, организация не должна списывать с баланса учтенное в составе ОС недвижимое имущество до перехода к покупателю права собственности на отчуждаемый объект, то есть до момента регистрации соответствующего права за покупателем. Это означает, что до указанного момента обязательства по уплате налога на имущество сохраняются за продавцом недвижимости. В сущности, Президиум ВАС РФ в рамках рассмотрения данного налогового спора предложил свой вариант толкования положений ПБУ 6/01, который не совпадает с вариантом его толкования, предложенным самим автором документа, то есть Минфином.

Анализируя сложившуюся ситуацию, необходимо обратить внимание, что в данный момент финансовое ведомство проводит серьезную реформу системы российского бухгалтерского учета с целью приведения национальных стандартов в соответствие международной практике, где имущественная обособленность не является критерием признания имущества (от использования которого организация получает определенные экономические выгоды) в качестве балансового актива. Именно поэтому в 2011 г. позиция Минфина в отношении признания недвижимости в качестве объекта ОС не ориентирована на такой фактор, как регистрация права собственности. Мнение же Президиума ВАС РФ, безусловно, влиятельно, и прежде всего оно должно быть учтено законодателем, который при формировании нормативно-правовой базы нечетко выразил свою волю по тем или иным вопросам. Это касается разработчиков не только ПБУ, но и Налогового кодекса, который до сих пор в части исчисления налога на имущество организаций (ст. 374 НК РФ) используется в тесной связи с нормами ПБУ 6/01 о принятии объектов к учету в качестве ОС (п. 4), что, видимо, уже недопустимо.

Завершение капитальных вложений как критерий

принятия к учету

Пока в объект осуществляются капитальные вложения, его первоначальная стоимость находится в процессе формирования, а сам объект не готов для использования по назначению, следовательно, он не удовлетворяет всем условиям п. 4 ПБУ 6/01 и не может учитываться в составе ОС, а также являться объектом обложения налогом на имущество. Этот вывод сделал Президиум ВАС РФ в Постановлении от 16.11.2010 N ВАС-4451/10, причем не принимая во внимание, что на спорное здание собственник уже зарегистрировал свое право в установленном порядке. В данном случае с высшими арбитрами сложно не согласиться.

Что касается недвижимости, строительство, равно как и приобретение такого имущества, его внутренняя отделка, является единым процессом создания объекта ОС, по завершении которого и возникает сам объект. Таким образом, пока объект не обладает соответствующими техническими характеристиками, возможность использования данного объекта по назначению не подтверждается, а значит, имущество подлежит учету на счете 08 "Вложения во внеоборотные активы" (Постановления ФАС МО от 08.09.2010 N КА-А40/10074-10, ФАС ПО от 30.09.2010 по делу N А12-4653/2010, от 27.09.2010 по делу N А65-1671/2010, от 13.04.2010 по делу N А72-15321/2009, от 22.03.2010 по делу N А65-149/2009).

Пример. Управляющая организация 01.09.2011 приобрела по договору купли-продажи объект недвижимости стоимостью 2 млн руб. Право собственности на объект зарегистрировано 30.09.2011 (государственная пошлина в сумме 15 000 руб. уплачена 05.09.2011). На момент приобретения здания отсутствовала внутренняя отделка его помещений. Указанные работы стоимостью 300 000 руб. произведены после государственной регистрации прав на объект и приняты управляющей организацией 20.10.2011. Таким образом, здание доведено до состояния, пригодного для использования в управленческих целях, 20.10.2011. Согласно рабочему плану счетов управляющей организации к счету 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" открыт субсчет 76-6 "Расчеты по госпошлинам".

В бухгалтерском учете управляющей организации составлены следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	01.09.2011                               

	Получен объект недвижимости по акту         
	08-4  
	60   
	2 000 000

	05.09.2011                               

	Уплачена государственная пошлина            
	76-6  
	51   
	15 000

	Сумма государственной пошлины отнесена на   
увеличение первоначальной стоимости здания  
	08-4  
	76-6  
	15 000

	20.10.2011                               

	Приняты работы по доведению объекта         
до состояния, пригодного для использования  
	08-4  
	60   
	300 000

	Объект недвижимости переведен в состав ОС   
	01   
	08-4  
	2 315 000


Оценка основных средств в зависимости от способа

их приобретения

Основные средства могут приниматься к бухгалтерскому учету в случаях:

- приобретения, сооружения и изготовления за плату;

- сооружения и изготовления самой организацией;

- поступления от учредителей в счет вкладов в уставный (складочный) капитал, паевой фонд;

- поступления от юридических и физических лиц безвозмездно;

- получения государственным и муниципальным унитарным предприятием при формировании уставного фонда;

- в других случаях.

Вне зависимости от обстоятельств поступления объект основных средств принимается к бухгалтерскому учету по первоначальной стоимости (п. 7 ПБУ 6/01).

Приобретение за плату

Первоначальной стоимостью основных средств, приобретенных за плату (причем как новых, так и бывших в употреблении), признается сумма фактических затрат организации на их приобретение, сооружение и изготовление, за исключением НДС и иных возмещаемых налогов (кроме случаев, предусмотренных законодательством РФ). К фактическим затратам относятся (п. 8 ПБУ 6/01):

- суммы, уплачиваемые в соответствии с договором поставщику (продавцу), а также суммы, уплачиваемые за доставку объекта и приведение его в состояние, пригодное для использования;

- суммы, уплачиваемые организациям за осуществление работ по договору строительного подряда и иным договорам;

- суммы, уплачиваемые организациям за информационные и консультационные услуги, связанные с приобретением основных средств;

- таможенные пошлины и таможенные сборы;

- невозмещаемые налоги, государственная пошлина, уплачиваемые в связи с приобретением объекта основных средств;

- вознаграждения, уплачиваемые посреднической организации, через которую приобретен объект;

- иные затраты, непосредственно связанные с приобретением, сооружением и изготовлением объекта.

Не включаются в фактические затраты общехозяйственные и иные аналогичные расходы, кроме случаев, когда они непосредственно связаны с приобретением, сооружением или изготовлением основных средств.

К иным затратам относятся, в частности, проценты, причитающиеся к уплате заимодавцу (кредитору), непосредственно связанные с приобретением, сооружением и (или) изготовлением инвестиционного актива (п. 7 ПБУ 15/2008 "Учет расходов по займам и кредитам", утвержденного Приказом Минфина России от 06.10.2008 N 107н). Под инвестиционным активом понимается объект имущества, подготовка которого к предполагаемому использованию требует длительного времени и существенных расходов на приобретение, сооружение или изготовление. К таким активам относятся объекты незавершенного производства и незавершенного строительства, которые впоследствии будут приняты к бухгалтерскому учету заемщиком или заказчиком (инвестором, покупателем) в качестве основных средств (включая земельные участки), нематериальных активов или иных внеоборотных активов. В то же время, если ТСЖ или УК являются субъектами малого предпринимательства, они вправе все расходы по займам и кредитам, в том числе связанные с приобретением, сооружением или изготовлением инвестиционного актива, признавать прочими расходами.

На основании п. 9 ПБУ 15/2008 проценты, причитающиеся к уплате заимодавцу (кредитору), включаются в стоимость инвестиционного актива при наличии следующих условий:

- расходы по приобретению, сооружению, изготовлению инвестиционного актива подлежат признанию в бухгалтерском учете;

- расходы по займам (кредитам), связанные с приобретением, сооружением, изготовлением инвестиционного актива, подлежат признанию в бухгалтерском учете;

- начаты работы по приобретению, сооружению, изготовлению инвестиционного актива.

Проценты, причитающиеся к уплате заимодавцу (кредитору), согласно п. 12 ПБУ 15/2008, прекращают включаться в стоимость инвестиционного актива с 1-го числа месяца, следующего за месяцем прекращения приобретения, сооружения, изготовления инвестиционного актива. Аналогично следует действовать и в том случае, если ТСЖ или УК начнет использовать инвестиционный актив до завершения работ по приобретению, сооружению, изготовлению. В такой ситуации проценты прекращают включаться в стоимость актива с 1-го числа месяца, следующего за месяцем начала его использования (п. 13 ПБУ 15/2008).

Фактические затраты, связанные с приобретением, сооружением и изготовлением основных средств за плату, отражаются по дебету счета 08 "Вложения во внеоборотные активы" в корреспонденции со счетами учета расчетов (например, 60 "Расчеты с поставщиками и подрядчиками") (п. 27 Методических указаний по учету ОС, Инструкция по применению Плана счетов). Если предприятие приобретает оборудование, требующее монтажа, оно сперва отражается в бухгалтерском учете на счете 07 "Оборудование к установке". Согласно Инструкции по применению Плана счетов оборудование к установке принимается к бухгалтерскому учету по дебету счета 07 по фактической себестоимости приобретения, складывающейся из стоимости по ценам приобретения и расходов по приобретению и доставке этих ценностей на склады организации. В момент передачи оборудования в монтаж его стоимость списывается с этого счета в дебет счета 08.

При принятии основных средств к бухгалтерскому учету на основании надлежаще оформленных документов фактические затраты списываются с кредита счета 08 в дебет счета 01 "Основные средства". Для оформления и учета операций приемки, приемки-передачи объектов основных средств в организации или между организациями используются:

- акт о приеме-передаче объекта основных средств (кроме зданий, сооружений) (форма ОС-1);

- акт о приеме-передаче здания (сооружения) (форма ОС-1а);

- акт о приеме-передаче групп объектов основных средств (кроме зданий, сооружений) (форма ОС-1б). Этот акт можно использовать в случае принятия к бухгалтерскому учету одновременно однотипных объектов одинаковой стоимости.

Названные формы документов утверждены Постановлением Госкомстата России от 21.01.2003 N 7.

Если для передающей стороны объект не является основным средством, она не обязана оформлять его передачу актом приемки-передачи основных средств. В этом случае данный документ будет оформлен и утвержден только организацией-получателем.

На основании акта (накладной) приемки-передачи основных средств, технических паспортов и других документов на приобретение и сооружение заполняется инвентарная карточка (по форме ОС-6 или ОС-6а). Малые предприятия, имеющие небольшое количество объектов основных средств, вместо карточки на каждый объект или группу объектов могут завести инвентарную книгу учета объектов основных средств по форме ОС-6б.

Пример. Управляющая организация приобрела снегоуборочную машину стоимостью 49 560 руб., в том числе НДС - 7560 руб. Затраты по доставке машины сторонней организацией составили 1770 руб., в том числе НДС - 270 руб. Машину организация планирует использовать в основной деятельности, облагаемой НДС.

Согласно рабочему плану счетов управляющей организации к счету 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" открыт субсчет 76-5 "Расчеты с прочими лицами".

В бухгалтерском учете управляющей организации будут сделаны следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Отражены затраты на приобретение            
снегоуборочной машины                       
(49 560 - 7560) руб.                        
	08-4  
	60   
	42 000  

	Отражена сумма "входного" НДС               
по приобретенной машине                     
	19-1  
	60   
	7 560  

	Сумма "входного" НДС по приобретенной машине
предъявлена к вычету                        
	68-НДС 
	19-1  
	7 560  

	Перечислены денежные средства в качестве    
оплаты снегоуборочной машины                
	60   
	51   
	49 560  

	Отражены затраты по доставке снегоуборочной 
машины                                      
(1770 - 270) руб.                           
	08-4  
	76-5  
	1 500  

	Отражена сумма "входного" НДС по доставке   
машины                                      
	19-1  
	76-5  
	270  

	Сумма "входного" НДС по доставке машины     
предъявлена к вычету                        
	68-НДС 
	19-1  
	270  

	Оплачены услуги по доставке снегоуборочной  
машины                                      
	76-5  
	51   
	1 770  

	Снегоуборочная машина принята к учету       
в качестве объекта основных средств         
	01   
	08-4  
	43 500  


ТСЖ при принятии актива к бухгалтерскому учету в качестве объекта основных средств одновременно с проводкой Дебет 01 Кредит 08 делает запись по дебету счета 86 "Целевое финансирование" в корреспонденции с кредитом счета 83 "Добавочный капитал". Последняя запись делается для того, чтобы показать источник, за счет которого приобретен (создан, изготовлен) актив (Письма Минфина России от 19.02.2004 N 16-00-14/40, от 31.07.2003 N 16-00-14/243, от 12.04.2001 N 16-00-14/180). На то, что средства целевого финансирования, полученного некоммерческой организацией в виде инвестиционных средств на приобретение или создание основных средств, отражаются в составе добавочного капитала, указано и в п. 16 Информации Минфина России N ПЗ-1/2007 "Об особенностях формирования бухгалтерской отчетности некоммерческих организаций". Обратите внимание: на счете 86 у ТСЖ отражается и прибыль, полученная в результате осуществления предпринимательской деятельности, которая в том числе может быть направлена на приобретение основного средства.

Получение по договору дарения

Первоначальная стоимость основных средств, полученных организацией по договору дарения (безвозмездно), складывается из их текущей рыночной стоимости и фактических затрат организации на доставку основных средств и приведение их в состояние, пригодное для использования, перечисленных в п. 8 ПБУ 6/01. Под текущей рыночной стоимостью понимается сумма денежных средств, которая могла бы быть получена в результате продажи поступившего безвозмездно актива на дату его принятия к бухгалтерскому учету (п. 29 Методических указаний по учету ОС). С целью определения текущей рыночной цены организация может воспользоваться:

- данными о ценах на аналогичные основные средства, полученные в письменной форме от организаций-изготовителей;

- сведениями об уровне цен, имеющимися у органов государственной статистики, торговых инспекций, а также в средствах массовой информации и специальной литературе;

- экспертными заключениями (например, оценщиков) о стоимости отдельных объектов основных средств.

Текущая рыночная стоимость полученного безвозмездно актива определяется на дату его принятия к бухгалтерскому учету в качестве вложений во внеоборотные активы (п. 10 ПБУ 6/01). Эта рыночная стоимость отражается управляющей организацией по кредиту счета 98 "Доходы будущих периодов", субсчет 98-2 "Безвозмездные поступления", в корреспонденции с дебетом счета 08. Суммы, учтенные на субсчете 98-2 при получении безвозмездно основных средств, списываются с этого субсчета в кредит счета 91 "Прочие доходы и расходы", субсчет 91-2 "Прочие расходы", по мере начисления амортизации. Данный порядок формирования бухгалтерского учета прописан в абз. 4 п. 29 Методических указаний по учету ОС и Инструкции по применению Плана счетов.

Пример. Управляющая компания получила безвозмездно оборудование, требующее монтажа, рыночная стоимость которого по данным, полученным от организации-изготовителя, составляет 48 000 руб. Работы по монтажу оборудования были выполнены подрядной организацией, затраты составили 5900 руб. (в том числе НДС - 900 руб.). Оборудование предназначено для использования в основной деятельности компании, облагаемой НДС.

Согласно рабочему плану счетов управляющей компании к счету 08 открыт субсчет 08-9 "Приобретение оборудования, требующего монтажа, не связанного со строительством объектов основных средств". Амортизация начисляется в бухгалтерском учете линейным способом. Срок полезного использования оборудования - 60 месяцев.

В бухгалтерском учете управляющей компании будут сделаны следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Отражена рыночная стоимость полученного     
безвозмездно оборудования, требующего       
монтажа                                     
	07   
	98-2  
	48 000  

	Оборудование передано в монтаж              
	08-9  
	07   
	48 000  

	Отражены затраты по монтажу оборудования    
(5900 - 900) руб.                           
	08-9  
	60   
	5 000  

	Отражена сумма "входного" НДС по монтажу    
оборудования                                
	19-1  
	60   
	900  

	Сумма "входного" НДС по монтажу оборудования
предъявлена к вычету                        
	68-НДС 
	19-1  
	900  

	Оборудование принято к учету в качестве     
объекта основных средств                    
	01   
	08-9  
	53 000  

	Ежемесячно (начиная с месяца, следующего за месяцем включения      
оборудования в состав основных средств)                 

	Начислена сумма амортизации                 
(53 000 руб. / 60 мес.)                     
	20   
	02   
	883  

	Списана часть доходов будущих периодов      
(48 000 руб. / 60 мес.)                     
	98-2  
	91-1  
	800  


Изложенный порядок отражения в бухгалтерском учете полученных безвозмездно основных средств для ТСЖ не подходит. Это имущество они отражают по дебету счета 08 (07) в корреспонденции с кредитом счета 86, далее делаются такие же проводки, как в случае приобретения товариществом объекта основных средств за плату.

Пример. ТСЖ получило безвозмездно от физического лица компьютер, рыночная стоимость которого составляет 25 000 руб. С целью использования вычислительной техники в деятельности товарищества были приобретены за счет целевых взносов, поступивших от жильцов, неисключительные права на программное обеспечение на сумму 17 000 руб. (без НДС).

Согласно рабочему плану счетов ТСЖ к счету 86 "Целевое финансирование" открыты субсчета 86-1 "Целевые взносы", 86-4 "Имущество, полученное безвозмездно".

Расходы на приобретение прав на программное обеспечение, необходимое для эксплуатации компьютера, связаны в данном случае с доведением объекта до состояния, в котором оно пригодно для использования, поэтому ТСЖ приняло решение включить их в первоначальную стоимость компьютера.

В бухгалтерском учете ТСЖ будут сделаны следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Отражена рыночная стоимость полученного     
безвозмездно компьютера                     
	08-4  
	86-4  
	25 000  

	Отражены затраты, связанные с приобретением 
прав на программное обеспечение             
	08-4  
	60   
	17 000  

	Перечислены денежные средства в качестве    
оплаты прав на программное обеспечение      
	60   
	51   
	17 000  

	Компьютер, оснащенный программным           
обеспечением, принят к учету в качестве     
объекта основных средств                    
	01   
	08-4  
	42 000  

	Отражено использование имущества,           
полученного безвозмездно, и увеличен размер 
добавочного капитала                        
	86-4  
	83   
	25 000  

	Отражено использование целевых взносов,     
полученных от жильцов, и увеличен размер    
добавочного капитала                        
	86-1  
	83   
	17 000  


2.1.2. Начисление амортизации (износа)

Согласно п. 17 ПБУ 6/01 стоимость объектов основных средств погашается посредством начисления амортизации, если иное не установлено настоящим Положением. Так, не подлежат амортизации земельные участки, объекты природопользования (вода, недра и прочие природные ресурсы) и другие объекты основных средств, потребительские свойства которых с течением времени не изменяются.

"Иное" также касается некоммерческих организаций (к которым относятся и ТСЖ), которые по объектам основных средств начисляют не амортизацию, а износ, поэтому у них стоимость объектов основных средств не погашается. Именно поэтому управляющие организации в бухгалтерском балансе по строке "Основные средства" отражают активы по остаточной стоимости, то есть по фактическим затратам на их приобретение, сооружение и изготовление за вычетом суммы начисленной амортизации, а ТСЖ - по первоначальной.

Погашение стоимости основных средств

управляющих организаций

Для начисления амортизации по объектам основных средств в п. 18 ПБУ 6/01 предложены четыре способа:

- линейный способ;

- способ уменьшаемого остатка;

- способ списания стоимости по сумме чисел лет срока полезного использования;

- способ списания стоимости пропорционально объему продукции (работ).

Управляющая компания может начислять амортизацию по всем объектам основных средств одним из представленных способов либо для разных групп однородных объектов использовать разные способы. Необходимо помнить, что выбранным способом амортизация начисляется в течение всего срока полезного использования объектов, входящих в группу однородных объектов.

Понятие группы однородных объектов ОС в законодательстве о бухгалтерском учете не закреплено, поэтому организации самостоятельно принимают решение о распределении основных средств по группам. Минфин России рекомендует исходить в основном из назначения этих объектов (Письмо от 12.01.2006 N 07-05-06/2). Этот подход, скорее всего, не изменится и в будущем, поскольку в проекте нового ПБУ "Учет основных средств" закреплено: организация самостоятельно, учитывая специфику деятельности и критерии существенности, утвержденные в учетной политике, разрабатывает собственную классификацию основных средств по экономически и функционально однородным группам. К группам основных средств могут относиться здания, сооружения, рабочие и силовые машины и оборудование, измерительные и регулирующие приборы и устройства, вычислительная техника, транспортные средства, инструмент, производственный и хозяйственный инвентарь и принадлежности.

Как правило, организации выбирают линейный способ начисления амортизации, при котором годовая сумма амортизационных отчислений определяется исходя из первоначальной или текущей (восстановительной) (в случае проведения переоценки) стоимости объекта основных средств и нормы амортизации, которая зависит от срока полезного использования этого объекта.

Сроком полезного использования является период, в течение которого использование объекта ОС приносит экономические выгоды (доход) организации (п. 4 ПБУ 6/01). Этот срок, согласно п. 20 ПБУ 6/01, определяется организацией при принятии актива к учету в качестве объекта основных средств с учетом:

- ожидаемого срока использования объекта в соответствии с ожидаемой производительностью или мощностью;

- ожидаемого физического износа, зависящего от режима эксплуатации (количества смен), естественных условий и влияния агрессивной среды, системы проведения ремонта;

- нормативно-правовых и других ограничений использования этого объекта (например, срок аренды).

Таким образом, срок полезного использования организация определяет самостоятельно, исходя из перечисленных критериев, формируемых с учетом особенностей деятельности. Причем, как отметили судьи ФАС МО, перечень п. 20 ПБУ 6/01 не является закрытым и отражает методику определения срока полезного использования различных групп основных средств, то есть эти факторы могут не учитываться одновременно (Постановление от 23.09.2009 N КА-А40/8528-09). Кроме того, организации для целей бухгалтерского учета вправе (не обязаны) применять Классификацию основных средств, включаемых в амортизационные группы, утвержденную Постановлением Правительства РФ от 01.01.2002 N 1. Данная Классификация в первую очередь разработана для определения срока полезного использования ОС в целях расчета амортизации в налоговом учете (при исчислении налога на прибыль в соответствии с гл. 25 НК РФ).

В течение отчетного года амортизационные отчисления по объектам основных средств начисляются ежемесячно в размере 1/12 годовой суммы независимо от применяемого способа начисления.

Если объект ОС принимается к бухгалтерскому учету в течение отчетного года, годовой суммой амортизации считается сумма, определенная с 1-го числа месяца, следующего за месяцем принятия этого объекта к бухгалтерскому учету, до отчетной даты годовой бухгалтерской отчетности.

Пример. Организация приобрела объект основных средств, первоначальная стоимость которого составила 75 000 руб., а срок полезного использования - 8 лет (96 месяцев). Амортизация в бухгалтерском учете начисляется линейным методом. Приобретенный актив принят к бухгалтерскому учету в качестве объекта основных средств в мае.

Годовая норма амортизации равна 12,5% (100% / 8 лет). Годовая сумма амортизационных отчислений составит 9375 руб. (75 000 руб. x 12,5%), ежемесячная - 781 руб. (9375 руб. / 12 мес.).

Годовая сумма амортизационных отчислений в первый год использования объекта основных средств составляет 5469 руб. (75 000 руб. x 7 мес. / 96 мес.).

На основании п. п. 21, 22 ПБУ 6/01 начисление амортизации по объекту основных средств начинается с 1-го числа месяца, следующего за месяцем принятия этого объекта к бухгалтерскому учету, и прекращается с 1-го числа месяца, следующего за месяцем полного погашения стоимости этого объекта либо его списания с бухгалтерского учета. В течение срока полезного использования объекта ОС прекращение начисления амортизации запрещено (результаты деятельности организации в отчетном периоде на это не влияют), за исключением двух случаев. Амортизация не начисляется при переводе объекта по решению руководителя организации на консервацию на срок более трех месяцев и при восстановлении (ремонте, модернизации или реконструкции) объекта в течение периода времени, превышающего 12 месяцев. Поэтому в отличие от общего порядка остаточная стоимость объекта в течение периода нахождения на консервации или в ремонте не меняется.

Суммы начисленной амортизации по объектам основных средств отражаются в бухгалтерском учете путем накопления соответствующих сумм на счете 02 "Амортизация основных средств". Начисленная сумма амортизации отражается по кредиту этого счета в корреспонденции со счетами учета затрат на производство.

Начисление износа по основным средствам ТСЖ

В отличие от управляющих организаций ТСЖ по объектам основных средств амортизацию не начисляют. Однако с целью контроля утраты объектом стоимости в процессе эксплуатации начисляется износ линейным способом в том же порядке, что закреплен в п. 19 ПБУ 6/01 для начисления таким способом амортизации. Информация о начисленных суммах износа отражается на забалансовом счете 010 "Износ основных средств" по простой системе. Аналитический учет по данному счету должен быть организован по каждому объекту.

В п. 49 Методических указаний по учету ОС и в Инструкции по применению Плана счетов указано, что начисление износа по объектам основных средств некоммерческих организаций производится в конце года исходя из установленного организацией срока их полезного использования. Обращаем внимание, что в действующей редакции ПБУ 6/01 есть оговорка: износ начисляется в таком же порядке, как и амортизация. Следовательно, ТСЖ вправе начислять износ ежемесячно. Это позволит сформировать в бухгалтерском учете данные для исчисления налога на имущество по итогам отчетных периодов.

Налоговая база по налогу на имущество определяется как среднегодовая стоимость имущества, признаваемого объектом обложения (п. 1 ст. 375 НК РФ). Это имущество учитывается по остаточной стоимости, сформированной в соответствии с установленным порядком ведения бухгалтерского учета, утвержденным в учетной политике организации. Остаточной стоимостью является первоначальная стоимость объекта за вычетом начисленной амортизации. В то же время, если для отдельных объектов основных средств начисление амортизации не предусмотрено, стоимость указанных объектов для целей налогообложения определяется как разница между их первоначальной стоимостью и величиной износа, исчисляемой по установленным нормам амортизационных отчислений для целей бухгалтерского учета в конце каждого налогового (отчетного) периода. Налоговым периодом по налогу на имущество признается календарный год, отчетными периодами - I квартал, полугодие и девять месяцев календарного года.

Если ТСЖ все-таки примет решение начислять износ раз в год, для целей определения среднегодовой (средней) стоимости имущества за налоговый (отчетный) период годовая сумма износа, которая должна быть фактически начислена за налоговый период, равномерно распределяется по месяцам налогового периода (Письма Минфина России от 18.04.2005 N 03-06-01-04/204, от 04.02.2005 N 03-06-01-04/83).

Начисление износа начинается с 1-го числа месяца, следующего за месяцем принятия объекта основных средств к бухгалтерскому учету, и производится до тех пор, пока на забалансовом счете не накопится сумма, равная первоначальной стоимости этого объекта, либо до списания актива с бухгалтерского учета.

Учтите: ранее информация об износе основных средств некоммерческой организации раскрывалась в справке о наличии ценностей, учитываемых на забалансовых счетах, бухгалтерского баланса (форма которого была утверждена Приказом Минфина России от 22.07.2003 N 67н). Теперь сведения о начисленных (накопленных) суммах износа могут быть зафиксированы только в пояснениях к бухгалтерскому балансу и отчету о прибылях и убытках. С бухгалтерской отчетности 2011 г. используются формы, утвержденные Приказом Минфина России от 02.07.2010 N 66н.

2.1.3. Выбытие объектов основных средств

В соответствии с п. 29 ПБУ 6/01 стоимость объекта основных средств, который выбывает или не способен приносить организации экономические выгоды (доход) в будущем (у ТСЖ - не используется в деятельности, направленной на достижение целей создания товарищества, для управленческих нужд), подлежит списанию с бухгалтерского учета. Выбытие объекта основных средств имеет место в таких случаях, как:

- продажа;

- прекращение использования вследствие морального или физического износа;

- ликвидация при аварии, стихийном бедствии и иной чрезвычайной ситуации;

- передача в виде вклада в уставный (складочный) капитал другой организации, паевой фонд;

- передача по договору мены, дарения;

- внесение в счет вклада по договору о совместной деятельности;

- выявление недостачи или порчи активов при их инвентаризации;

- частичная ликвидация при выполнении работ по реконструкции.

Если управляющая компания или ТСЖ хочет списать с бухгалтерского учета объекты основных средств, пришедшие в негодность, необходимо приказом руководителя создать специальную комиссию, в состав которой входят соответствующие должностные лица, включая главного бухгалтера (бухгалтера) и лиц, на которых возложена ответственность за сохранность объектов основных средств. Именно комиссия путем осмотра объекта основных средств устанавливает целесообразность (пригодность) его дальнейшего использования, а также возможность и эффективность восстановления объекта (п. 77 Методических указаний по учету ОС). В компетенцию комиссии также входит:

- установление причины списания объекта основных средств (физический и моральный износ, нарушение условий эксплуатации, аварии, стихийные бедствия и иные чрезвычайные ситуации, длительное неиспользование объекта для производства продукции, выполнения работ и услуг либо для управленческих нужд и др.);

- выявление лиц, по вине которых происходит преждевременное выбытие объекта основных средств, и внесение предложения о привлечении этих лиц к ответственности, установленной законодательством;

- установление возможности использования отдельных узлов, деталей, материалов выбывающего объекта ОС и их оценка исходя из текущей рыночной стоимости.

Принятое комиссией решение о списании объекта основных средств фиксируется в соответствующем акте, который утверждается руководителем организации. Формы актов определены Постановлением Госкомстата России от 21.01.2003 N 7:

- акт о списании объекта основных средств (кроме автотранспортных средств) (форма ОС-4);

- акт о списании автотранспортных средств (форма ОС-4а);

- акт о списании групп объектов основных средств (кроме автотранспортных средств) (форма ОС-4б).

На основании акта на списание основных средств, переданного бухгалтерской службе организации, в инвентарной карточке делается отметка о выбытии объекта основных средств. Инвентарные карточки по выбывшим объектам ОС хранятся в течение срока, устанавливаемого руководителем организации, но не менее пяти лет (п. 80 Методических указаний по учету ОС).

В случае передачи объекта основных средств в собственность других лиц (например, продажи), что оформляется актом приемки-передачи основных средств, в инвентарной карточке делается соответствующая запись, а сама карточка прикладывается к акту. Обратите внимание: акт приемки-передачи при реализации объекта ОС оформляется в обязательном порядке независимо от того, кому указанный объект реализуется, в том числе и при реализации физическому лицу (Письмо УМНС России по г. Москве от 17.05.2004 N 26-12/33266).

Учет выбытия объекта основных средств управляющей компании

Согласно п. 31 ПБУ 6/01, п. 86 Методических указаний по учету ОС доходы и расходы от списания с бухгалтерского учета объектов основных средств отражаются в учете в том отчетном периоде (месяце), к которому они относятся, и подлежат зачислению на счет прибылей и убытков в качестве прочих доходов и расходов.

Для учета выбытия объектов основных средств (продажи, списания, частичной ликвидации, передачи безвозмездно и др.) Инструкцией по применению Плана счетов рекомендовано к счету 01 открыть субсчет "Выбытие основных средств". В дебет этого субсчета переносится стоимость выбывающего объекта, а в кредит - сумма накопленной амортизации. По окончании процедуры выбытия остаточная стоимость объекта списывается со счета 01, субсчет "Выбытие основных средств", в дебет счета 91 "Прочие доходы и расходы", субсчет 91-2 "Прочие расходы". Данный порядок продолжает действовать несмотря на то, что п. 84 Методических указаний по учету ОС, в котором был прописан аналогичный порядок отражения в бухгалтерском учете списания стоимости объекта основных средств, утратил силу с 01.01.2011 на основании Приказа Минфина России от 24.12.2010 N 186н. Данным Приказом был скорректирован и п. 79 Методических указаний по учету ОС. Детали, узлы и агрегаты выбывающего объекта основных средств, пригодные для ремонта других объектов ОС, а также иные материалы приходуются по текущей рыночной стоимости на дату списания объектов основных средств (ранее было - по дебету счета учета материалов в корреспонденции с кредитом счета учета прибылей и убытков в качестве операционных доходов).

Если списание объекта основных средств производится в результате его продажи, выручка от продажи принимается к бухгалтерскому учету в сумме, согласованной сторонами в договоре (п. 30 ПБУ 6/01). Сумма выручки, в соответствии с п. 7 ПБУ 9/99, включается в состав прочих доходов.

Пример. Комиссия, утвержденная приказом руководителя управляющей компании, приняла решение о списании оборудования в связи с невозможностью его дальнейшего использования по причине поломки, не подлежащей устранению. Лица, виновные в поломке оборудования, выявлены не были. Первоначальная стоимость оборудования составляет 78 000 руб., сумма начисленной амортизации - 60 000 руб. После того как оборудование было разобрано, остались материалы, оцененные исходя из текущей рыночной стоимости в 4500 руб.

В бухгалтерском учете управляющей компании будут сделаны следующие проводки:

	Содержание операции       
	Дебет    
	Кредит   
	Сумма,  
руб.   

	Отражена первоначальная стоимость 
выбывающего оборудования          
	01-Выбытие ОС
	01     
	78 000  

	Отражена общая сумма амортизации, 
начисленной по выбывающему        
оборудованию                      
	02     
	01-Выбытие ОС
	60 000  

	Остаточная стоимость выбывающего  
оборудования включена в состав    
прочих расходов                   
(78 000 - 60 000) руб.            
	91-2    
	01-Выбытие ОС
	18 000  

	Отражена стоимость материалов,    
оставшихся от разборки выбывшего  
оборудования                      
	10-1    
	91-1    
	4 500  


По аналогии с принятием к бухгалтерскому учету объекта недвижимости, права собственности на который подлежат государственной регистрации, при продаже такого актива он списывается с бухгалтерского учета в момент фактического выбытия, независимо от факта государственной регистрации перехода прав собственности. Однако может возникнуть такая ситуация: момент списания с бухгалтерского учета объекта недвижимости не совпадает с моментом признания доходов и расходов от выбытия объекта основных средств (когда указанные доходы и расходы признаются в момент государственной регистрации перехода права собственности). В силу п. 16 ПБУ 9/99 поступления от продажи основных средств признаются в бухгалтерском учете при наличии следующих условий:

- организация имеет право на их получение, вытекающее из конкретного договора или подтвержденное иным соответствующим образом;

- сумма поступления может быть определена;

- имеется уверенность в том, что в результате конкретной операции произойдет увеличение экономических выгод организации (организация получила в оплату актив либо отсутствует неопределенность в отношении его получения);

- право собственности (владения, пользования и распоряжения) на объект перешло от организации к покупателю;

- расходы, которые произведены или будут произведены в связи с этой операцией, могут быть определены.

В свою очередь, расходы признаются с учетом связи между произведенными расходами и поступлениями (принцип соответствия доходов и расходов) (п. 19 ПБУ 10/99).

Для отражения выбывшего объекта основных средств до момента признания доходов и расходов от его выбытия финансисты предлагают использовать счет 45 "Товары отгруженные", к которому открывается специальный субсчет "Переданные объекты недвижимости" (Письмо Минфина России от 22.03.2011 N 07-02-10/20, доведенное Письмом ФНС России от 31.03.2011 N КЕ-4-3/5085@ до нижестоящих налоговых органов и налогоплательщиков). Этот счет, согласно Инструкции по применению Плана счетов, используется для обобщения информации о наличии и движении отгруженной продукции (товаров), выручка от продажи которой в бухгалтерском учете определенное время не может быть признана.

Пример. Управляющая организация заключила договор купли-продажи недвижимого имущества, в соответствии с которым она обязуется передать в собственность покупателя здание, стоимость которого составляет 2 950 000 руб., в том числе НДС - 450 000 руб. Обязательство УК передать недвижимость покупателю считается исполненным после вручения этого имущества покупателю и подписания сторонами передаточного акта. Данный акт подписан в октябре 2011 г., денежные средства от покупателя получены в следующем месяце. Переход права собственности к новому владельцу зарегистрирован в декабре 2011 г.

У управляющей организации проданное здание было учтено в составе основных средств. Первоначальная стоимость здания составляла 1 250 000 руб., сумма начисленной амортизации - 820 000 руб.

В бухгалтерском учете управляющей компании будут сделаны следующие проводки:

	Содержание операции       
	Дебет    
	Кредит   
	Сумма,  
руб.   

	В октябре 2011 г.                            

	Отражена первоначальная стоимость 
проданного здания                 
	01-Выбытие ОС
	01     
	1 250 000

	Отражена общая сумма амортизации, 
начисленной по проданному зданию  
	02     
	01-Выбытие ОС
	820 000

	Отражена остаточная стоимость     
здания, переданного покупателю,   
но переход права собственности    
к новому собственнику на которое  
еще не зарегистрирован            
(1 250 000 - 820 000) руб.        
	45-Переданные
объекты   
недвижимости
	01-Выбытие ОС
	430 000

	В ноябре 2011 г.                            

	Получены денежные средства        
от покупателя здания              
	51     
	62     
	2 950 000

	В декабре 2011 г.                            

	Отражены доходы от продажи объекта
недвижимости                      
	62     
	91-1    
	2 950 000

	Остаточная стоимость проданного   
здания включена в состав прочих   
расходов                          
	91-2    
	45-Переданные
объекты   
недвижимости
	430 000

	Начислен НДС                      
	91-2    
	68-НДС   
	450 000


По условиям примера переход права собственности к новому владельцу зарегистрирован в декабре 2011 г., поэтому именно в декабре согласно п. 3 ст. 167 НК РФ управляющая организация обязана включить в налогооблагаемую базу по НДС стоимость реализованного объекта недвижимости. Напомним, что в соответствии с п. 1 ст. 167 моментом определения налоговой базы является более ранняя из следующих дат:

- день отгрузки (передачи) товаров (работ, услуг), имущественных прав;

- день оплаты, частичной оплаты в счет предстоящих поставок товаров (выполнения работ, оказания услуг), передачи имущественных прав.

Однако если товар не отгружается и не транспортируется, но происходит передача права собственности на него, то именно такая передача права собственности в целях исчисления НДС приравнивается к его отгрузке. Как указано в Письме Минфина России от 22.07.2008 N 03-07-11/261, при реализации объектов недвижимости ориентироваться нужно на дату государственной регистрации права собственности. Аналогичным образом складывается и арбитражная практика (см., например, Постановления ФАС МО от 21.03.2011 N КА-А40/1488-11, ФАС ПО от 14.06.2011 по делу N А55-14717/2010, от 02.02.2010 по делу N А12-11515/2009). В частности, Постановление ФАС ЗСО от 22.09.2011 по делу N А75-8586/2010 содержит следующие тезисы: моментом возникновения налогооблагаемой базы по НДС у продавца будет являться факт возникновения права собственности у покупателя и, соответственно, факт прекращения права собственности у продавца, поскольку при реализации недвижимого имущества передача права собственности возможна только в момент регистрации данного права за покупателем... Факта передачи имущества без регистрации у приобретателя права собственности недостаточно для возникновения объекта налогообложения по НДС.

Учет выбытия объекта основных средств ТСЖ

Порядок отражения на счетах бухгалтерского учета ТСЖ выбытия основного средства отличается в первую очередь тем, что они не должны определять остаточную стоимость объекта, поэтому отсутствует необходимость использовать субсчет "Выбытие основных средств". Кроме того, нужно учитывать, что при поступлении основного средства на величину, равную его первоначальной стоимости, в бухгалтерском учете увеличится добавочный капитал. В связи с этим выбытие объектов ОС из-за невозможности использования отражается как уменьшение по группам статей "Основные средства" и "Добавочный капитал" (п. 6 Информации Минфина России N ПЗ-1/2007 "Об особенностях формирования бухгалтерской отчетности некоммерческих организаций"). Поэтому одновременно с проводкой Дебет 91-2 Кредит 01 товарищество должно сделать запись по кредиту счета 91, субсчет 91-1, в корреспонденции с дебетом счета 83, а также списать накопленную сумму износа с забалансового счета 010. Материальные ценности, оставшиеся от разборки выбывшего основного средства, приходуются по текущей рыночной стоимости по дебету соответствующего счета учета ценностей в корреспонденции с кредитом счета учета прочих доходов.

Пример. Комиссия, утвержденная председателем ТСЖ, приняла решение о списании компьютера в связи с его моральным износом. Первоначальная стоимость техники составляет 25 000 руб., начисленная сумма износа - 23 000 руб. В результате разборки компьютера остались запчасти, рыночная стоимость которых составляет 1200 руб.

В бухгалтерском учете ТСЖ будут составлены следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Первоначальная стоимость выбывающего        
компьютера включена в состав прочих расходов
	91-2  
	01   
	25 000  

	Уменьшена величина добавочного капитала     
	83   
	91-1  
	25 000  

	Списана накопленная сумма износа            
по компьютеру                               
	
	010  
	23 000  

	Отражена стоимость запасных частей,         
оставшихся от разборки выбывшего компьютера 
	10-5  
	91-1  
	1 200  


2.1.4. О проекте нового ПБУ по учету основных средств

В рамках реформирования бухгалтерского учета в соответствии с международными стандартами финансовой отчетности подготовлен проект нового положения по бухгалтерскому учету "Учет основных средств", в котором по многим моментам зафиксирован кардинально иной подход к учету основных средств. Так, в проекте предлагается в первоначальную стоимость объектов ОС помимо затрат, связанных с приобретением, сооружением, изготовлением актива, а также его доставкой и приведением в состояние, пригодное для использования, включать расчетную оценку затрат на демонтаж и ликвидацию объекта основных средств и восстановление окружающей среды на занимаемом этим объектом участке. Это затраты, в отношении которых организация принимает на себя обязанность в результате приобретения и использования объекта и признает в учете оценочное обязательство.

Проектом предусмотрено, что амортизация должна начисляться (всеми организациями, в том числе некоммерческими) одним из трех (а не четырех, как сейчас) способов. Кандидат "на вылет" - способ списания стоимости по сумме чисел лет срока полезного использования. Организации должны будут выбрать способ, который наиболее точно отражает предполагаемую структуру потребления будущих экономических выгод, заключенных в объекте основных средств. Причем выбор можно изменить, поэтому в течение срока полезного использования актива (который тоже должен пересматриваться в конце каждого отчетного года) амортизация может начисляться различными способами. Меняется и понятие амортизации, под которой планируется понимать систематическое в течение срока полезного использования объекта погашение амортизационной величины, определяемой как разница между фактической или переоцененной стоимостью основного средства и расчетной ликвидационной стоимостью (суммой возмещения, ожидаемой к получению при выбытии объекта после завершения эксплуатации). Историческая (фактическая) стоимость объекта ОС - это первоначальная стоимость за вычетом накопленной амортизации и накопленных убытков от обесценения, переоцененная - текущая рыночная стоимость на дату переоценки за вычетом накопленной впоследствии амортизации и убытков от обесценения.

2.2. Учет материально-производственных запасов

Правила формирования в бухгалтерском учете информации о МПЗ организации, в том числе УК и ТСЖ, установлены ПБУ 5/01. Порядок бухгалтерского учета МПЗ на основании данного Положения разъяснен в Методических указаниях по учету МПЗ.

2.2.1. Принятие материально-производственных

запасов к учету

В соответствии с п. 2 ПБУ 5/01 к бухгалтерскому учету в качестве материально-производственных запасов принимаются активы:

- используемые в качестве сырья, материалов и т.п. при производстве продукции, предназначенной для продажи (выполнения работ, оказания услуг);

- предназначенные для продажи;

- используемые для управленческих нужд организации.

Если актив не предназначен для перепродажи, чтобы определиться с тем, в состав каких активов (оборотных или внеоборотных) его включать, необходимо ориентироваться на предполагаемый срок его использования. Кроме того, согласно абз. 4 п. 5 ПБУ 6/01 активы, отвечающие условиям их признания в качестве объектов основных средств и имеющие стоимость в пределах лимита, установленного в учетной политике организации (но не более 40 000 руб. за единицу), могут отражаться в бухгалтерском учете и бухгалтерской отчетности в составе материально-производственных запасов. Таким образом, управляющие организации и ТСЖ могут не включать в состав основных средств активы, стоимость которых не превышает 40 000 руб. или другой (меньшей) величины, установленной учетной политикой, что позволит сэкономить на налоге на имущество. Ведь активы, отраженные в бухгалтерском учете в составе МПЗ, не являются объектом обложения налогом на имущество. На это обратил внимание и Минфин России (см. Письма от 05.08.2011 N 03-05-05-01/61, от 20.03.2008 N 03-05-05-01/17). Отметим: предел в размере 40 000 руб. установлен с 01.01.2011 (благодаря поправкам, внесенным в ПБУ 6/01 Приказом Минфина России от 24.12.2010 N 186н). До этого (с 01.01.2006) стоимость основных средств, которые можно было учесть в составе МПЗ, не могла превышать 20 000 руб., еще ранее (с 01.01.2002) - 10 000 руб.

Для принятия решения о включении актива в состав основных средств или МПЗ необходимо определить его стоимость. С этой целью используется порядок расчета первоначальной стоимости основных средств, установленный ПБУ 6/01. Если она не превышает обозначенного в учетной политике предела, то актив отражается в составе МПЗ по фактической себестоимости, которая определяется согласно п. 6 ПБУ 5/01. Напомним, что в целях обеспечения сохранности этих объектов в производстве или при эксплуатации в организации должен быть организован надлежащий контроль их движения. С этой целью рекомендуем УК и ТСЖ вести книгу учета малоценных основных средств, которая может выглядеть так.
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Согласно п. 5 ПБУ 5/01 МПЗ принимаются к бухгалтерскому учету по фактической себестоимости, независимо от того, приобретены (получены) они от других организаций или изготовлены собственными силами. Учет МПЗ организуется в зависимости от того, перешло ли к компании право собственности на них. Если у организации отсутствует право собственности на поступившие материальные ценности, их следует учитывать на забалансовом счете 002 "Товарно-материальные ценности, принятые на ответственное хранение" (п. 10 Методических указаний по учету МПЗ, Инструкция по применению Плана счетов). Материалы, поступающие на ответственное хранение, записываются заведующим складом (кладовщиком) в специальную книгу (карточку), хранятся на складе обособленно и не могут расходоваться.

Оценка МПЗ в зависимости от способа их приобретения

Материально-производственные запасы, как и основные средства, могут поступать в организацию посредством:

- приобретения за плату;

- изготовления собственными силами;

- поступления от учредителей в счет вкладов в уставный (складочный) капитал, паевой фонд;

- поступления от юридических и физических лиц безвозмездно и т.д.

К учету МПЗ принимаются по фактической себестоимости, которая в зависимости от способа приобретения актива определяется по-разному (п. 5 ПБУ 5/01).

Приобретение за плату

В случае приобретения запасов за плату их фактическая себестоимость складывается из фактических затрат на приобретение, за исключением НДС и иных возмещаемых налогов (кроме случаев, предусмотренных законодательством РФ). На основании п. 6 ПБУ 5/01 к фактическим затратам на приобретение МПЗ относятся:

- суммы, уплачиваемые в соответствии с договором поставщику (продавцу);

- суммы, уплачиваемые организациям за информационные и консультационные услуги, связанные с приобретением запасов;

- таможенные пошлины;

- невозмещаемые налоги, уплачиваемые в связи с приобретением единицы МПЗ;

- вознаграждения, уплачиваемые посреднической организации, через которую приобретены запасы;

- затраты по заготовке и доставке МПЗ до места их использования, включая расходы по страхованию. В ПБУ 5/01 указано, что к этим затратам среди прочего относятся начисленные проценты по кредитам, предоставленным поставщиками (коммерческий кредит), а также проценты по заемным средствам, начисленные до принятия к бухгалтерскому учету МПЗ, на при обретение которых эти средства были привлечены. Данное требование вступает в противоречие с нормами ПБУ 15/2008 "Учет расходов по займам и кредитам", утвержденного Приказом Минфина России от 06.10.2008 N 107н. Пунктом 7 этого документа предусмотрено: расходы по займам и кредитам (в том числе товарным и коммерческим) признаются прочими расходами (счет 91, субсчет 91-2), за исключением той их части, которая подлежит включению в стоимость инвестиционного актива. В данной ситуации приоритет имеют нормы ПБУ 15/2008, поскольку этот нормативный правовой акт начал действовать позднее, чем ПБУ 5/01. Следовательно, проценты по кредитам и займам, привлеченным для приобретения МПЗ, учитываются в составе прочих расходов вне зависимости от того, когда они были начислены;

- затраты по доведению МПЗ до состояния, в котором они пригодны к использованию в запланированных целях. Сюда относятся затраты организации по подработке, сортировке, фасовке и улучшению технических характеристик полученных запасов, не связанные с производством продукции, выполнением работ и оказанием услуг. Данные работы могут выполняться как собственными силами организации-покупателя, так и сторонними организациями. В последнем случае в расходы по доведению включаются стоимость выполненных работ и расходы по перевозке к месту выполнения работ и обратно, по погрузке и выгрузке, выполненные сторонними организациями;

- иные затраты, непосредственно связанные с приобретением запасов.

В Методических указаниях по учету МПЗ все затраты, формирующие фактическую себестоимость запасов, приобретенных за плату, поделены на три части (п. 68):

- стоимость МПЗ по договорным ценам;

- транспортно-заготовительные расходы (ТЗР) - затраты, непосредственно связанные с процессом заготовления и доставки запасов в организацию;

- расходы по доведению МПЗ до состояния, в котором они пригодны к использованию в предусмотренных организацией целях.

Получение по договору дарения

В случае получения МПЗ по договору дарения (безвозмездно) фактическая себестоимость определяется исходя из текущей рыночной стоимости запасов на дату их принятия к бухгалтерскому учету. Под текущей рыночной стоимостью понимается сумма денежных средств, которая могла бы быть получена в результате продажи указанных активов (п. 9 ПБУ 5/01). Согласно п. 10.3 ПБУ 9/99 рыночная стоимость полученных безвозмездно активов определяется организацией на основе действующих на дату их принятия к бухгалтерскому учету цен на этот или аналогичный вид активов. Данные об этих ценах должны быть подтверждены документально или путем проведения экспертизы.

В фактическую себестоимость МПЗ, полученных безвозмездно, включаются также фактические затраты организации на доставку запасов и приведение их в состояние, пригодное для использования. Об этом сказано и в Методических указаниях по учету МПЗ: если расходы по доставке (транспортно-заготовительные расходы) берет на себя принимающая сторона, фактическая себестоимость материалов увеличивается на сумму произведенных расходов. Таким образом, затраты, формирующие фактическую себестоимость запасов, полученных безвозмездно, складываются из:

- текущей рыночной стоимости МПЗ;

- ТЗР;

- расходов по доведению запасов до состояния, в котором они пригодны для использования.

Порядок отражения безвозмездно полученных МПЗ с использованием счета доходов будущих периодов закреплен в Инструкции по применению Плана счетов. В ней указано: при получении материалов безвозмездно их текущая рыночная стоимость фиксируется по дебету счета 10 или 15 в корреспонденции с кредитом счета 98, субсчет 98-2. По мере списания стоимости материалов на расходы суммы, учтенные на счете 98, включаются в состав прочих доходов (счет 91, субсчет 91-1). Должна ли организация руководствоваться именно этим порядком, учитывая, что понятие доходов будущих периодов исключено из Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности с 2011 г. Приказом Минфина России от 24.12.2010 N 186н?

В соответствии с п. 7 ПБУ 9/99 активы, полученные безвозмездно, в том числе по договору дарения, являются прочими доходами. На основании п. 16 данного документа прочие поступления в виде безвозмездно полученных активов признаются в бухгалтерском учете по мере образования (выявления). При этом прочие поступления зачисляются на счет прибылей и убытков организации, кроме случаев, когда правилами бухгалтерского учета установлен другой порядок (п. 11 ПБУ 9/99). В свою очередь, принципы, правила и способы ведения организациями учета хозяйственных операций, составления и представления бухгалтерской отчетности устанавливаются положениями (стандартами) по бухгалтерскому учету, а также методическими указаниями по вопросам бухгалтерского учета (п. 2 ст. 5 Закона о бухгалтерском учете). Иной порядок установлен Методическими указаниями по учету ОС для безвозмездно полученных основных средств: их рыночная текущая стоимость включается в состав прочих доходов по мере начисления амортизации. В отношении МПЗ аналогичные требования ПБУ 5/01 и Методическими указаниями по учету МПЗ не установлены, поэтому следует применять общий порядок. Рекомендации, представленные в Инструкции по применению Плана счетов, идут вразрез с требованиями Положения по бухгалтерскому учету, поэтому не применяются. В связи с этим запасы, полученные безвозмездно, приходуются по дебету счета 10 (15) в корреспонденции с кредитом счета 91, субсчет 91-1 (счет 98 не используется). ТСЖ данные проводки делают только в том случае, если материалы получены для предпринимательской деятельности. В противном случае делаются такие записи: при поступлении материалов - Дебет 10 (15) Кредит 86, в последующем по мере использования стоимость материалов включается в состав расходов - Дебет 20 (26) Кредит 10, а затем указывается источник, за счет которого были произведены расходы, - Дебет 86 Кредит 20 (26).

Учет ТЗР

Порядок отражения на счетах бухгалтерского учета фактических затрат организации, возникающих в связи с приобретением (получением) МПЗ, зависит от способа учета ТЗР, закрепленного в учетной политике для целей бухгалтерского учета. На основании п. 83 Методических указаний по учету МПЗ ТЗР принимаются к учету одним из трех способов:

- непосредственное (прямое) включение ТЗР в фактическую себестоимость материала (присоединение к договорной цене материала, присоединение к денежной оценке вклада в уставный (складочный) капитал, внесенного в форме МПЗ, присоединение к текущей рыночной стоимости безвозмездно полученных материалов и др.). В этом случае материалы по фактической себестоимости их приобретения (заготовления) учитываются на счете 10 "Материалы", который согласно Инструкции по применению Плана счетов предназначен для обобщения информации о наличии и движении сырья, материалов, топлива, запасных частей, инвентаря и хозяйственных принадлежностей, тары и подобных ценностей организации, в том числе находящихся в пути и в переработке. Использование указанного способа учета ТЗР представляется целесообразным для организаций с небольшой номенклатурой материалов, а также в случаях существенной значимости отдельных видов и групп материалов;

- отнесение ТЗР на отдельный субсчет к счету 10 "Материалы". При использовании и этого, и предыдущего способа учета ТЗР записи по дебету счета 10 делаются в корреспонденции с кредитом счетов 60 "Расчеты с поставщиками и подрядчиками", 20 "Основное производство", 23 "Вспомогательные производства", 71 "Расчеты с подотчетными лицами", 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" и т.п. в зависимости от того, откуда поступили (поступят) те или иные ценности, и от характера расходов по заготовке и доставке материалов в организацию. Стоимость материалов, находящихся в пути или не вывезенных со складов поставщиков (право собственности на которые перешло к покупателю), отражается по дебету счета 10 и кредиту счета 60 (без оприходования этих ценностей на склад);

- отнесение ТЗР на отдельный счет 15 "Заготовление и приобретение материальных ценностей". В этом случае материалы учитываются на счете 10 по учетным ценам. Для отражения разницы между стоимостью приобретенных МПЗ, исчисленной в фактической себестоимости приобретения (заготовления), и их учетной ценой используется счет 16 "Отклонение в стоимости материальных ценностей". По мнению автора, при выборе данного способа учета ТЗР в состав этих расходов также следует включать расходы по доведению запасов до состояния, в котором они пригодны для использования.

Пример. Управляющая организация приобрела материалы на сумму 66 080 руб., в том числе НДС - 10 080 руб. Право собственности на материалы перешло к покупателю в момент их доставки на склад УК. Доставка материалов была осуществлена продавцом, стоимость услуг по доставке (2124 руб., в том числе НДС - 324 руб.) не включена в стоимость материалов. Материалы предназначены для использования в основной деятельности организации, облагаемой НДС.

Согласно учетной политике для целей бухгалтерского учета управляющая организация учитывает материалы на счете 10 по фактической себестоимости их приобретения, ТЗР непосредственно включаются в фактическую себестоимость материалов.

В бухгалтерском учете управляющей организации будут сделаны такие записи:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Оприходованы приобретенные материалы        
(66 080 - 10 080) руб.                      
	10-1  
	60   
	56 000  

	Отражена сумма "входного" НДС по материалам 
	19-3  
	60   
	10 080  

	Сумма "входного" НДС предъявлена к вычету   
	68-НДС 
	19-3  
	10 080  

	Расходы на доставку материалов включены     
непосредственно в их стоимость              
(2124 - 324) руб.                           
	10-1  
	60   
	1 800  

	Отражена сумма "входного" НДС               
по транспортным услугам                     
	19-3  
	60   
	324  

	Сумма "входного" НДС предъявлена к вычету   
	68-НДС 
	19-3  
	324  

	Перечислены денежные средства в качестве    
оплаты стоимости материалов и услуг по их   
доставке                                    
(66 080 + 2124) руб.                        
	60   
	51   
	68 204  


Пример. Управляющая организация приобрела материалы на сумму 66 080 руб., в том числе НДС - 10 080 руб. Право собственности на материалы переходит к УК в момент их оплаты. Доставка материалов была осуществлена продавцом, стоимость услуг по доставке не включена в стоимость материалов и составила 2124 руб., в том числе НДС - 324 руб. Оплату материалов УК произвела спустя 15 дней после их доставки. Материалы предназначены для использования в основной деятельности, облагаемой НДС.

Согласно учетной политике для целей бухгалтерского учета управляющая организация учитывает материалы на счете 10 по фактической себестоимости их приобретения, ТЗР непосредственно включаются в фактическую себестоимость материалов.

В бухгалтерском учете управляющей организации будут сделаны такие записи:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Материалы, поступившие от поставщика,       
приняты на ответственное хранение, право    
собственности пока сохраняется за продавцом 
	002  
	
	66 080  

	Отражена сумма "входного" НДС по материалам 
	19-3  
	60   
	10 080  

	Сумма "входного" НДС предъявлена к вычету   
	68-НДС 
	19-3  
	10 080  

	Расходы на доставку материалов отражены     
в составе расходов будущих периодов         
	97   
	60   
	1 800  

	Отражена сумма "входного" НДС               
по транспортным услугам                     
	19-3  
	60   
	324  

	Сумма "входного" НДС предъявлена к вычету   
	68-НДС 
	19-3  
	324  

	Перечислены денежные средства в качестве    
оплаты стоимости материалов и услуг по их   
доставке                                    
	60   
	51   
	68 204  

	Материалы приняты к учету в качестве МПЗ    
на момент перехода права собственности      
на них к покупателю                         
	10-1  
	60   
	56 000  

	Материалы списаны с забалансового учета     
	-   
	002  
	66 080  

	Расходы будущих периодов включены           
в стоимость материалов                      
	10-1  
	97   
	1 800  


При использовании отдельного субсчета, открываемого к счету 10, или счета 15 ТЗР учитываются по отдельным видам и (или) группам материалов. Определение понятия вида (группы) запасов в нормативных правовых актах по бухгалтерскому учету отсутствует. В п. 23 ПБУ 5/01 лишь отмечено: материалы распределяются по группам или видам на основании метода их использования в производстве продукции, выполнении работ, оказании услуг либо для управленческих нужд. Если у организации возникнет необходимость распределить МПЗ по видам или группам, можно воспользоваться определениями, приведенными в ГОСТ Р 51303-99 "Торговля. Термины и определения", утвержденном Постановлением Госстандарта России от 11.08.1999 N 242-ст. Видом товаров считается совокупность товаров определенной группы, объединенных общим названием и назначением (к примеру, костюм, сапоги, телевизор, холодильник, стол). Группой товаров признается совокупность товаров определенного класса, обладающих сходным составом потребительских свойств и показателей (например, верхняя одежда, белье, обувь).

Примерная номенклатура ТЗР приведена в Приложении 2 к Методическим указаниям по учету МПЗ. Примите во внимание: учет ТЗР можно вести в целом по субсчету к счету 10 или в целом по счету 15 (без распределения по отдельным видам или группам запасов) при наличии одного из следующих обстоятельств:

- отсутствует значительное различие в удельном весе ТЗР;

- отсутствует возможность отнесения ТЗР непосредственно к конкретным видам и (или) группам материалов (например, по расходам, связанным с содержанием заготовительно-складского аппарата, оплатой услуг сторонних организаций).

Пример. ТСЖ получило безвозмездно материалы на сумму 34 000 руб. на осуществление уставной деятельности. С целью доставки материалов была привлечена сторонняя организация, стоимость услуг которой составила 2301 руб., в том числе НДС - 351 руб.

В соответствии с учетной политикой для целей бухгалтерского учета ТСЖ учитывает материалы на счете 10 по фактической себестоимости, но ТЗР отражаются на этом же счете отдельно. Согласно рабочему плану счетов к субсчету 10-1 "Сырье и материалы" открыты субсчета второго порядка - 10-1-1 "Сырье и материалы по учетной цене" и 10-1-2 "ТЗР по сырью и материалам", а к счету 86 "Целевое финансирование" - субсчет 86-4 "Имущество, полученное безвозмездно".

ТСЖ применяет УСНО, поэтому "входной" НДС включается в стоимость материалов.

В бухгалтерском учете ТСЖ будут сделаны следующие записи:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Отражено получение материалов безвозмездно  
	10-1-1 
	86-4  
	34 000  

	Отражены расходы по доставке материалов     
(2301 - 351) руб.                           
	10-1-2 
	60   
	1 950  

	Отражена сумма "входного" НДС               
по транспортным услугам                     
	19-3  
	60   
	351  

	Сумма "входного" НДС включена в стоимость   
материалов                                  
	10-1-2 
	19-3  
	351  

	Перечислены денежные средства в качестве    
оплаты услуг по доставке материалов         
	60   
	51   
	2 301  


В случае использования организацией счета 15 покупная стоимость МПЗ отражается по дебету этого счета на основании поступивших расчетных документов поставщиков. В качестве расчетного документа может выступить любой документ, принятый для расчетов с поставщиком (счет, платежное требование, платежное требование-поручение, счет-фактура, товарно-транспортная накладная). Записи по дебету этого счета делаются в корреспонденции с кредитом счетов 60 "Расчеты с поставщиками и подрядчиками", 20 "Основное производство", 23 "Вспомогательные производства", 71 "Расчеты с подотчетными лицами", 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" и т.д. в зависимости от того, откуда поступили (поступят) те или иные ценности, и от характера расходов по заготовке и доставке материалов в организацию.

В кредит счета 15 в корреспонденции со счетом 10 относится стоимость (по учетной цене) фактически поступивших в организацию и оприходованных МПЗ. Остаток по счету 15 на конец месяца показывает наличие МПЗ в пути, право собственности на которые уже перешло к покупателю. В качестве учетных цен могут использоваться (п. 80 Методических указаний по учету МПЗ):

- договорные цены;

- фактическая себестоимость материалов по данным предыдущего месяца или отчетного периода (отчетного года);

- планово-расчетные цены. Эти цены разрабатываются и утверждаются организацией применительно к уровню фактической себестоимости соответствующих материалов;

- средняя цена группы. Данный показатель является разновидностью планово-расчетной цены и устанавливается в тех случаях, когда производится укрупнение номенклатурных номеров материалов путем объединения в один номенклатурный номер нескольких размеров, сортов, видов однородных материалов, имеющих незначительные колебания в ценах. На складе такие материалы учитываются на одной карточке.

При существенных отклонениях (более 10%) планово-расчетных и средних цен от рыночных они подлежат пересмотру.

Если УК или ТСЖ примет решение учитывать материалы с использованием счетов 15 и 16, рекомендуем в качестве учетной использовать договорную цену. Разница между стоимостью МПЗ по договорной цене и фактической себестоимостью приобретения (заготовления) запасов по окончании отчетного периода (месяца) в полном объеме переносится на счет 16 (п. 85 Методических указаний по учету МПЗ, Инструкция по применению Плана счетов). Накопленные на счете 16 разницы списываются (сторнируются - при отрицательной разнице (при использовании в качестве учетной договорной цены отрицательная разница невозможна)) в дебет счетов учета затрат на производство (расходов на продажу) или других соответствующих счетов. Аналитический учет по счету 16 ведется по группам МПЗ с приблизительно одинаковым уровнем отклонений в стоимости материальных ценностей.

Пример. Управляющая организация приобрела оборудование, не требующее монтажа, стоимостью 41 300 руб., в том числе НДС - 6300 руб. С целью покупки оборудования был привлечен посредник, вознаграждение которого составило 3000 руб. (без НДС). Оборудование предназначено для использования в деятельности, облагаемой НДС.

В соответствии с учетной политикой для целей бухгалтерского учета УК учитывает материалы с использованием счетов 15 и 16, на счете 10 материалы учитываются по учетной цене, в качестве которой используется договорная цена. При этом в состав МПЗ включаются активы, отвечающие условиям их признания в качестве объектов основных средств, стоимостью не более 40 000 руб.

В бухгалтерском учете управляющей организации будут сделаны такие записи:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Отражена договорная стоимость приобретенного
оборудования                                
(41 300 - 6300) руб.                        
	15   
	60   
	35 000  

	Отражена сумма "входного" НДС               
по оборудованию                             
	19-3  
	60   
	6 300  

	Сумма "входного" НДС предъявлена к вычету   
	68-НДС 
	19-3  
	6 300  

	Перечислены денежные средства поставщику    
оборудования                                
	60   
	51   
	41 300  

	Отражены расходы, связанные с уплатой       
вознаграждения посреднику                   
	15   
	60   
	3 000  

	Оплачены услуги посредника                  
	60   
	51   
	3 000  

	Оприходовано фактически поступившее         
оборудование по учетной цене                
	10-1  
	15   
	35 000  

	По окончании текущего месяца отражена       
разница между фактической себестоимостью    
приобретенного оборудование и его           
стоимостью по учетной цене (превышение)     
	16   
	15   
	3 000  


2.2.2. Отпуск материально-производственных запасов

При отпуске МПЗ в производство и ином выбытии их оценка производится одним из способов, перечисленных в п. 16 ПБУ 5/01:

- по себестоимости каждой единицы;

- по средней себестоимости;

- по себестоимости первых по времени приобретения запасов (способ ФИФО).

Организация вправе остановиться на одном способе либо выбрать для разных групп (видов) МПЗ разные методы оценки при их отпуске (другими словами, организация должна определить, по какой стоимости МПЗ, учтенные на счете 10, должны списываться). Выбранный вариант закрепляется в учетной политике и используется исходя из допущения последовательности применения учетной политики, то есть применяется последовательно от одного отчетного года к другому. Изменить сделанный выбор можно только в случаях, перечисленных в п. 10 ПБУ 1/2008.

Оценка по себестоимости каждой единицы

В ПБУ 5/01 оценку МПЗ по себестоимости каждой единицы рекомендовано использовать в отношении запасов, учитываемых в особом порядке (к таковым относятся, к примеру, радиоактивные вещества, драгоценные металлы и камни), а также запасов, которые не могут обычным образом заменять друг друга (допустим, изготавливаемых по индивидуальному заказу) (п. 17). У управляющих организаций и ТСЖ такого рода МПЗ, как правило, нет, но это не означает, что они не могут остановиться на данном способе оценки материальных ценностей, который является, с одной стороны, наиболее точным, а с другой - наиболее трудоемким.

Порядок исчисления себестоимости единицы запасов зависит от способа учета ТЗР:

- включая все расходы, связанные с приобретением (получением) запаса, - ТЗР включаются непосредственно в фактическую себестоимость материалов;

- включая только стоимость запаса по договорной цене - ТЗР учитываются на отдельном субсчете, открытом к счету 10, или счете 15.

Оценка по средней себестоимости

Средняя себестоимость определяется по каждой группе (виду) запасов путем деления общей себестоимости группы (вида) запасов на их количество, складывающейся соответственно из себестоимости и количества остатка на начало месяца и поступивших запасов в течение данного месяца (п. 18 ПБУ 5/01). При выборе этого способа организация должна определить, когда ей удобнее определять среднюю себестоимость - в конце отчетного периода (месяца) или на момент (по мере) каждого отпуска МПЗ, не дожидаясь окончания месяца. В первом случае рассчитывается среднемесячная фактическая себестоимость (так называемая взвешенная оценка) на основании данных о количестве и стоимости материалов на начало месяца и материалов, поступивших за месяц. При определении фактической себестоимости материала в момент его отпуска (скользящая оценка) в расчет средней оценки включаются количество и стоимость материалов на начало месяца и все поступления за месяц до момента отпуска. Организация вправе выбрать один из этих вариантов определения средней себестоимости (взвешенную или скользящую оценку) и указать его в учетной политике для целей бухгалтерского учета, но применение скользящей оценки должно быть экономически обоснованным и обеспеченным соответствующими средствами вычислительной техники. В Приложении 1 к Методическим указаниям по учету МПЗ указано: метод списания материалов по среднемесячным ценам (взвешенная оценка) может вызвать неудобства при практическом применении, поскольку цена определяется только в конце месяца после подсчета месячных оборотов.

Пример. В соответствии с учетной политикой для целей бухгалтерского учета управляющая компания производит оценку МПЗ при их отпуске (выбытии) по средней себестоимости методом взвешенной оценки. Определим среднюю себестоимость швабр, отпущенных для использования по назначению в ноябре 2011 г., исходя из следующих данных.

┌───────────────────────────────────┬───────────┬──────────────┬──────────┐

│                                   │Количество,│  Фактическая │  Сумма,  │

│        Содержание операции        │    шт.    │себестоимость,│   руб.   │

│                                   │           │     руб.     │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Остаток швабр по состоянию         │     50    │      500     │  25 000  │

│на 01.11.2011                      │           │              │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Поступило швабр в отчетном периоде │           │              │          │

│(в ноябре 2011 г.):                │           │              │          │

│- 7-го числа                       │     10    │      550     │   5 500  │

│- 22-го числа                      │     30    │      480     │  14 400  │

│- 30-го числа                      │     60    │      485     │  29 100  │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Итого поступило в ноябре 2011 г.   │    100    │       -      │  49 000  │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Всего с остатком на начало месяца  │    150    │       -      │  74 000  │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Переданы швабры в ноябре 2011 г.:  │           │              │          │

│- для уборки многоквартирных домов │     80    │       -      │     -    │

│- для управленческих нужд          │      3    │              │          │

│(общехозяйственные расходы)        │           │              │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Итого отпущено                     │     83    │       -      │     -    │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Остаток швабр по состоянию         │     67    │       -      │     -    │

│на 01.12.2011                      │           │              │          │

└───────────────────────────────────┴───────────┴──────────────┴──────────┘

При определении средней цены выбывающих швабр по способу средней себестоимости методом взвешенной оценки используются остаток на начало месяца и данные по поступившим материалам за отчетный период (ноябрь 2011 г.). В связи с этим среднемесячная фактическая себестоимость швабр составляет 493,33 руб. (74 000 руб. / 150 шт.).

┌───────────────────────────────────┬───────────┬──────────────┬──────────┐

│                                   │Количество,│  Фактическая │  Сумма,  │

│        Содержание операции        │    шт.    │себестоимость,│   руб.   │

│                                   │           │     руб.     │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Швабры, списанные в ноябре 2011 г.:│           │              │          │

│- для уборки многоквартирных домов │     80    │    493,33    │  39 466  │

│- для управленческих нужд          │      3    │    493,33    │   1 480  │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Итого списано в ноябре 2011 г.     │     83    │       -      │  40 946  │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Остаток швабр по состоянию         │     67    │    493,33    │  33 054  │

│на 01.12.2011                      │           │              │          │

└───────────────────────────────────┴───────────┴──────────────┴──────────┘

Пример. В соответствии с учетной политикой для целей бухгалтерского учета управляющая компания производит оценку МПЗ при их отпуске (выбытии) по средней себестоимости методом скользящей оценки.

┌───────────────────────────────────┬───────────┬──────────────┬──────────┐

│                                   │Количество,│  Фактическая │  Сумма,  │

│        Содержание операции        │    шт.    │себестоимость,│   руб.   │

│                                   │           │     руб.     │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Остаток швабр по состоянию         │     50    │      500     │  25 000  │

│на 01.11.2011                      │           │              │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Поступило швабр в отчетном периоде │           │              │          │

│(в ноябре 2011 г.):                │           │              │          │

│- 7-го числа                       │     10    │      550     │   5 500  │

│- 22-го числа                      │     30    │      480     │  14 400  │

│- 30-го числа                      │     60    │      485     │  29 100  │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Итого поступило в ноябре 2011 г.   │    100    │       -      │  49 000  │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Всего с остатком на начало месяца  │    150    │       -      │  74 000  │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Переданы швабры в ноябре 2011 г.:  │           │              │          │

│- для уборки многоквартирных домов │     55    │              │          │

│8-го числа;                        │           │              │          │

│- для уборки многоквартирных домов │     25    │       -      │     -    │

│25-го числа;                       │           │              │          │

│- для управленческих нужд 29-го    │      3    │              │          │

│числа                              │           │              │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Итого отпущено                     │     83    │       -      │     -    │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Остаток швабр по состоянию         │     67    │       -      │     -    │

│на 01.12.2011                      │           │              │          │

└───────────────────────────────────┴───────────┴──────────────┴──────────┘

Средняя себестоимость швабр за период с 1 по 8 ноября 2011 г. составляет 508,33 руб. ((25 000 + 5500) руб. / (50 + 10) шт.). Следовательно, общая себестоимость швабр, переданных для уборки многоквартирных домов 8-го числа, - 27 958 руб. (55 шт. x 508,33 руб.).

Средняя себестоимость швабр за период с 1 по 25 ноября 2011 г. составляет 484,06 руб. ((25 000 + 5500 + 14 400 - 27 958) руб. / (50 + 10 + 30 - 55) шт.). Общая себестоимость швабр, переданных для уборки многоквартирных домов 25-го числа, - 12 102 руб. (25 шт. x 484,06 руб.).

┌───────────────────────────────────┬───────────┬──────────────┬──────────┐

│                                   │Количество,│  Фактическая │  Сумма,  │

│        Содержание операции        │    шт.    │себестоимость,│   руб.   │

│                                   │           │     руб.     │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Швабры, отпущенные в ноябре        │           │              │          │

│2011 г.:                           │           │              │          │

│- для уборки многоквартирных домов │     55    │    508,33    │  27 958  │

│8-го числа                         │           │              │          │

│- для уборки многоквартирных домов │     25    │    484,06    │  12 102  │

│25-го числа                        │           │              │          │

│- для управленческих нужд 29-го    │      3    │    484,06    │   1 452  │

│числа                              │           │              │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Итого списано в ноябре 2011 г.     │     83    │       -      │  41 512  │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Остаток швабр по состоянию         │     67    │    484,90    │  32 488  │

│на 01.12.2011                      │           │              │          │

└───────────────────────────────────┴───────────┴──────────────┴──────────┘

Оценка по себестоимости первых по времени

приобретения запасов

Согласно п. 19 ПБУ 5/01 применение данного способа оценки МПЗ основано на таком допущении: запасы используются в течение месяца и иного периода в последовательности их приобретения (поступления). В связи с этим материалы, первыми поступающие в производство (списываемые по иным основаниям), оцениваются по себестоимости первых по времени приобретений с учетом себестоимости запасов, числящихся на начало месяца. В итоге оценка МПЗ, находящихся в запасе (на складе) на конец месяца, производится по фактической себестоимости последних по времени приобретений, а в составе расходов на производство учитывается себестоимость наиболее ранних по времени приобретений.

Организация, решившая производить оценку МПЗ методом ФИФО, должна выбрать вариант определения фактической себестоимости:

- исходя из среднемесячной фактической себестоимости (взвешенная оценка);

- путем определения фактической себестоимости материала в момент его отпуска (скользящая оценка).

Пример. В соответствии с учетной политикой для целей бухгалтерского учета управляющая компания производит оценку МПЗ при их отпуске (выбытии) по себестоимости первых по времени приобретения запасов методом взвешенной оценки.

┌───────────────────────────────────┬───────────┬──────────────┬──────────┐

│                                   │Количество,│  Фактическая │  Сумма,  │

│        Содержание операции        │    шт.    │себестоимость,│   руб.   │

│                                   │           │     руб.     │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Остаток швабр по состоянию         │     50    │    500       │  25 000  │

│на 01.11.2011                      │           │              │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Поступило швабр в отчетном периоде │           │              │          │

│(в ноябре 2011 г.):                │           │              │          │

│- 7-го числа                       │     10    │    550       │   5 500  │

│- 22-го числа                      │     30    │    480       │  14 400  │

│- 30-го числа                      │     60    │    485       │  29 100  │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Итого поступило в ноябре 2011 г.   │    100    │       -      │  49 000  │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Переданы швабры в ноябре 2011 г.:  │           │              │          │

│- для уборки многоквартирных домов │     50    │    500       │  25 000  │

│8-го числа по цене остатка         │           │              │          │

│на начало месяца                   │           │              │          │

│- для уборки многоквартирных домов │      5    │    550       │   2 750  │

│8-го числа по цене швабр,          │           │              │          │

│поступивших 7-го числа             │           │              │          │

│- для уборки многоквартирных домов │      5    │    550       │   2 750  │

│25-го числа по цене швабр,         │           │              │          │

│поступивших 7-го числа             │           │              │          │

│- для уборки многоквартирных домов │     20    │    480       │   9 600  │

│25-го числа по цене швабр,         │           │              │          │

│поступивших 22-го числа            │           │              │          │

│- для управленческих нужд 29-го    │      3    │    480       │   1 440  │

│числа по цене швабр, поступивших   │           │              │          │

│22-го числа                        │           │              │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Итого списано в ноябре 2011 г.,    │     83    │    500,48    │  41 540  │

│в том числе:                       │           │              │          │

│- для уборки многоквартирных домов │     80    │    500,48    │  40 038  │

│- для управленческих нужд          │      3    │    500,48    │   1 502  │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Остаток швабр по состоянию         │           │              │          │

│на 01.12.2011:                     │           │              │          │

│- по цене швабр, поступивших 22-го │      7    │    480       │   3 360  │

│числа                              │           │              │          │

│- по цене швабр, поступивших 30-го │     60    │    485       │  29 100  │

│числа                              │           │              │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Итого швабр по состоянию           │     67    │    484,48    │  32 460  │

│на 01.12.2011                      │           │              │          │

└───────────────────────────────────┴───────────┴──────────────┴──────────┘

При списании швабр методом ФИФО сначала списывается остаток швабр на начало месяца (50 шт.), затем поступления отчетного месяца: в первую очередь швабры, поступившие 7-го числа, потом - 22-го, пока не получается общее количество, подлежащее списанию в ноябре 2011 г. (83 шт.). Из поступлений 22-го числа списано 23 шт., а поступления 30-го числа в полном объеме включены в остаток.

Переданные в ноябре 2011 г. швабры (для уборки многоквартирных домов и для управленческих нужд) включаются в состав соответствующих расходов в суммах, определяемых исходя из средней цены, которая получается путем деления общей списываемой в данном месяце суммы (41 540 руб.) на списываемое количество швабр (83 шт.).

В Методических указаниях по учету МПЗ (примечание к Приложению 1) говорится, что организации могут стоимость отпущенных (списываемых) материалов по способу ФИФО определять упрощенно (расчетным способом). В этом случае сперва устанавливается стоимость материала, переходящая на следующий месяц, а остальная сумма списывается в отчетном месяце.

Пример. В соответствии с учетной политикой для целей бухгалтерского учета управляющая компания производит оценку МПЗ при их отпуске (выбытии) по себестоимости первых по времени приобретения запасов методом взвешенной оценки упрощенно (расчетным способом).

┌───────────────────────────────────┬───────────┬──────────────┬──────────┐

│                                   │Количество,│  Фактическая │  Сумма,  │

│        Содержание операции        │    шт.    │себестоимость,│   руб.   │

│                                   │           │     руб.     │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Остаток швабр по состоянию         │           │              │          │

│на 01.12.2011:                     │           │              │          │

│- по цене швабр, поступивших 22-го │      7    │    480       │   3 360  │

│числа                              │           │              │          │

│- по цене швабр, поступивших 30-го │     60    │    485       │  29 100  │

│числа                              │           │              │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Итого остаток швабр по состоянию   │     67    │    484,48    │  32 460  │

│на 01.12.2011                      │           │              │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Швабры, поступившие в ноябре       │    150    │       -      │  74 000  │

│2011 г., с добавлением остатка     │           │              │          │

│на 01.11.2011                      │           │              │          │

├───────────────────────────────────┼───────────┼──────────────┼──────────┤

│Итого списано в ноябре 2011 г.,    │     83    │    500,48    │  41 540  │

│в том числе:                       │           │              │          │

│- для уборки многоквартирных домов │     80    │    500,48    │  40 038  │

│- для управленческих нужд          │      3    │    500,48    │   1 502  │

└───────────────────────────────────┴───────────┴──────────────┴──────────┘

Списание ТЗР (отклонений)

Необходимость списания ТЗР (отклонений между учетной ценой и фактической себестоимостью материалов) возникает в том случае, если ТЗР учитываются на отдельном субсчете, открытом к счету 10 (МПЗ приходуются с применением счета 15, а отклонения учитываются на счете 16). ТЗР (отклонения), относящиеся к запасам, отпущенным в производство, на нужды управления или на иные цели, списываются ежемесячно на те счета бухгалтерского учета, на которых отражен расход соответствующих материалов (п. 86 Методических указаний по учету МПЗ). Списание ТЗР (отклонений) по отдельным видам (группам) материалов производится пропорционально учетной стоимости списанных материалов. Пропорция рассчитывается исходя из отношения суммы остатка величины ТЗР (отклонения) на начало месяца и ТЗР (отклонений) за месяц к сумме остатка материалов на начало месяца и поступивших материалов в течение месяца по учетной стоимости. Полученное в результате значение, умноженное на 100, дает процент, который следует использовать при списании ТЗР (отклонения) на увеличение (удорожание) учетной стоимости израсходованных материалов.

Пример. В соответствии с учетной политикой для целей бухгалтерского учета управляющая компания производит оценку МПЗ при их отпуске (выбытии) по себестоимости первых по времени приобретения запасов методом взвешенной оценки упрощенно (расчетным способом). ТЗР учитываются на счете 10 отдельно. В соответствии с рабочим планом счетов к субсчету 10-9 "Инвентарь и хозяйственные принадлежности" открыты субсчета второго порядка:

- 10-9-1 "Инвентарь и хозяйственные принадлежности по учетной цене";

- 10-9-2 "ТЗР по инвентарю и хозяйственным принадлежностям".

┌──────────────────────────────────────────────────┬───────────┬──────────┐

│                                                  │  Учетная  │Сумма ТЗР,│

│                Содержание операции               │ стоимость │   руб.   │

│                                                  │швабр, руб.│          │

├──────────────────────────────────────────────────┼───────────┼──────────┤

│Остаток по состоянию на 01.11.2011                │   25 000  │   1 250  │

├──────────────────────────────────────────────────┼───────────┼──────────┤

│Поступило в ноябре 2011 г.                        │   49 000  │   2 000  │

├──────────────────────────────────────────────────┼───────────┼──────────┤

│Итого поступило в ноябре 2011 г. с добавлением    │   74 000  │   3 250  │

│остатка по состоянию на 01.11.2011                │           │          │

├──────────────────────────────────────────────────┼───────────┼──────────┤

│Списано в ноябре 2011 г.:                         │           │          │

│- для уборки многоквартирных домов (счет 20)      │   40 038  │     -    │

│- для управленческих нужд (счет 26)               │    1 502  │          │

└──────────────────────────────────────────────────┴───────────┴──────────┘

Процент ТЗР за ноябрь 2011 г. составляет 4,39% (3250 руб. / 74 000 руб. x 100%). ТЗР, подлежащие списанию на счет 20 (расходы на производство, связанные с обслуживанием многоквартирных домов), - 1758 руб. (40 038 руб. x 4,39%), на счет 26 (общехозяйственные расходы) - 66 руб. (1502 руб. x 4,39%).

В бухгалтерском учете управляющей компании будут сделаны следующие записи:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	По состоянию на 01.11.2011                       

	Остаток швабр по учетной стоимости          
	10-9-1 
	-   
	25 000  

	Остаток транспортно-заготовительных расходов
	10-9-2 
	-   
	1 250  

	В ноябре 2011 г.                            

	Отражены поступившие швабры                 
	10-9-1 
	60   
	49 000  

	Отражены ТЗР, связанные с приобретением     
швабр                                       
	10-9-2 
	60, 76 
	2 000  

	Швабры переданы для уборки многоквартирных  
домов                                       
	20   
	10-9-1 
	40 038  

	Швабры переданы для управленческих нужд     
	26   
	10-9-1 
	1 502  

	ТЗР списаны на увеличение учетной стоимости 
швабр, переданных для уборки многоквартирных
домов                                       
	20   
	10-9-2 
	1 758  

	ТЗР списаны на увеличение учетной стоимости 
швабр, переданных для управленческих нужд   
	26   
	10-9-2 
	66  

	По состоянию на 01.12.2011                       

	Остаток швабр по учетной стоимости          
(25 000 + 49 000 - 40 038 - 1502) руб.      
	10-9-1 
	-   
	32 460  

	Остаток транспортно-заготовительных расходов
(1250 + 2000 - 1758 - 66) руб.              
	10-9-2 
	-   
	1 426  


Для облегчения выполнения работ по распределению ТЗР или величины отклонений в стоимости материалов в п. 88 Методических указаний по учету МПЗ предложены упрощенные варианты списания ТЗР (отклонений). Один из них заключается в следующем. Если сумма ТЗР (величина отклонений) составляет не более 10% учетной стоимости материалов, ТЗР (отклонения) можно в полном объеме списывать на счета 20 "Основное производство", 23 "Вспомогательное производство" и на увеличение стоимости проданных материалов. Если производства, являющиеся вспомогательными (подсобными) для основного производства, отсутствуют и организация не занимается продажей материалов, то ТЗР (отклонения) (удельный вес которых не превышает 10%) списываются полностью на счет 20.

Если удельный вес ТЗР (отклонений) в процентах к договорной (учетной) стоимости материалов не превышает 5%, ТЗР (отклонения) допускается ежемесячно полностью списывать на увеличение стоимости израсходованных (отпущенных) МПЗ.

2.2.3. Допущение по учету МПЗ для ТСЖ

В п. 7 Информации Минфина России N ПЗ-1/2007 "Об особенностях формирования бухгалтерской отчетности некоммерческих организаций" указано, что некоммерческие организации при отсутствии значительных остатков МПЗ и наличии эффективной системы оперативного контроля расходования запасов вправе материальные ценности признавать в качестве соответствующего расхода. Другими словами, материальные ценности не приходуются на счета учета материалов, их стоимость сразу же списывается на расходы при условии, что на момент приобретения (получения) МПЗ организация (ТСЖ) владеет информацией о том, на какие конкретно цели будут использованы запасы. Это могут быть либо управленческие нужды, либо целевые мероприятия (например, Дебет 20 (26) Кредит 60, а затем Дебет 86 Кредит 20 (26)). Если затраты предварительно не накапливаются на счете учета затрат, что для некоммерческих организаций также допустимо, в бухгалтерском учете ТСЖ при приобретении МПЗ делается запись Дебет 86 Кредит 60. Получается, ТСЖ не отражает на счете 10 фактическую себестоимость МПЗ и не производит их списание с использованием одного из способов оценки запасов.

Если ТСЖ занимается предпринимательской деятельностью, указанный порядок учета МПЗ (допущение) не может применяться в отношении запасов, приобретаемых (получаемых) для осуществления этой деятельности.

2.2.4. О проекте нового ПБУ по учету запасов

Как и в случае с основными средствами, в отношении МПЗ подготовлен проект нового положения по бухгалтерскому учету - ПБУ "Учет запасов". В соответствии с этим документом к запасам предлагается отнести не только активы, используемые в качестве сырья, материалов, готовую продукцию и товары, предназначенные для перепродажи, но и, например, затраты, понесенные организацией на оказание услуг (выполнение работ), в отношении которых еще не признана соответствующая выручка. В проекте указано, что запасы, полученные от других лиц, признаются в качестве актива в момент перехода к организации экономических рисков и выгод, связанных с использованием запасов для извлечения дохода. Это может быть как возникновение права собственности, так и фактическое получение имущества.

В случае изготовления запасов самостоятельно организации должны будут признавать в качестве активов такие запасы на любой стадии производственного цикла по мере осуществления соответствующих затрат. При этом себестоимость будет формироваться в течение всего производственного цикла.

Меняется порядок оценки запасов при их признании в качестве актива: в состав фактических затрат будут включаться не только расходы на приобретение или изготовление (производство, переработку) активов, но и на обеспечение их текущего местонахождения и состояния. В связи с этим наряду с привычными расходами в себестоимость запасов предлагается включать возникающие при приобретении или создании активов оценочные обязательства по демонтажу, удалению запасов и восстановлению окружающей среды на занимаемом объектом участке. Помимо этого в проекте установлено, что в себестоимость запасов следует включать процентные затраты по заемным средствам, привлеченным организацией для получения запасов, начисленные за время подготовки запасов к использованию (напомним: в настоящее время к фактическим затратам на приобретение и изготовление МПЗ начисленные проценты по займам и кредитам не относятся).

Вполне возможно, что организации смогут вместо обычного способа оценки себестоимости запасов использовать расчетные: по плановым (нормативным) затратам или по цене их реализации (при условии, что такие способы дают результаты, приближенные к сумме фактических затрат). Для УК и ТСЖ расчетные способы не актуальны.

Кроме оценки на дату признания в качестве актива запасы нужно будет оценивать на отчетную дату. Сравниваются две величины: текущая оценка запасов (себестоимость в виде фактических затрат) и чистая стоимость продажи (предполагаемая цена, по которой запасы могут быть проданы, за вычетом затрат, необходимых для завершения производства и переработки запасов, подготовки их к продаже и осуществления продажи). Если текущая оценка запасов превышает их чистую стоимость продажи, запасы уцениваются до чистой стоимости продажи (сумма уценки включается в состав расходов по обычным видам деятельности). В следующих отчетных периодах возможно восстановление ранее признанной уценки запасов в связи с увеличением их чистой стоимости путем уменьшения суммы расходов по обычным видам деятельности.

2.3. Учет НДС по приобретенным товарам, работам, услугам

Согласно п. 1 ст. 171 НК РФ плательщикам НДС предоставлено право уменьшить общую исчисленную сумму налога на налоговые вычеты, предусмотренные данной статьей. Так, вычетам подлежат суммы налога, предъявленные налогоплательщику при приобретении товаров (работ, услуг), имущественных прав на территории РФ либо уплаченные налогоплательщиком при ввозе товаров на территорию РФ и иные территории, находящиеся под ее юрисдикцией, в таможенной процедуре выпуска для внутреннего потребления, в отношении:

- товаров (работ, услуг), а также имущественных прав, приобретаемых для осуществления операций, признаваемых объектами обложения НДС, за исключением товаров, предусмотренных п. 2 ст. 170 НК РФ;

- товаров (работ, услуг), приобретаемых для перепродажи.

В п. 2 ст. 170 перечислены случаи, когда суммы "входного" НДС учитываются в стоимости приобретенных товаров (работ, услуг), в том числе основных средств и нематериальных активов. Таковыми, среди прочего, являются случаи приобретения товаров (работ, услуг):

1) для осуществления операций по производству и реализации (а также передаче, выполнению, оказанию для собственных нужд) товаров (работ, услуг), не подлежащих налогообложению (освобожденных от налогообложения). Эти операции перечислены в ст. 149 НК РФ. К ним, в частности, относятся операции по реализации:

- коммунальных услуг, предоставляемых управляющими организациями, ТСЖ, жилищно-строительными, жилищными или иными специализированными потребительскими кооперативами, созданными в целях удовлетворения потребностей граждан в жилье и отвечающими за обслуживание внутридомовых инженерных систем, с использованием которых предоставляются коммунальные услуги. Льгота применяется при условии, что коммунальные услуги приобретаются указанными налогоплательщиками у организаций коммунального комплекса, поставщиков электрической энергии и газоснабжающих организаций;

- работ (услуг) по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, выполняемых (оказываемых) все теми же вышеперечисленными лицами, при условии приобретения этих работ (услуг) указанными налогоплательщиками у организаций и индивидуальных предпринимателей, непосредственно выполняющих (оказывающих) данные работы (услуги);

2) лицами, не являющимися плательщиками НДС (например, применяющими УСНО) либо освобожденными от исполнения обязанностей налогоплательщика по исчислению и уплате налога по ст. 145 НК РФ.

Кроме того, управляющие организации должны помнить, что при перечислении сумм оплаты, частичной оплаты в счет предстоящих поставок товаров (выполнения работ, оказания услуг), передачи имущественных прав вычетам также подлежат суммы налога, предъявленные продавцом этих товаров (работ, услуг), имущественных прав (п. 12 ст. 171 НК РФ). Данное правило действует с 01.01.2009.

В бухгалтерском учете согласно Инструкции по применению Плана счетов суммы "входного" НДС по приобретенным ценностям, а также работам и услугам отражаются на счете 19 "Налог на добавленную стоимость по приобретенным ценностям", к которому открываются такие субсчета, как:

- 19-1 "Налог на добавленную стоимость при приобретении основных средств";

- 19-2 "Налог на добавленную стоимость по приобретенным нематериальным активам";

- 19-3 "Налог на добавленную стоимость по приобретенным материально-производственным запасам".

Списание отраженных на счете 19 сумм НДС отражается по кредиту этого счета в корреспонденции со счетами 68 "Расчеты по налогам и сборам" (в случае применения налогового вычета), 08 "Вложения во внеоборотные активы", 10 "Материалы", 20 "Основное производство", 26 "Общехозяйственные расходы" (при включении налога в стоимость приобретенных товаров, работ, услуг).

Если управляющая компания применяет налоговый вычет по предоплате, сумму налога в бухгалтерском учете можно отразить по дебету счета 68 в корреспонденции с кредитом счета 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами", к которому открывается специальный субсчет, например 76-АВ.

2.3.1. НДС по предоплате

В первую очередь отметим: предъявление НДС к вычету по предоплате - право, а не обязанность налогоплательщика-покупателя (Письмо Минфина России от 01.09.2009 N 03-07-14/92). Это следует из общей нормы п. 1 ст. 171 НК РФ: при исчислении суммы НДС, подлежащей уплате в бюджет, налогоплательщик имеет право уменьшить общую сумму налога, исчисленную по операциям, признаваемым объектом налогообложения, на налоговые вычеты, установленные ст. 171. Поэтому, если налогоплательщик использует свое право на принятие к вычету налога по полученным товарам (работам, услугам), а не по осуществленной предварительной оплате (частичной оплате) указанных товаров (работ, услуг), это не приводит к занижению налоговой базы и суммы налога, подлежащего уплате в бюджет (Письмо Минфина России от 06.03.2009 N 03-07-15/39). Указанные вычеты производятся независимо от отказа налогоплательщика применять вычеты по предварительной оплате (частичной оплате) (Письмо Минфина России от 09.04.2009 N 03-07-11/103).

В гл. 21 НК РФ отсутствует указание на то, что сумму НДС по предоплате можно принимать к вычету только при условии, что товары (работы, услуги), в счете оплаты которых перечислен аванс, будут использоваться для осуществления деятельности, облагаемой НДС. Зато соответствующие указания содержатся в Правилах ведения книг покупок и книг продаж. В п. 8 этих Правил зафиксировано: счета-фактуры на перечисленную сумму оплаты в счет предстоящих поставок товаров (работ, услуг), передачи имущественных прав, приобретаемых для использования одновременно в облагаемых и не облагаемых НДС операциях, указанных в п. 2 ст. 170 НК РФ, регистрируются в книге покупок на сумму, указанную в данном счете-фактуре. При этом в книге покупок не регистрируются счета-фактуры, полученные на сумму предоплаты по товарам (работам, услугам), имущественным правам, которые будут приобретены исключительно для осуществления не облагаемых НДС операций (п. 11 Правил ведения книг покупок и книг продаж). Таким образом, сумма НДС по предоплате ставится в полном объеме к вычету при соблюдении требований, установленных п. 9 ст. 172 НК РФ, за исключением ситуации, когда закупаемые товары (работы, услуги), имущественные права предназначены только для использования в операциях, не подлежащих обложению НДС.

Условия применения вычета

Налогоплательщик, решивший воспользоваться указанным правом, должен руководствоваться п. 9 ст. 172 НК РФ, в соответствии с которым вычеты по предоплате производятся на основании следующих документов:

1. Счета-фактуры, выставленного продавцами при получении оплаты, частичной оплаты в счет предстоящих поставок товаров (выполнения работ, оказания услуг), передачи имущественных прав. Согласно абз. 1 п. 2 ст. 169 НК РФ счета-фактуры являются основанием для принятия предъявленных покупателю продавцом сумм налога к вычету при выполнении требований, установленных п. п. 5, 5.1, 6 этой статьи. В п. 5.1 перечислены сведения, которые должны быть указаны в счете-фактуре, выставленном продавцом при получении предоплаты:

- порядковый номер и дата составления счета-фактуры;

- наименование, адрес и ИНН продавца и покупателя;

- номер платежно-расчетного документа;

- наименование поставляемых товаров (описание работ, услуг), имущественных прав. Здесь указывается наименование, зафиксированное в договоре, заключенном между продавцом и покупателем, а если условиями договора предусмотрена, например, отгрузка товаров в соответствии с заявкой (спецификацией), оформляемой после оплаты, - обобщенное наименование товаров (Письмо Минфина России от 09.04.2009 N 03-07-11/103). При оформлении счета-фактуры по предварительной оплате, полученной по договорам, предусматривающим различные сроки поставки товаров (выполнения работ, оказания услуг), суммы этой оплаты в отдельные позиции не выделяются (Письмо Минфина России от 06.03.2009 N 03-07-15/39);

- наименование валюты. До утверждения Правительством РФ формы счета-фактуры, предусматривающей показатель "наименование валюты", указывать в счетах-фактурах наименование валюты не требуется (Письмо Минфина России от 12.10.2010 N 03-07-09/46);

- сумма оплаты, частичной оплаты в счет предстоящих поставок товаров (выполнения работ, оказания услуг), передачи имущественных прав;

- налоговая ставка;

- сумма налога, предъявляемая покупателю товаров (работ, услуг), имущественных прав, определяемая исходя из применяемых налоговых ставок.

Получается, в счете-фактуре по авансовым платежам заполняется только часть реквизитов, обязательных при составлении счетов-фактур при отгрузке товаров согласно п. 5 ст. 169 НК РФ. Однако, если в таких счетах-фактурах будут заполнены дополнительные реквизиты, их не следует рассматривать как составленные с нарушением требований Налогового кодекса (Письмо Минфина России от 24.07.2009 N 03-07-09/33).

Счет-фактура должен быть выставлен не позднее пяти календарных дней, считая со дня получения сумм оплаты, частичной оплаты в счет предстоящих поставок товаров (выполнения работ, оказания услуг), передачи имущественных прав (абз. 1 п. 3 ст. 168 НК РФ). В то же время Минфин России разрешает по договорам, связанным с непрерывными долгосрочными поставками товаров (оказанием услуг) в адрес одного и того же покупателя (например, поставка электроэнергии, оказание услуг связи), выставлять счета-фактуры по предоплате один раз в месяц не позднее 5-го числа месяца, следующего за истекшим месяцем. Тогда составление счетов-фактур должно производиться поставщиками в том налоговом периоде, в котором получена сумма предварительной оплаты. Изложенный порядок возможен в связи с тем, что в Налоговом кодексе отсутствует определение понятия оплаты (частичной оплаты), поэтому предоплатой можно считать разницу, образовавшуюся по итогам месяца между полученными суммами оплаты (частичной оплаты) и стоимостью отгруженных в данном месяце товаров (оказанных услуг) (Письмо от 06.03.2009 N 03-07-15/39).

Следует учитывать: счета-фактуры по предоплате, полученные покупателем после получения (составления) счетов-фактур при реализации товаров (работ, услуг), передаче имущественных прав, регистрировать в книге покупок не надо (п. 11 Правил ведения книг покупок и книг продаж), то есть в такой ситуации вычет по предоплате не применяется.

2. Договора, предусматривающего перечисление указанных сумм. Необходимо учитывать: если в договор включено условие о перечислении предварительной оплаты (частичной оплаты) без указания конкретной суммы, к вычету принимается НДС, исчисленный исходя из суммы предоплаты, указанной в счете-фактуре, выставленном продавцом (Письмо УФНС России по г. Москве от 28.06.2010 N 16-15/067490). Если же в договоре условие о предварительной оплате вообще не предусмотрено или соответствующий договор отсутствует, а предварительная оплата перечисляется на основании счета, налог по предоплате к вычету не принимается (Письмо УФНС России по г. Москве от 26.05.2009 N 16-15/052780).

3. Документов, подтверждающих фактическое перечисление сумм предоплаты покупателем. По мнению Минфина, таким документом является только платежное поручение. Поэтому при осуществлении предварительной оплаты наличными денежными средствами или в безденежной форме вычет налога по такой оплате не производится (Письмо от 06.03.2009 N 03-07-15/39). Однако такой подход является спорным, что подтверждает арбитражная практика. Так, судьи ФАС УО в Постановлении от 14.09.2011 N Ф09-5136/11 не поддержали налоговиков. Налоговый орган указал: при осуществлении предварительной оплаты (частичной оплаты) векселем вычет налога по такой оплате не производится, поскольку в данных случаях у покупателя товаров (работ, услуг, имущественных прав) отсутствует платежное поручение, то есть требования п. 9 ст. 172 НК РФ не соблюдены.

Судьи же привели следующие аргументы.

Из норм законодательства о налогах и сборах не следует, что при безденежных формах расчетов вычет уплаченного в составе авансового платежа НДС неправомерен, поскольку по смыслу п. 9 ст. 172 НК РФ платежный документ должен лишь подтвердить факт предоплаты, а при передаче векселя таким подтверждением является акт приемки-передачи векселя. На основании правовой позиции, сформулированной в Постановлении КС РФ от 20.02.2001 N 3-П, Определении КС РФ от 08.04.2004 N 169-О, под фактически уплаченными поставщикам суммами налога подразумеваются реально понесенные налогоплательщиком затраты (в форме отчуждения части имущества в пользу поставщика) на уплату начисленных поставщиком сумм налога. Поэтому для признания тех или иных сумм НДС фактически уплаченными поставщику в целях принятия их к вычету при исчислении итоговой суммы налога, подлежащей уплате в бюджет, требуется установить не только факт осуществления налогоплательщиком расходов на оплату начисленных ему сумм налога, но и характер этих затрат - являются ли они реальными затратами налогоплательщика. То есть основным условием, необходимым для принятия к вычету сумм налога, уплаченных путем расчета с поставщиками векселями, является реальность расходов налогоплательщика на приобретение векселей.

С аналогичной ситуацией столкнулись судьи ФАС ПО (Постановление от 03.10.2011 по делу N А12-22832/2010, которым было оставлено без изменения Решение Арбитражного суда Волгоградской обл. от 22.03.2011 N А12-22832/2010): поскольку предоплата была произведена в неденежной форме расчетов, налоговый орган счел, что общество не выполнило условия п. 9 ст. 172 НК РФ. По мнению налоговиков, вычет возможен только при наличии платежного поручения, подтверждающего уплату аванса. Тем более что согласно абз. 6 п. 11 Правил ведения книг покупок и книг продаж в книге покупок не регистрируются счета-фактуры, полученные на сумму оплаты, частичной оплаты в счет предстоящих поставок товаров (выполнения работ, оказания услуг), передачи имущественных прав при безденежных формах расчетов. Арбитры на это ответили так: из анализа положений ст. ст. 171, 172 НК РФ следует, что право налогоплательщика на вычет сумм НДС соотносится с обязанностью его контрагента уплатить НДС с оборота по реализации товара (работ, услуг). Возможность возмещения налогов из бюджета обусловливается наличием реального осуществления хозяйственных операций, что, в свою очередь, предполагает фактическую уплату поставщиком НДС в федеральный бюджет. Налоговый орган вправе отказать в возмещении налога, уплаченного поставщику, если факт реального совершения хозяйственных операций не подтвержден надлежащими документами либо выявлена недобросовестность налогоплательщика, допущенная при совершении указанных операций.

В Налоговом кодексе отсутствует определение понятия "оплата". Руководствуясь ст. 11 НК РФ, арбитры полагают возможным обратиться к действующим нормам гражданского законодательства. В силу п. 1 ст. 487 ГК РФ предварительной является оплата, которая получена продавцом в счет предстоящей поставки товаров, то есть до даты фактической передачи товаров покупателю. Положения Гражданского кодекса позволяют юридическим и физическим лицам выбирать любую форму расчетов, предусмотренную в договоре между продавцом и покупателем (ст. ст. 861, 862). Вместе с тем покупатель обязан оплатить товар до или после передачи ему продавцом товара, если иное не предусмотрено Гражданским кодексом, другим законом, иными правовыми актами или договором купли-продажи и не вытекает из существа обязательства (п. 1 ст. 486 ГК РФ). Следовательно, оплатой является любая предусмотренная договором форма, осуществляемая как до момента исполнения обязанности продавца перед покупателем, так и после ее исполнения.

На основании п. 1 ст. 407 ГК РФ обязательство прекращается полностью или частично по основаниям, предусмотренным Гражданским кодексом, другими законами, иными правовыми актами или договором. Так, ст. 410 ГК РФ установлено, что обязательство прекращается полностью или частично зачетом встречного однородного требования, срок которого наступил либо срок которого не указан или определен моментом востребования. Таким образом, осуществление налогоплательщиками взаимозачета в отношении сумм предварительной оплаты, полученных взаимно, признается прекращением обязательства по возврату указанных сумм оплаты.

Из приведенных норм ясно: законодателем в гл. 21 НК РФ право на вычет по НДС при уплате аванса за товар не поставлено в зависимость от способа внесения предоплаты. Поскольку налогоплательщик все условия для применения налоговых вычетов по НДС выполнил, в том числе представил документы, подтверждающие факт предоплаты, оснований для отказа обществу в применении вычетов по НДС у налогового органа не имелось. Его ссылку на абз. 6 п. 11 Правил ведения книг покупок и книг продаж суд находит несостоятельной, поскольку указанное Постановление имеющихся неясностей не устраняет.

Восстановление суммы НДС по предоплате

При получении товаров (работ, услуг), имущественных прав, которые были оплачены предварительно, суммы НДС предъявляются к вычету в общеустановленном порядке, вне зависимости от того, применялся ли вычет по предоплате. Согласно пп. 3 п. 3 ст. 170 НК РФ суммы вычетов, произведенных покупателем с предоплаты, в размере, ранее принятом к вычету, подлежат восстановлению в том налоговом периоде, в котором:

- суммы налога по приобретенным товарам (работам, услугам), имущественным правам подлежат вычету в общеустановленном порядке;

- произошло изменение условий либо расторжение соответствующего договора и возврат соответствующих сумм оплаты, частичной оплаты, полученных налогоплательщиком в счет предстоящих поставок товаров (выполнения работ, оказания услуг), передачи имущественных прав.

Счет-фактура, на основании которой сумма налога по предоплате была принята к вычету, должна быть зарегистрирована в книге продаж на сумму налога, подлежащую восстановлению (п. 16 Правил ведения книг покупок и книг продаж).

Возможна такая ситуация: в счет перечисленной покупателем предварительной оплаты продавцом отгружается товар (выполняется работа, оказывается услуга), стоимость которого меньше суммы указанной предоплаты. В этом случае покупатель при принятии указанных товаров (работ, услуг) на учет восстанавливает сумму НДС в размере, соответствующем налогу, указанному в счетах-фактурах, выставленных продавцом при отгрузке товаров (выполнении работ, оказании услуг) (Письмо Минфина России от 01.07.2010 N 03-07-11/279).

Пример. Управляющая организация заключила договор на поставку материалов (на сумму 66 080 руб., в том числе НДС - 10 080 руб.), в соответствии с которым товары отгружаются покупателю в течение 15 календарных дней после 100%-ной их оплаты. Материалы оплачены в декабре 2011 г., получены в следующем месяце. На сумму предоплаты поставщик выставил счет-фактуру. Материалы приобретены для использования в деятельности, облагаемой НДС.

Согласно учетной политике для целей бухгалтерского учета управляющая организация учитывает материалы на счете 10 по фактической себестоимости их приобретения.

В бухгалтерском учете управляющей организации будут сделаны следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	В декабре 2011 г.                            

	Перечислены денежные средства поставщику в  
качестве оплаты будущей поставки материалов 
	60   
	51   
	66 080  

	Сумма НДС по предоплате предъявлена к вычету
	68-НДС 
	76-АВ 
	10 080  

	В январе 2011 г.                            

	Оприходованы приобретенные материалы        
(66 080 - 10 080) руб.                      
	10   
	60   
	56 000  

	Отражена сумма "входного" НДС по материалам 
	19-3  
	60   
	10 080  

	Сумма "входного" НДС предъявлена к вычету   
	68-НДС 
	19-3  
	10 080  

	Восстановлена ранее предъявленная к вычету  
сумма по предоплате                         
	76-5  
	68-НДС 
	10 080  


2.3.2. Условия применения налогового вычета

Согласно абз. 1, 2 п. 1 ст. 172 НК РФ налоговые вычеты производятся на основании счетов-фактур, выставленных продавцами при приобретении налогоплательщиком товаров (работ, услуг), имущественных прав (а при ввозе товаров на территорию РФ и иные территории, находящиеся под ее юрисдикцией, - документов, подтверждающих фактическую уплату сумм налога), после принятия на учет указанных товаров (работ, услуг), имущественных прав и при наличии соответствующих первичных документов. В абз. 3 уточнено: при приобретении основных средств, оборудования к установке, нематериальных активов вычеты осуществляются в полном объеме после принятия на учет данных объектов. Чиновники добавляют: право на вычет возникает не ранее того налогового периода, в котором определяется налоговая база по НДС, то есть возникли налогооблагаемые операции (Письма Минфина России от 29.07.2010 N 03-07-11/317, от 22.06.2010 N 03-07-11/260, от 30.03.2010 N 03-07-11/79, от 01.10.2009 N 03-07-11/245, УФНС России по г. Москве от 09.12.2009 N 16-15/130771, от 04.12.2009 N 16-15/128328). Данный вывод они делают исходя из того, что согласно п. 1 ст. 171 НК РФ налогоплательщик вправе уменьшить общую сумму налога, исчисленную в соответствии со ст. 166 НК РФ, на установленные ст. 171 налоговые вычеты. Если же сумма налога по облагаемым операциям не начисляется, уменьшать нечего. Кроме того, в п. 8 Правил ведения книг покупок и книг продаж зафиксировано: счета-фактуры, полученные от продавцов, подлежат регистрации в книге покупок по мере возникновения права на налоговые вычеты.

Судьи с этим не соглашаются: право налогоплательщика на применение налогового вычета по НДС не зависит от наличия или отсутствия у него в конкретном налоговом периоде налогооблагаемых операций. Арбитражная практика на этот счет очень обширная (см., например, Постановления Президиума ВАС РФ от 03.05.2006 N 14996/05, ФАС ВСО от 15.01.2010 по делу N А19-11758/09, ФАС МО от 01.09.2011 N КА-А41/9789-11, ФАС СЗО от 11.05.2011 по делу N А13-7375/2010).

Необходимо учитывать: применение налоговых вычетов носит заявительный характер посредством их декларирования в подаваемых в налоговый орган налоговых декларациях. Само по себе наличие у налогоплательщика документов, подтверждающих, по его мнению, право на применение налоговых вычетов, без отражения (указания, заявления) суммы налоговых вычетов в налоговой декларации не является основанием для уменьшения налога, подлежащего уплате в бюджет по итогам налогового периода. Наличие документов, обусловливающих применение налоговых вычетов по налогу на добавленную стоимость, не заменяет их декларирования (Постановление Президиума ВАС РФ от 26.04.2011 N 23/11). В общем случае налоговая декларация представляется в налоговые органы по месту учета не позднее 20-го числа месяца, следующего за истекшим налоговым периодом (кварталом) (п. 5 ст. 174 НК РФ).

О счете-фактуре
Счет-фактура - это документ, служащий основанием для принятия покупателем к вычету сумм НДС, предъявленных продавцом товаров (работ, услуг), имущественных прав. При реализации счет-фактура должен быть выставлен не позднее пяти календарных дней со дня отгрузки товара (выполнения работ, оказания услуг), передачи имущественных прав (п. 3 ст. 168 НК РФ). При определении даты отгрузки товаров финансисты рекомендуют руководствоваться следующим. Согласно п. 1 ст. 9 Федерального закона от 21.11.1996 N 129-ФЗ "О бухгалтерском учете", п. 12 Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности все хозяйственные операции, проводимые организацией, должны оформляться оправдательными документами, выступающими в роли первичных учетных документов, на основании которых ведется бухгалтерский учет. При этом первичные учетные документы должны содержать обязательные реквизиты, в том числе дату составления документа и содержание хозяйственной операции. Для целей применения НДС датой отгрузки товаров признается дата первого по времени составления первичного документа, оформленного на имя покупателя или перевозчика для доставки товаров покупателю, в том числе железнодорожным транспортом (Письма от 28.07.2011 N 03-07-09/23, от 22.06.2010 N 03-07-09/37). Необходимо помнить: если товар не отгружается и не транспортируется, но происходит передача права собственности на этот товар, такая передача права собственности, в соответствии с п. 3 ст. 167 НК РФ, приравнивается к его отгрузке. В этом случае датой отгрузки товара признается дата передачи права собственности, указанная в документе, подтверждающем передачу права собственности (Письмо УФНС России по г. Москве от 04.12.2009 N 16-15/128328).

Покупателю важно знать, своевременно ли выставлен счет-фактура, поскольку, по мнению Минфина России, счет-фактура, выставленный до оформления первичных документов, подтверждающих отгрузку товаров, то есть составленный с нарушением срока, предусмотренного п. 3 ст. 168 НК РФ, не может являться основанием для принятия к вычету сумм НДС, предъявленных продавцом покупателю (Письмо от 17.02.2011 N 03-07-08/44). Оформление счета-фактуры по истечении пятидневного срока также является поводом для отказа в вычете "входного" НДС (Письма Минфина России от 26.08.2010 N 03-07-11/370, от 17.09.2009 N 03-07-09/48, от 30.06.2008 N 03-07-08/159). У арбитров на данный счет есть своя позиция: нарушение контрагентом налогоплательщика срока выставления счетов-фактур не является основанием для отказа в принятии НДС к вычету (Постановления ФАС ПО от 08.09.2010 по делу N А55-14066/2009, ФАС СКО от 24.08.2009 по делу N А53-19676/2008-С5-23).

Еще один момент: по мнению чиновников, не возникает права на вычет "входного" НДС, указанного в счете-фактуре, выставленном продавцом, применяющим УСНО (Письма Минфина России от 16.05.2011 N 03-07-11/126, от 29.11.2010 N 03-07-11/456, от 01.04.2008 N 03-07-11/126, от 24.10.2007 N 03-07-11/516, УФНС России по г. Москве от 05.04.2010 N 16-15/035198). "Упрощенцы" не признаются плательщиками НДС, за исключением этого налога, подлежащего уплате при ввозе товаров на территорию РФ и иные территории, находящиеся под ее юрисдикцией, а также налога, уплачиваемого в соответствии со ст. 174.1 НК РФ (п. 2 ст. 346.11 НК РФ). В свою очередь, на основании п. 2 ст. 171 НК РФ вычетам подлежат суммы налога, предъявленные плательщиком НДС (продавцом) в соответствии с п. 1 ст. 168 НК РФ плательщику НДС (покупателю).

Судьи придерживаются другой точки зрения. Глава 21 НК РФ не предусматривает возможность отказа покупателю в заявленном к вычету НДС в случае отсутствия у продавца обязанности по уплате НДС. На основании п. 5 ст. 173 НК РФ сумма налога, подлежащая уплате в бюджет, исчисляется лицами, не являющимися налогоплательщиками или освобожденными от исполнения обязанностей налогоплательщика, связанных с исчислением и уплатой налога, в случае выставления ими покупателю счета-фактуры с выделением суммы налога. При этом сумма налога, подлежащая уплате в бюджет, определяется как сумма налога, указанная в соответствующем счете-фактуре, переданном покупателю товаров (работ, услуг). В связи с этим налогоплательщик, уплативший поставщику, применяющему УСНО, предъявленный по счетам-фактурам НДС, имеет право на вычет этого налога в общеустановленном порядке (Постановление ФАС ДВО от 22.09.2009 N Ф03-4803/2009). Покупатель выполнил все условия, предусмотренные законодательством о налогах и сборах для подтверждения права на возмещение налога, и не может нести ответственность за действия третьих лиц (Постановление ФАС ВВО от 16.04.2010 по делу N А29-6157/2009). См. также Постановления ФАС ЗСО от 10.06.2010 по делу N А27-13811/2009, от 26.10.2009 по делу N А45-20345/2008, ФАС МО от 01.08.2011 N КА-А41/7903-11, от 23.05.2011 N КА-А40/4436-11, от 13.04.2011 N КА-А41/2551-11, от 08.02.2011 N КА-А40/17458-10.

Кстати, если лицо, не являющееся плательщиком НДС, выставит счет-фактуру с пометкой "без НДС", регистрировать такой счет-фактуру покупателю в книге покупок не надо (Письмо Минфина России от 20.10.2011 N 03-07-09/34).

Что означает "принятие на учет"?

Право на налоговый вычет по товарам (работам, услугам), имущественным правам, а также основным средствам, оборудованию к установке, нематериальным активам возникает после принятия их на учет. На основании п. 1 ст. 11 НК РФ институты, понятия и термины гражданского, семейного и других отраслей законодательства РФ, используемые в Налоговом кодексе, применяются в том значении, в каком они используются в этих отраслях законодательства, если только иное не предусмотрено НК РФ. В рассматриваемой ситуации в гл. 21 НК РФ отсутствует отсылочная норма к гл. 25, поэтому исходим из того, что право на предъявление НДС к вычету возникает с момента отражения приобретенных товаров (работ, услуг), имущественных прав в бухгалтерском учете. При этом, как подметили арбитры, налоговое законодательство не соотносит право налогоплательщика на применение налогового вычета со счетом, на котором должны быть учтены эти товары (работы, услуги) (Постановления ФАС ВВО от 27.08.2009 по делу N А11-10083/2008-К2-21/543, ФАС МО от 26.02.2010 N КА-А40/978-10).

При приобретении материалов, сырья трудности с порядком применения вычета возникают, если право собственности уже перешло к покупателю, но сами товары находятся в пути или на складе поставщика. Минфин на вопрос о том, вправе ли организация принять к вычету НДС по товару, находящемуся в пути и не оприходованному на складе, если право собственности на товар перешло к покупателю с момента отгрузки товара со склада поставщика, ответил так. На основании абз. 2 п. 1 ст. 172 НК РФ указанный вычет налога производится после принятия на учет товаров с учетом особенностей, предусмотренных Налоговым кодексом, и при наличии соответствующих первичных документов (Письмо от 04.03.2011 N 03-07-14/09). Ранее финансисты изложили свою точку зрения в более категоричной форме: суммы НДС, предъявленные при приобретении материалов, фактически не поступивших в организацию и не оприходованных, к вычету не принимаются (Письмо от 26.09.2008 N 03-07-11/318).

По мнению большинства экспертов, в рассматриваемой ситуации активы принимаются к бухгалтерскому учету в качестве МПЗ, несмотря на то что фактически на склад покупателя они еще не поступили. Это следует из п. 26 ПБУ 5/01: МПЗ, принадлежащие организации, но находящиеся в пути, учитываются в бухгалтерском учете в оценке, предусмотренной в договоре, с последующим уточнением фактической себестоимости. Кроме того, в Инструкции по применению Плана счетов содержатся такие разъяснения. Счет 10 предназначен для обобщения информации о наличии и движении сырья, материалов, топлива, запасных частей, инвентаря и хозяйственных принадлежностей, тары и т.п. ценностей организации, в том числе находящихся в пути и переработке. Стоимость материалов, оставшихся на конец месяца в пути или не вывезенных со складов поставщиков, в конце месяца отражается по дебету счета 10 в корреспонденции с кредитом счета 60 "Расчеты с поставщиками и подрядчиками" (без оприходования этих ценностей на склад). В случае использования при учете МПЗ счета 15 "Заготовление и приобретение материальных ценностей" остаток по этому счету на конец месяца показывает наличие запасов в пути. Следовательно, материалы, право собственности на которые перешло к управляющей компании (покупателю), независимо от факта их поступления на склад принимаются к учету. Поэтому у покупателя возникает право на применение налогового вычета и по НДС, относящемуся к товарам, находящимся в пути и не оприходованным на складе, если право собственности на товар перешло к покупателю с момента отгрузки товара со склада поставщика. С этим согласны и арбитры (см., например, Постановления ФАС ЗСО от 17.02.2011 по делу N А27-4817/2010, от 17.11.2010 по делу N А27-3324/2010, от 23.03.2009 N Ф04-1132/2009(1304-А45-14), ФАС ВСО от 23.04.2008 N А33-11131/07-Ф02-965/08, ФАС ПО от 15.07.2010 по делу N А55-29172/2009).

При покупке объекта недвижимости для применения налогового вычета достаточно оприходования этого объекта по дебету счета 08 "Вложения во внеоборотные активы" (Постановление ФАС ЦО от 07.04.2011 по делу N А54-1904/2010С3). Право на вычет по приобретенному объекту недвижимости зависит от его учета на любом из счетов бухгалтерского учета (Постановление ФАС МО от 08.07.2011 N КА-А41/6099-11).

Финансисты высказывают другую точку зрения в отношении того, когда возникает право на вычет сумм налога, относящихся к основным средствам. Согласно п. 1 ст. 172 НК РФ вычеты сумм НДС, предъявленных продавцами налогоплательщику при приобретении основных средств, производятся в полном объеме после принятия на учет данных основных средств. В связи с этим в случае приобретения основных средств, предназначенных для осуществления операций, подлежащих обложению НДС, вычеты налога производятся после принятия этих объектов на учет в качестве основных средств (Письмо от 28.10.2011 N 03-07-11/290). Суммы НДС, предъявленные продавцом по основным средствам и указанные им в счете-фактуре, поступившем до принятия на учет приобретенных объектов, подлежат вычету после их принятия на учет в качестве ОС (Письмо от 02.08.2010 N 03-07-11/330). Другими словами, по мнению чиновников, право на вычет "входного" НДС по приобретенным основным средствам возникает в момент включения этого объекта в бухгалтерском учете в состав основных средств (отражения по дебету счета 01). Аналогичная точка зрения изложена столичными налоговиками в Письмах от 29.12.2007 N 19-11/125602, от 02.10.2007 N 19-11/093494.

По-другому складывается ситуация в отношении налога, уплаченного при ввозе на территорию РФ оборудования, требующего монтажа. По мнению Минфина России, право на вычет возникает после принятия такого оборудования к бухгалтерскому учету на счете 07 "Оборудование к установке" и при наличии документов, подтверждающих ввоз оборудования и уплату налога (Письма от 14.06.2011 N 03-07-08/186, от 27.08.2010 N 03-07-08/250, от 29.01.2010 N 03-07-08/20). В этом случае позиция чиновников финансового ведомства совпадает с точкой зрения арбитров. К примеру, судьи ФАС МО в Постановлении от 20.03.2009 N КА-А41/1916-09 указали: согласно абз. 3 п. 1 ст. 172 НК РФ вычет сумм налога, уплаченных при ввозе на таможенную территорию оборудования к установке, производится в полном объеме после принятия на учет данного оборудования. Конкретный счет бухгалтерского учета, на котором должно быть оприходовано технологическое оборудование, в законе не назван, однако он определен Инструкцией по применению Плана счетов. В связи с этим право на вычеты НДС возникает после постановки оборудования на учет на счете 07. То же самое касается налога, предъявленного продавцом при приобретении оборудования к установке.

Когда может быть реализовано право на вычет?

Напомним: в соответствии с абз. 3 п. 1 ст. 172 НК РФ при приобретении основных средств, оборудования к установке, нематериальных активов вычеты осуществляются в полном объеме после принятия на учет этих средств, оборудования, активов. Данную норму финансисты трактуют следующим образом: Налоговым кодексом не предусмотрено право на вычет сумм налога по основным средствам, оборудованию, нематериальным активам частями в разных налоговых периодах (Письмо от 09.12.2010 N 03-07-11/483). Не соглашается Минфин и с возможностью осуществления вычета в одном из налоговых периодов, следующих за налоговым периодом, когда возникло право на вычет. По их мнению, налоговый вычет должен быть заявлен в том налоговом периоде, в котором возникло право. Если это не сделано, налогоплательщик обязан представить в налоговый орган уточненную налоговую декларацию (Письмо от 22.06.2010 N 03-07-08/186). Исходя из положений п. 2 ст. 173 НК РФ, чиновники считают, что уточненная декларация может быть представлена в течение трех лет после окончания налогового периода, в котором возникло право на вычет (Письмо от 13.10.2010 N 03-07-11/408). Согласно указанному пункту, если сумма налоговых вычетов в каком-либо налоговом периоде превышает общую исчисленную сумму налога, увеличенную на суммы восстановленного налога, положительная разница между суммой налоговых вычетов и суммой налога, исчисленной по операциям, признаваемым объектом налогообложения по пп. 1, 2 п. 1 ст. 146 НК РФ, подлежит возмещению налогоплательщику, за исключением случаев, когда налоговая декларация подана налогоплательщиком по истечении трех лет после окончания соответствующего налогового периода.

Судьи с этим не соглашаются. Пример - Постановление ФАС МО от 25.03.2011 N КА-А40/1116-11: арбитры отклонили довод налогового органа о неправомерности предъявления к вычету части суммы НДС по конкретному счету-фактуре (выставлен в связи с приобретением основного средства). Применение налоговых вычетов, на которые налогоплательщик имеет установленное законом право, частями за пределами налогового периода, когда такое право возникло, не приводит к неуплате налога в бюджет, поскольку влечет переплату по налогу в предыдущих налоговых периодах. В ст. 172 НК РФ закреплен только объем прав налогоплательщика и не установлен максимальный или минимальный размер вычета. Еще одно Постановление судей того же округа (от 31.03.2011 N КА-А40/667-11): применение в налоговой декларации вычета частями и в более позднем налоговом периоде не противоречит положениям ст. ст. 171, 172 НК РФ. Главное, что вычет применен в пределах трехлетнего срока, установленного п. 2 ст. 173 НК РФ. На этом настаивает и Президиум ВАС РФ (см. Постановление от 15.06.2010 N 2217/10).

Статья 172 НК РФ не исключает осуществления вычета сумм НДС в более поздние налоговые периоды, чем тот, в котором были выполнены условия применения вычетов (Постановления ФАС ВВО от 14.09.2011 по делу N А17-4441/2010, ФАС МО от 22.11.2010 N КА-А40/13902-10, ФАС ПО от 24.02.2009 по делу N А57-17025/2007). Таким образом, нормы действующего законодательства о налогах и сборах не предусматривают, что факт предъявления к вычету НДС в более поздние налоговые периоды, нежели налогоплательщик получил право на этот вычет, является налоговым правонарушением (Постановление ФАС МО от 12.11.2010 N КА-А41/13489-10). Согласно п. 2 ст. 173 НК РФ налогоплательщик вправе заявить о налоговых вычетах в том числе в более поздние налоговые периоды в течение трех лет после окончания соответствующего налогового периода (Постановления ФАС ЗСО от 21.02.2011 по делу N А27-6570/2010, от 24.01.2011 по делу N А45-10406/2010, от 13.10.2010 по делу N А81-4491/2009, от 01.10.2010 по делу N А27-1289/2010).

Именно поэтому арбитры не имеют ничего против реализации налогового вычета в том налоговом периоде, когда счет-фактура был получен, а не когда он был оформлен. Как указал ФАС МО, нормы Налогового кодекса не содержат ограничений и не запрещают налогоплательщику воспользоваться правом на налоговый вычет в более позднем налоговом периоде, когда от поставщика получен счет-фактура. Довод налогового органа о том, что налогоплательщику необходимо внести соответствующие изменения в налоговые декларации периода, в котором спорные счета-фактуры были выставлены и товары приняты к учету, судьи отклонили (Постановление от 22.04.2010 N КА-А40/3668-10). Аналогичные выводы представлены в Постановлениях ФАС МО от 07.07.2010 N КА-А40/7117-10, от 25.03.2010 N КА-А41/2336-10, ФАС ПО от 11.03.2009 по делу N А12-17314/07, ФАС СЗО от 21.01.2010 по делу N А52-1847/2009.

Примечательно, что в этой части финансисты настаивают на применении вычета именно в том налоговом периоде, когда получен документ. С их стороны обоснование такое. В п. 7 Правил ведения книг покупок и книг продаж заявлено: покупатели ведут книгу покупок, предназначенную для регистрации счетов-фактур, выставленных продавцами, в целях определения суммы НДС, предъявляемой к вычету (возмещению) в установленном порядке. Счета-фактуры, полученные от продавцов, подлежат регистрации в книге покупок по мере возникновения права на налоговые вычеты (п. 8 указанных Правил). Положениями ст. 172 НК РФ предусмотрено, что вычеты налога производятся только при наличии счетов-фактур. Если счет-фактура выставлен продавцом в одном налоговом периоде, а получен покупателем в следующем, вычет производится в том налоговом периоде, в котором счет-фактура фактически получен (Письма от 03.02.2011 N 03-07-09/02, от 22.12.2010 N 03-03-06/1/794, от 07.12.2010 N 03-07-11/476, от 20.04.2010 N 03-07-09/24, от 02.04.2009 N 03-07-09/18). При этом нужен документ, подтверждающий дату получения счета-фактуры, например журнал учета входящей корреспонденции. Подтверждением даты получения счета-фактуры, направленного поставщиком товаров (работ, услуг) по почте, является конверт с проставленным на нем штемпелем почтового отделения, через которое получен документ (Письмо УФНС России по г. Москве от 03.08.2009 N 16-15/79275).

Арбитры склонны верить данным журнала учета полученных счетов-фактур, ведь согласно п. 2 разд. I "Ведение журналов учета полученных и выставленных счетов-фактур" Правил ведения книг покупок и книг продаж покупатели ведут учет счетов-фактур по мере их поступления от продавцов (Постановления ФАС МО от 13.05.2010 N КА-А40/4478-10, от 09.03.2010 N КА-А40/1561-10).

2.3.3. О "входном" НДС при осуществлении операций,

облагаемых и не облагаемых налогом

Управляющая организация может осуществлять одновременно как облагаемые НДС, так и освобожденные от обложения данным налогом операции (использовать льготы, установленные ст. 149 НК РФ). В соответствии с п. 4 ст. 170 НК РФ суммы налога, предъявленные продавцами товаров (работ, услуг), имущественных прав:

- учитываются в стоимости этих товаров (работ, услуг), прав, если они используются для осуществления только операций, не облагаемых НДС;

- принимаются к вычету в случае использования приобретенных товаров (работ, услуг), имущественных прав в операциях, облагаемых НДС.

Если товары (работы, услуги), имущественные права предназначены для использования в целом во всей деятельности организации (облагаемой и необлагаемой), "входной" НДС частично принимается к вычету, а частично включается в стоимость товаров (работ, услуг), имущественных прав в порядке, установленном принятой налогоплательщиком учетной политикой для целей налогообложения. Причем налогоплательщик обязан вести раздельный учет сумм налога по приобретенным товарам (работам, услугам), в том числе основным средствам и нематериальным активам, имущественным правам, используемым для осуществления как облагаемых НДС, так и не подлежащих налогообложению (освобожденных от налогообложения) операций. При отсутствии такого учета сумма "входного" НДС вычету не подлежит и в расходы, учитываемые при исчислении налога на прибыль, не включается. Это не касается сумм налога по товарам (работам, услугам), используемым исключительно для осуществления операций, облагаемых НДС, - данные суммы принимаются к вычету независимо от наличия раздельного учета (Письмо Минфина России от 11.01.2007 N 03-07-15/02). Продолжим: а также сумм налога по товарам (работам, услугам), используемым исключительно для осуществления операций, не облагаемых НДС, поскольку эти суммы включаются в стоимость приобретенных товаров (работ, услуг).

"Входной" НДС распределяется согласно пропорции, рассчитываемой исходя из стоимости отгруженных товаров (работ, услуг), имущественных прав, операции по реализации которых подлежат налогообложению (освобождены от налогообложения), в общей стоимости товаров (работ, услуг), имущественных прав, отгруженных за налоговый период. Поскольку пропорция определяется на основании данных по отгрузке за налоговый период (квартал), "входной" НДС распределяется по итогам соответствующего квартала (Письма Минфина России от 12.11.2008 N 03-07-07/121, от 23.10.2008 N 03-03-05/136). Поэтому в течение налогового периода по счету 19 будет накапливаться дебетовое сальдо в части сумм НДС, подлежащих распределению расчетным путем на конец налогового периода. Соответствующие счета-фактуры можно будет зарегистрировать в книге покупок только на последнюю дату налогового периода (квартала), причем только на ту сумму, на которую налогоплательщик получает право на вычет и которая определяется с учетом положений п. 4 ст. 170 НК РФ (абз. 2 п. 8 Правил ведения книг покупок и книг продаж).

Напомним: для обеспечения сопоставимости показателей при определении пропорции стоимость отгруженных за налоговый период товаров (работ, услуг), операции по реализации которых подлежат налогообложению, следует учитывать без НДС (Письма Минфина России от 18.08.2009 N 03-07-11/208, от 26.06.2009 N 03-07-14/61, от 17.06.2009 N 03-07-11/162, Постановления Президиума ВАС РФ от 18.11.2008 N 7185/08, ФАС УО от 23.06.2011 N Ф09-3021/11-С2, ФАС ВСО от 08.10.2010 по делу N А78-1427/2009). Кроме того, при расчете пропорции общая стоимость отгруженных товаров (работ, услуг), имущественных прав не увеличивается на прочие доходы, например на доходы в виде процентов по банковским депозитам, процентов по остаткам на банковских счетах, дивидендов по акциям и дисконтов по векселям (Письма Минфина России от 03.08.2010 N 03-07-11/339, от 17.03.2010 N 03-07-11/64, от 11.11.2009 N 03-07-11/295). Еще в одном Письме (от 18.10.2007 N 03-07-15/159) финансисты подчеркнули: распределение сумм "входного" НДС производится в налоговом периоде, в котором были приняты на учет приобретенные товары (работы, услуги) на основании соответствующих первичных документов. При этом право на вычет налога по этим товарам (работам, услугам) возникает при соблюдении условий, предусмотренных ст. ст. 171, 172 НК РФ.

Особенности распределения "входного" НДС

по основным средствам

В общем случае пропорция, необходимая для распределения "входного" НДС, определяется на основании данных за налоговый период. Однако из этого правила есть исключение, введенное Федеральным законом от 19.07.2011 N 245-ФЗ (далее - Закон N 245-ФЗ), благодаря которому в п. 4 ст. 170 НК РФ были внесены изменения. Налогоплательщику предоставлено право по основным средствам и нематериальным активам, принимаемым к учету в первом или втором месяце квартала, определять пропорцию исходя из стоимости отгруженных в соответствующем месяце товаров (выполненных работ, оказанных услуг), переданных имущественных прав, операции по реализации которых подлежат налогообложению (освобождены от налогообложения), в общей стоимости отгруженных (переданных) за этот месяц товаров (работ, услуг), имущественных прав. Пока в Налоговый кодекс не были внесены поправки, чиновники, естественно, настаивали на том, что "входной" НДС по основным средствам должен распределяться на основании данных за текущий налоговый период (Письма ФНС России от 01.07.2008 N 3-1-11/150, от 28.11.2008 N ШС-6-3/862@, Минфина России от 03.06.2008 N 03-07-15/90).

Обратите внимание: распределение НДС по основному средству (нематериальному активу) в первом или втором месяце квартала - это право, а не обязанность налогоплательщика. Рекомендуем воспользоваться данным правом в том случае, если приобретенное в первом или втором месяце квартала основное средство (нематериальный актив) сразу же переводится в состав ОС (НМА), а это означает, что по такому активу должна быть сформирована первоначальная стоимость. Если объект принимается к учету в третьем месяце квартала, для расчета пропорции берутся данные за весь квартал. Еще один момент: указанным правом налогоплательщик не может воспользоваться при приобретении оборудования к установке, поскольку в гл. 21 НК РФ это имущество выделяется в отдельную группу.

Пример. Управляющая компания в октябре 2011 г. приобрела за плату компьютер стоимостью 49 560 руб., в том числе НДС - 7560 руб., в ноябре 2011 г. - оборудование, не требующее монтажа, стоимостью 66 080 руб., в том числе НДС - 10 080 руб., в декабре 2011 г. - автомобиль стоимостью 531 000 руб., в том числе НДС - 81 000 руб. Объекты включены в состав основных средств в месяце их приобретения и будут использоваться одновременно для осуществления как облагаемых, так и не облагаемых НДС операций.

В октябре 2011 г. управляющая компания выполнила работы, оказала услуги на сумму 880 000 руб. (с учетом НДС), из них налогооблагаемые - на сумму 731 600 руб. (в том числе НДС - 111 600 руб.). Сумма выполненных работ, оказанных услуг в ноябре 2011 г. составила 1 260 000 руб., из них налогооблагаемых - 944 000 руб. (в том числе НДС - 144 000 руб.), в декабре 2011 г. - 1 820 000 руб., из них налогооблагаемых - 967 600 руб. (в том числе НДС - 147 600 руб.).

В соответствии с рабочим планом счетов предприятие открыло:

- к счету 19 "Налог на добавленную стоимость по приобретенным ценностям", субсчет 19-1 "Налог на добавленную стоимость при приобретении основных средств", - субсчета второго порядка 19-1-1 "НДС при приобретении основных средств, подлежащий включению в стоимость ОС", 19-1-2 "НДС при приобретении основных средств, подлежащий вычету" и 19-1-3 "НДС при приобретении основных средств, подлежащий распределению";

- к счету 90 "Продажи", субсчет 90-1 "Выручка", - субсчета второго порядка 90-1-1 "Выручка от реализации товаров (работ, услуг), не облагаемых НДС" и 90-1-2 "Выручка от реализации товаров (работ, услуг), облагаемых НДС".

В бухгалтерском учете управляющей компании будут сделаны следующие записи:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	В октябре 2011 г.                            

	Затраты на приобретение компьютера отражены 
в составе вложений во внеоборотные активы   
(49 560 - 7560) руб.                        
	08-4  
	60   
	42 000 

	Отражена сумма "входного" НДС по            
приобретенному компьютеру                   
	19-1-3 
	60   
	7 560 

	Отражена выручка от оказания услуг,         
выполнения работ, не облагаемых НДС         
(880 000 - 731 600) руб.                    
	62   
	90-1-1 
	148 400 

	Отражена выручка от оказания услуг,         
выполнения работ, облагаемых НДС            
	62   
	90-1-2 
	731 600 

	Начислен НДС с выручки от оказания услуг,   
выполнения работ                            
	90-3  
	68-НДС 
	111 600 

	Определена часть суммы "входного" НДС по    
приобретенному компьютеру, подлежащая       
включению в стоимость объекта               
(148 400 / (880 000 - 111 600) x 7560) руб. 
	19-1-1 
	19-1-3 
	1 460 

	Определена часть суммы "входного" НДС по    
приобретенному компьютеру, подлежащая вычету
((731 600 - 111 600) / (880 000 - 111 600) x
7560) руб.                                  
	19-1-2 
	19-1-3 
	6 100 

	Часть суммы "входного" НДС отражена в       
составе вложений во внеоборотные активы     
	08-4  
	19-1-1 
	1 460 

	Часть суммы "входного" НДС предъявлена к    
вычету                                      
	68-НДС 
	19-1-2 
	6 100 

	Компьютер принят к учету в качестве объекта 
основных средств                            
(42 000 + 1460) руб.                        
	01   
	08-4  
	43 460 

	В ноябре 2011 г.                            

	Затраты по приобретению оборудования, не    
требующего монтажа, отражены в составе      
вложений во внеоборотные активы             
(66 080 - 10 080) руб.                      
	08-4  
	60   
	56 000 

	Отражена сумма "входного" НДС по            
приобретенному оборудованию                 
	19-1-3 
	60   
	10 080 

	Отражена выручка от оказания услуг,         
выполнения работ, не облагаемых НДС         
(1 260 000 - 944 000) руб.                  
	62   
	90-1-1 
	316 000 

	Отражена выручка от оказания услуг,         
выполнения работ, облагаемых НДС            
	62   
	90-1-2 
	944 000 

	Начислен НДС с выручки от оказания услуг,   
выполнения работ                            
	90-3  
	68-НДС 
	144 000 

	Определена часть суммы "входного" НДС по    
приобретенному оборудованию, подлежащая     
включению в стоимость объекта               
(316 000 / (1 260 000 - 144 000) x          
10 080) руб.                                
	19-1-1 
	19-1-3 
	2 854 

	Определена часть суммы "входного" НДС по    
приобретенному оборудованию, подлежащая     
вычету                                      
((944 000 - 144 000) / (1 260 000 -         
144 000) x 10 080) руб.                     
	19-1-2 
	19-1-3 
	7 226 

	Часть суммы "входного" НДС отражена в       
составе вложений во внеоборотные активы     
	08-4  
	19-1-1 
	2 854 

	Часть суммы "входного" НДС предъявлена к    
вычету                                      
	68-НДС 
	19-1-2 
	7 226 

	Оборудование принято к учету в качестве     
объекта основных средств                    
(56 000 + 2854) руб.                        
	01   
	08-4  
	58 854 

	В декабре 2011 г.                            

	Затраты на приобретение автомобиля отражены 
в составе вложений во внеоборотные активы   
(531 000 - 81 000) руб.                     
	08-4  
	60   
	450 000 

	Отражена сумма "входного" НДС по            
приобретенному автомобилю                   
	19-1-3 
	60   
	81 000 

	Отражена выручка от оказания услуг,         
выполнения работ, не облагаемых НДС         
(1 820 000 - 967 600) руб.                  
	62   
	90-1-1 
	852 400 

	Отражена выручка от оказания услуг,         
выполнения работ, облагаемых НДС            
	62   
	90-1-2 
	967 600 

	Начислен НДС с выручки от оказания услуг,   
выполнения работ                            
	90-3  
	68-НДС 
	147 600 

	Определена часть суммы "входного" НДС по    
приобретенному автомобилю, подлежащая       
включению в стоимость объекта               
((148 400 + 316 000 + 852 400) / (880 000 - 
111 600 + 1 260 000 - 144 000 + 1 820 000 - 
147 600) x 81 000) руб.                     
	19-1-1 
	19-1-3 
	29 988 

	Определена часть суммы "входного" НДС по    
приобретенному автомобилю, подлежащая вычету
((731 600 - 111 600 + 944 000 - 144 000 +   
967 600 - 147 600) / (880 000 - 111 600 +   
1 260 000 - 144 000 + 1 820 000 - 147 600) x
81 000) руб.                                
	19-1-2 
	19-1-3 
	51 012 

	Часть суммы "входного" НДС отражена в       
составе вложений во внеоборотные активы     
	08-4  
	19-1-1 
	29 988 

	Часть суммы "входного" НДС предъявлена к    
вычету                                      
	68-НДС 
	19-1-2 
	51 012 

	Автомобиль принят к учету в качестве объекта
основных средств                            
(450 000 + 29 988) руб.                     
	01   
	08-4  
	479 988 


При каких обстоятельствах "входной" НДС

можно не распределять?

Налогоплательщик вправе не применять положения п. 4 ст. 170 НК РФ к тем налоговым периодам, в которых доля совокупных расходов на приобретение, производство и (или) реализацию товаров (работ, услуг), имущественных прав, операции по реализации которых не подлежат налогообложению, не превышает 5% общей величины совокупных расходов на приобретение, производство и (или) реализацию товаров (работ, услуг), имущественных прав. При таком раскладе все суммы НДС, предъявленные налогоплательщику продавцами товаров (работ, услуг), имущественных прав в указанном налоговом периоде, подлежат вычету (абз. 9 п. 4 ст. 170 НК РФ). Следовательно, вести раздельный учет "входного" НДС не надо.

Отметим: в указанный абзац были внесены изменения Законом N 245-ФЗ. До этого в нем предлагалось для расчета 5%-ного барьера учитывать данные по расходам на производство товаров (работ, услуг), имущественных прав. В связи с этим налоговики настаивали: право на применение положений абз. 9 п. 4 ст. 170 НК РФ возникает у налогоплательщиков, производящих и реализующих по договорам купли-продажи собственную продукцию, выполняющих работы по договорам о выполнении работ, оказывающих услуги по договорам об оказании услуг. Если организация в налоговом периоде осуществляет не только производственную, но и торговую деятельность, применение данного положения Налогового кодекса неправомерно (Письмо от 22.03.2011 N КЕ-4-3/4475). В этом же Письме ФНС добавила: положениями гл. 21 НК РФ не установлены правила определения налогоплательщиками доли косвенных (общехозяйственных) расходов в объеме совокупных расходов этих налогоплательщиков. В связи с этим каждый налогоплательщик самостоятельно согласно принятой им учетной политике для целей налогообложения устанавливает порядок определения доли косвенных (общехозяйственных) расходов в общем объеме затрат. По мнению автора, размер расходов необходимо определять по данным бухгалтерского учета. С этим согласны и финансисты.

Надо заметить, что Минфин России еще до того, как в Налоговый кодекс были внесены поправки Законом N 245-ФЗ, считал: не применять положения п. 4 ст. 170 НК РФ можно и в отношении торговых операций (Письма от 28.06.2011 N 03-07-11/174, от 30.05.2011 N 03-07-11/149, от 22.04.2011 N 03-07-11/106). При определении величины совокупных расходов на производство следует руководствоваться положениями ПБУ 10/99. На основании п. 5 этого документа расходами по обычным видам деятельности являются расходы, связанные с изготовлением и продажей продукции, приобретением и продажей товаров, выполнением работ, оказанием услуг. При этом расходы по обычным видам деятельности формируют:

- расходы, связанные с приобретением сырья, материалов, товаров и иных материально-производственных запасов;

- расходы, возникающие непосредственно в процессе переработки (доработки) МПЗ для целей производства продукции, выполнения работ и оказания услуг и их продажи, а также продажи (перепродажи) товаров (расходы по содержанию и эксплуатации основных средств и иных внеоборотных активов, по поддержанию их в исправном состоянии, коммерческие, управленческие расходы и др.).

Если в налоговом периоде доля перечисленных расходов на производство товаров (работ, услуг), операции по реализации которых освобождаются от обложения НДС, не превышает 5% общей величины совокупных расходов на производство, раздельный учет сумм НДС может не производиться.

Подтверждение изложенному можно найти и в арбитражной практике. Судьи ФАС СЗО (Постановление от 20.07.2011 по делу N А21-7242/2010) указали: при толковании нормы абз. 9 п. 4 ст. 170 НК РФ необходимо исходить из того, что непосредственно в гл. 21 НК РФ не содержатся определения понятий "доля совокупных расходов на производство" и "общая величина расходов на производство". При этом использование данных понятий для целей применения ст. 170 в терминологии ст. 252 НК РФ недопустимо, поскольку нормы гл. 25 НК РФ определяют виды расходов для целей исчисления налога на прибыль и не регулируют отношения по исчислению и уплате НДС. Одни и те же термины, используемые в этих главах, имеют разные значения. Так, абз. 9 п. 4 ст. 170 не содержит указания использовать для целей применения правила "пяти процентов" термины, определенные гл. 25. В силу пп. 5 п. 1 ст. 32 НК РФ налоговые органы обязаны руководствоваться письменными разъяснениями Минфина по вопросам применения законодательства РФ о налогах и сборах. Что по данному поводу думают финансисты, изложено выше. В связи с этим, по мнению арбитров, названный абзац применим и к торговой деятельности.

3. УЧЕТ СРЕДСТВ ЦЕЛЕВОГО ФИНАНСИРОВАНИЯ ТСЖ

3.1. Природа платежей, поступающих в ТСЖ

Большинство платежей, поступающих в ТСЖ, по своей сути являются целевыми поступлениями. Это принципиальная позиция, из которой мы и будем исходить в данном разделе книги. Вместе с тем с точки зрения практического применения дать четкие определения целевых поступлений ТСЖ и доходов ТСЖ, а самое главное, неопровержимо доказать отличие одних от других достаточно сложно. Это провоцирует возникновение многочисленных споров между ТСЖ и налоговыми органами, а также затрудняет учет и налогообложение отдельных видов операций ТСЖ. Обозначенная проблема имеет еще один аспект. Дело в том, что ни бухгалтерское, ни налоговое законодательство не содержит критериев, которыми можно было бы руководствоваться в целях признания платежей, поступающих в ТСЖ. Поэтому все заинтересованные лица черпают необходимую для учета и налогообложения информацию из норм ЖК РФ и правоприменительной практики, которая, в свою очередь, формируется в основном на базе налоговых споров. Таким образом, сегодня вопросы бухгалтерского учета платежей, поступающих в ТСЖ, неразрывно связаны с вопросами их налогообложения. В связи с этим рациональной и разумной представляется организация учета поступлений ТСЖ, "унифицированная" с порядком их налогообложения, или наоборот. Это возможно, поскольку экономическая составляющая хозяйственной операции в системе бухгалтерского учета имеет приоритет перед правовой формой (п. 6 ПБУ 1/2008) и образующее значение в системе налогового учета (об этом свидетельствуют ст. ст. 249 и 252 НК РФ).

Поэтому мы, формируя рекомендации по бухгалтерскому учету тех или иных поступлений ТСЖ, будем анализировать сущность совершаемой операции и возникающих между ТСЖ и его членами и иными лицами отношений с позиции не только бухгалтерского, но и жилищного, гражданского, бюджетного и налогового законодательства.

Положения ЖК и ГК РФ о правовом статусе ТСЖ

В соответствии со ст. 291 ГК РФ и ст. 135 ЖК РФ ТСЖ - это некоммерческая организация, представляющая собой объединение собственников помещений в МКД для совместного управления общим имуществом в доме. Целями объединения указанных лиц в ТСЖ являются:

- распоряжение общим имуществом в МКД;

- осуществление деятельности по созданию, содержанию, сохранению и приращению такого имущества;

- обеспечение предоставления коммунальных услуг лицам, пользующимся помещениями в МКД;

- осуществление иной деятельности, направленной на достижение целей управления МКД.

В силу п. п. 5, 6 ст. 135 ЖК РФ ТСЖ признается юридическим лицом с момента его государственной регистрации и отвечает по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом. Товарищество собственников жилья не отвечает по обязательствам членов товарищества. Члены товарищества собственников жилья не отвечают по обязательствам товарищества.

Согласно п. 2.2 ст. 161 ЖК РФ в зону ответственности ТСЖ входит:

- содержание общего имущества в МКД. Обеспечивать содержание и ремонт общего имущества ТСЖ может своими силами или посредством привлечения на основании договоров лиц, осуществляющих соответствующие виды деятельности. Кроме того, товарищество вправе привлечь управляющую организацию, заключив с ней возмездный договор на оказание (выполнение) соответствующих услуг (работ) и контролируя исполнение ею всех договорных обязательств;

- предоставление коммунальных услуг в зависимости от уровня благоустройства дома.

Теперь о средствах ТСЖ. Они состоят (п. 2 ст. 151 ЖК РФ):

- из обязательных платежей, вступительных и иных взносов членов товарищества;

- из доходов от осуществления хозяйственной деятельности ТСЖ, направленной на выполнение целей, задач и обязанностей товарищества;

- из субсидий на обеспечение эксплуатации общего имущества в МКД, проведение текущего и капитального ремонта, предоставление отдельных видов коммунальных услуг и иных субсидий;

- из прочих поступлений.

Уделим особое внимание средствам первых двух категорий.

Обязательные платежи и взносы. В силу п. 5 ст. 155 ЖК РФ платежи членов товарищества, совершаемые в порядке, установленном органами управления ТСЖ, связанные с оплатой расходов на содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества, коммунальных услуг, отнесены к обязательным платежам и взносам, то есть к средствам ТСЖ первой категории, отличающимся от доходов, полученных им в результате хозяйственной деятельности. Таким образом, жилищное законодательство объединяет понятия "обязательные платежи" и "взносы". То есть обязательные платежи членов ТСЖ вполне можно рассматривать в качестве взносов членов некоммерческой организации. Применительно к бухгалтерскому учету и налогообложению данных средств это означает, что таковые являются целевыми поступлениями.

Примечательно, что лица (собственники помещений в МКД), не являющиеся членами созданного в доме ТСЖ, вносят (в отличие от членов товарищества) плату за содержание и ремонт общего имущества в МКД и за коммунальные услуги, а не обязательные платежи, связанные с оплатой соответствующих расходов (согласно п. 6 ст. 155 ЖК РФ). Указанные платежи осуществляются в соответствии с договором, заключенным между собственником помещения в МКД и ТСЖ. Такое положение вещей позволяет усомниться в том, что плата, поступающая от собственников помещений, не являющихся членами ТСЖ, относится именно к целевым поступлениям в бухгалтерском и налоговом учете. Далее этот вопрос будет раскрыт более обстоятельно, а пока лишь обозначим, что правовой статус ТСЖ и характер его уставной деятельности обусловливают один и тот же экономический "подтекст" платежей, поступающих от членов ТСЖ (обязательных), и платежей, поступающих от иных собственников помещений в МКД (платы за содержание и ремонт, коммунальные услуги). Данный нюанс и позволяет утверждать, что последние также являются целевыми поступлениями как в бухгалтерском, так и в налоговом учете.

В целом же отнесение или неотнесение поступлений ТСЖ к разряду целевых чаще всего зависит от решения вопроса о том, оказывает ли ТСЖ услуги своим членам и собственникам помещений МКД, не являющимся членами ТСЖ.

Положительный ответ (его традиционно дают сотрудники финансового ведомства) на этот вопрос исключает возможность отнесения обязательных платежей членов ТСЖ, равно как и платы за содержание, ремонт и коммунальные услуги, поступающей от лиц, не являющихся членами ТСЖ, к категории целевых. Заметим, что некоторые формулировки ЖК РФ действительно позволяют сделать выбор в пользу данного ответа. Так, разработчики Кодекса подразумевают наличие факта оказания услуг даже в рамках ведения уставной деятельности. Согласно п. 2 ст. 143.1 ЖК РФ (введена Федеральным законом N 123-ФЗ) все собственники помещений независимо от членства в ТСЖ имеют право предъявлять товариществу требования относительно качества оказываемых услуг и (или) выполняемых работ. А в п. 2.2 ст. 161 ЖК РФ говорится, что если управление МКД осуществляет ТСЖ, данное товарищество может оказывать услуги и (или) выполнять работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме своими силами или привлекать на основании договоров лиц, осуществляющих соответствующие виды деятельности. Как видим, и в том, и в другом случае употребляются словосочетания "оказывает услуги" и "выполняет работы".

Отрицательный ответ (по душе большинству экспертов отрасли и судьям различных инстанций) дает ТСЖ основания расценивать все поступления, связанные с содержанием и ремонтом помещений МКД, с предоставлением коммунальных услуг всем собственникам помещений (независимо от членства в ТСЖ), в качестве целевых.

Доходы от осуществления хозяйственной деятельности. ТСЖ вправе заниматься хозяйственной деятельностью, но лишь для достижения целей, предусмотренных его уставом. В частности, оно может осуществлять следующие виды деятельности (ст. 152 ЖК РФ):

- обслуживать, эксплуатировать и ремонтировать недвижимое имущество в МКД;

- строить дополнительные помещения и объекты общего имущества в доме;

- сдавать в аренду, наем части общего имущества в МКД.

Доход от такой деятельности на основании решения общего собрания членов ТСЖ используется для оплаты общих расходов или направляется в специальные фонды, расходуемые на цели, предусмотренные уставом товарищества. Дополнительный доход может быть направлен на иные цели деятельности ТСЖ согласно ЖК РФ и уставу товарищества.

Положения НК РФ

На уровне налогового законодательства также имеется градация поступлений у организаций-налогоплательщиков. В целях гл. 25 НК РФ налогооблагаемыми доходами являются, в частности, поступления в виде выручки от реализации товаров (работ, услуг) (ст. 249 НК РФ). В свою очередь, целевые поступления выведены из-под обложения налогом на прибыль в силу положений п. 2 ст. 251 НК РФ, к ним отнесены целевые поступления на содержание некоммерческих организаций и ведение ими уставной деятельности, поступившие безвозмездно на основании решений органов государственной власти и органов местного самоуправления и решений органов управления государственных внебюджетных фондов, а также целевые поступления от других организаций и (или) физических лиц и использованные указанными получателями по назначению. Под целевыми поступлениями на содержание некоммерческих организаций и ведение ими уставной деятельности понимаются (пп. 1 п. 2 ст. 251):

- взносы членов;

- пожертвования, признаваемые таковыми согласно ГК РФ;

- доходы в виде безвозмездно полученных некоммерческими организациями работ (услуг), выполненных (оказанных) на основании соответствующих договоров;

- отчисления на формирование в установленном ст. 324 НК РФ порядке резерва на проведение ремонта, капитального ремонта общего имущества, которые производятся ТСЖ его членами.

Следует отметить, что в 2011 г. пп. 1 п. 2 ст. 251 НК РФ претерпел некоторые изменения в связи с изданием Федерального закона от 18.07.2011 N 235-ФЗ. А именно до 01.01.2011 (дата, с которой налогоплательщикам нужно руководствоваться новой редакцией интересующей нас нормы) целевые поступления на содержание некоммерческих организаций и ведение ими уставной деятельности расшифровывались как:

- вступительные взносы, членские взносы, паевые взносы;

- пожертвования, признаваемые таковыми в соответствии с ГК РФ;

- отчисления на формирование в установленном ст. 324 НК РФ порядке резерва на проведение ремонта, капитального ремонта общего имущества, которые производятся ТСЖ его членами.

Отличие новой редакции пп. 1 п. 2 ст. 251 НК РФ в том, что теперь к целевым поступлениям, в том числе целевым поступлениям ТСЖ, отнесены все взносы его членов без расшифровки, а также работы и услуги, выполненные и оказанные в адрес ТСЖ на безвозмездной основе. Раз конкретный состав взносов теперь не ограничен, любые взносы, осуществленные членами ТСЖ в соответствии с требованиями законодательства РФ, для целей налогообложения следует считать целевыми поступлениями. Тем не менее проблема налогообложения поступлений в виде обязательных платежей членов ТСЖ, не говоря уже о поступлениях в виде соответствующей платы иных лиц, осталась нерешенной. Понятие взноса ни в НК РФ, ни в ЖК РФ не закреплено, и это позволяет контролирующим органам расценивать обязательные платежи членов в качестве доходов от реализации (выручки), а не целевых поступлений.

Иными словами, чиновники, комментируя порядок применения нормы пп. 1 п. 2 ст. 251 НК РФ (как в прежней, так и в действующей редакции), настаивают: деятельность ТСЖ по содержанию и ремонту общего имущества в МКД, а также по предоставлению коммунальных услуг - это деятельность по оказанию услуг членам ТСЖ и иным лицам со всеми вытекающими последствиями, то есть возникновением доходов в налоговом учете (и при общем режиме налогообложения, и при УСНО) и выручки в бухгалтерском учете, учитываемой на счете 90 "Продажи". Оптимизировать порядок учета и налогообложения чиновники предлагают через юридическое урегулирование отношений с собственниками помещений в МКД - в частности, путем заключения с ними посреднических договоров. Чтобы данное утверждение не было голословным, перечислим письма Минфина и ФНС, в которых данная позиция изложена вполне определенно.

Разъяснения контролирующих органов

Разъяснения, выпущенные в период действия прежней редакции пп. 1 п. 2 ст. 251 НК РФ: Письма Минфина России от 15.07.2011 N 03-11-11/185, от 05.07.2011 N 03-11-06/2-103, от 02.06.2011 N 03-11-06/2/88, от 29.06.2011 N 03-01-11/3-189, от 14.04.2011 N 03-11-11/95 и ФНС России от 22.04.2011 N КЕ-4-3/6526@, от 09.08.2010 N ШС-37-3/8663@. Напомним содержание некоторых из них. В Письме N КЕ-4-3/6526@ специалисты налоговой службы пояснили, что учет в составе доходов платежей (кроме взносов, пожертвований и отчислений в резерв, которые признаются целевыми поступлениями согласно ст. 251 НК РФ), поступающих ТСЖ от его членов, зависит от их договорных отношений. По мнению налоговиков, функции и обязанности, которыми ТСЖ наделено в силу закона и устава (в том числе по содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества и по предоставлению коммунальных услуг), могут реализовываться по-разному.

Во-первых, товарищество может действовать и заключать договоры с производителями (поставщиками) соответствующих работ (услуг) от своего имени, а не от имени членов ТСЖ. В такой ситуации, исходя из договорных обязательств, ТСЖ не является посредником, приобретающим по поручению его членов указанные работы (услуги), возлагая на них обязанность финансирования данной деятельности. В этом случае ТСЖ должно признавать суммы обязательных платежей, поступающих от членов товарищества, выручкой от реализации работ (услуг) на основании ст. 249 НК РФ и, соответственно, учитывать их в составе доходов ТСЖ в полном объеме. Кстати, аналогичным образом налоговики рассуждали и в более раннем Письме от 09.08.2010 N ШС-37-3/8663@. Не отрицая того, что члены ТСЖ вносят обязательные платежи и (или) взносы, связанные с оплатой соответствующих расходов, в порядке, установленном органами управления ТСЖ, они подчеркивали, что обязанность внесения таких платежей возникает не в связи с членством в ТСЖ, а в связи с владением и пользованием имуществом в МКД. Поэтому данные платежи целевыми не являются, значит, их нужно признавать выручкой и уменьшать на сумму расходов, отвечающих требованиям п. 1 ст. 252 НК РФ.

Во-вторых, ТСЖ может заключать договоры с производителями (поставщиками) соответствующих работ (услуг) либо от своего имени, но по поручению членов ТСЖ, либо от имени и за счет членов ТСЖ. В этом случае ТСЖ следует рассматривать как посредника, приобретающего работы (услуги) по поручению своих членов. В рамках использования такой схемы доходом ТСЖ признается лишь посредническое вознаграждение (в частности, в налоговом учете - на основании пп. 9 п. 1 ст. 251 НК РФ).

Что касается целевых поступлений ТСЖ, по мнению финансистов, их перечень ограничивается вступительными, членскими, паевыми взносами, пожертвованиями и отчислениями в соответствующий резерв (Письмо от 15.07.2011 N 03-11-11/185). По официальной позиции ведомства, только эти суммы следовало относить к целевым поступлениям и учитывать соответствующим образом. Все остальные платежи согласно ст. 249 НК РФ рекомендовалось считать доходами от реализации, то есть выручкой ТСЖ.

Разъяснения, выпущенные в период действия новой редакции пп. 1 п. 2 ст. 251 НК РФ: Письма Минфина России от 14.09.2011 N 03-03-07/32 и от 05.10.2011 N 03-11-06/2/136. В Письме N 03-03-07/32 продемонстрирована позиция, которая была сформулирована еще до вступления в силу рассматриваемых поправок в НК РФ. Согласно ей платежи за жилищно-коммунальные услуги одновременно с их отражением в доходах ТСЖ принимаются к уменьшению доходов в составе расходов, так как перечисляются организациям, непосредственно оказывающим и выполняющим все необходимые для нормального функционирования МКД услуги и работы. Следовательно, такие платежи не подпадают под налогообложение, поэтому изменять порядок налогообложения прибыли в отношении платежей членов ТСЖ за коммунальные услуги и услуги (работы) по содержанию и ремонту общего имущества МКД ни к чему.

К сожалению, утверждение, что "платежи не подпадают под налогообложение", не всегда соответствует действительности. Особенно остро это ощущают те ТСЖ, которые применяют УСНО с объектом налогообложения "доходы". Однако даже если выбран объект налогообложения "доходы, уменьшенные на величину расходов", полная нейтрализация доходов расходами невозможна в силу необходимости исчисления минимального налога, составляющего 1% от суммы признанных доходов. Иными словами, "выйти на ноль" организация, находящаяся на УСНО, не может.

В Письме N 03-11-06/2/136 финансисты, руководствуясь содержанием пп. 1 п. 2 ст. 251 НК РФ уже в новой редакции, продолжают настаивать, что ТСЖ при определении налоговой базы не учитывает только взносы (вступительные и членские). Все другие платежи на содержание и ремонт общего имущества и потребленные коммунальные услуги, поступающие ТСЖ, - выручка. Если, конечно, ТСЖ не использует посредническую схему взаимоотношений с собственниками помещений в МКД и производителями (поставщиками) соответствующих услуг.

Правоприменительная практика

Обширная арбитражная практика свидетельствует о том, что судьи не разделяют мнения чиновников и предлагают исходить из сущности возникающих отношений между ТСЖ и его членами, а также иными жильцами МКД.

Еще в Постановлении Пленума ВАС РФ от 05.10.2007 N 57 подчеркивалось, что ТСЖ не является хозяйствующим субъектом с самостоятельными экономическими интересами, которые отличаются от интересов его членов. Ведь соответствующие обязательства ТСЖ перед организациями, непосредственно оказывающими услуги (выполняющими работы), не могут быть больше, чем в случае заключения этими организациями прямых договоров с жильцами - членами ТСЖ, в связи с чем при реализации услуг по регулируемым ценам (тарифам) (например, услуг по энергоснабжению) ТСЖ оплачивает такие услуги, предназначенные жильцам, по тарифам, утвержденным для населения, а не для юридических лиц.

Таким образом, ТСЖ при заключении договоров энергоснабжения, договоров на эксплуатацию, содержание и ремонт помещений в МКД, а также трудовых договоров со специалистами выступает в имущественном обороте не в своих интересах, а в интересах членов ТСЖ. Как следствие, ТСЖ не должно начислять НДС по операциям, связанным с обеспечением жилых помещений коммунальными услугами, а также с содержанием, эксплуатацией и ремонтом общего имущества в МКД.

Аналогичным образом рассуждают арбитражные суды (например, в Постановлениях ФАС УО от 20.04.2010 N Ф09-2548/10-С2 и ФАС СКО от 15.10.2010 по делу N А53-5114/2010).

При рассмотрении проблемы исчисления при УСНО единого налога ФАС МО в Постановлении от 16.06.2009 N КА-А41/5155-09 отметил ряд нюансов.

Во-первых, суммы, взимаемые с членов ТСЖ за техническое обслуживание, фактически являлись членскими взносами (то есть целевыми средствами), направленными на управление, эксплуатацию, текущий и капитальный ремонт помещений и т.п.

Во-вторых, коммунальных услуг ТСЖ своим членам также не оказывало (эти услуги, предоставляемые специализированными организациями, оплачивались товариществом из средств, полученных от жильцов в качестве членских взносов и обязательных платежей, связанных с оплатой расходов на содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества, коммунальных услуг).

Следовательно, ТСЖ, заключая договоры на оказание коммунальных услуг, эксплуатацию, содержание и ремонт жилых помещений и общего имущества в МКД и получая компенсации фактически произведенных затрат по предоставлению льгот по оплате жилья и коммунальных услуг, выступает в имущественном обороте не в своих интересах, а в интересах членов товарищества, в связи с чем освобождается от исчисления налогов (в частности, налога на прибыль и единого налога при применении УСНО) по операциям, связанным со сбором средств с членов товарищества и иных собственников на оплату коммунальных услуг и расходов на содержание, эксплуатацию и ремонт общего имущества в МКД.

Интересны рассуждения судей в Постановлении ФАС СКО от 19.05.2010 по делу N А53-20231/2009. ТСЖ принимало соответствующие платежи и использовало их по целевому назначению, в том числе на оплату коммунальных услуг на основании договоров, заключенных ТСЖ в интересах собственников помещений. Ссылаясь на то, что ни в правах, ни в обязанностях ТСЖ не предусмотрена возможность реализации товариществом жильцам услуг по содержанию жилищного фонда (согласно ст. ст. 137, 138 ЖК РФ), судьи заключили, что ТСЖ не оказывает своим членам посреднических услуг, которые формировали бы его выручку. Обязательные платежи и взносы собственников помещений, направляемые ТСЖ на оплату расходов на содержание, обслуживание и ремонт дома, коммунальных услуг, являются целевыми поступлениями от собственников жилых помещений на содержание созданной ими некоммерческой организации и ведение ТСЖ уставной деятельности по управлению комплексом недвижимого имущества и обеспечению его эксплуатации. Такие целевые поступления от собственников, использованные созданным ими товариществом по назначению в соответствии с принятой им сметой, не связаны с оказанием услуг жильцам и не являются объектом обложения НДС.

Недвусмысленно выразились судьи и в Решении ВС РФ от 22.12.2010 N ГКПИ10-1401. Подчеркнув, что ТСЖ представляет интересы собственников помещений, суд сделал вывод, что само товарищество не выступает в качестве потребителя коммунальных услуг и не является их перепродавцом. Суммы, внесенные собственниками помещений в МКД за потребленные ими коммунальные услуги, не считаются платой товариществу за эти услуги, а предназначены для оплаты стоимости коммунальных услуг ресурсоснабжающим организациям, предоставившим их в соответствии с заключенными договорами.

Справедливости ради отметим, что ВАС РФ и арбитражные суды в своих рассуждениях исходили из прежней редакции пп. 1 п. 1 ст. 137 ЖК РФ, где в описании права ТСЖ заключать договоры на содержание и ремонт общего имущества, оказание коммунальных услуг и прочие договоры было сказано, что эти договоры заключаются в интересах членов товарищества.

Теперь (с учетом изменений, внесенных Федеральным законом от 04.06.2011 N 123-ФЗ) данный подпункт звучит иначе, оговорки про интересы членов товарищества в нем больше нет. В новой редакции указанное право ТСЖ сформулировано так: заключать в соответствии с законодательством договор управления многоквартирным домом и иные обеспечивающие управление многоквартирным домом, в том числе содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, договоры.

Однако эта поправка не меняет сути дела. ТСЖ остается некоммерческой организацией, действующей в интересах ее членов и не преследующей цели извлечения прибыли от осуществления хозяйственной деятельности. С этой позиции некорректно представлять ТСЖ в роли поставщика услуг своим членам. В лучшем случае это посредник, организующий предоставление услуг жильцам (собственникам и нанимателям) и не преследующий коммерческих целей. Если же речь идет о платежах, вносимых членами ТСЖ, их следует считать целевыми средствами, за счет которых покрываются расходы как на содержание и ремонт общего имущества, так и на коммунальные услуги.

Таким образом, в отличие от позиции финансистов и налоговиков, рассмотренной выше, ни в ЖК РФ, ни в судебных актах нет указаний на то, что статус ТСЖ и суть его уставной деятельности могут меняться в зависимости от конкретной схемы взаимодействия между членами ТСЖ, самим ТСЖ и ресурсоснабжающими и управляющими организациями, если таковые привлекаются к управлению домом.

3.2. Целевые поступления ТСЖ:

виды, условия получения и расходования

Обозначив круг проблем, возникающих при установлении природы тех или иных поступлений ТСЖ, рассмотрим подробнее основные виды поступлений и выясним, при каких обстоятельствах их можно признавать целевыми.

3.2.1. Взносы членов

Взносы членов ТСЖ однозначно являются целевыми поступлениями и в бухгалтерском, и в налоговом учете.

Размер взносов членов товарищества устанавливается общим собранием членов ТСЖ (пп. 4 п. 2 ст. 145 ЖК РФ). Контроль за своевременным внесением членами товарищества установленных взносов осуществляет правление ТСЖ (п. 2 ст. 148 ЖК РФ).

Взносы членов ТСЖ являются составной частью средств ТСЖ. В свою очередь, право распоряжаться средствами ТСЖ, находящимися на счете в банке, предоставлено правлению ТСЖ - но лишь в соответствии с финансовым планом товарищества (п. 4 ст. 151 ЖК РФ).

3.2.2. Поступления от собственников помещений

на содержание общего имущества

Бремя расходов на содержание общего имущества в МКД несут в силу п. 1 ст. 39 ЖК РФ все собственники помещений дома. Доля обязательных расходов каждого собственника в общем объеме расходов определяется его долей в праве общей собственности на общее имущество МКД (п. 2 ст. 39 ЖК РФ). Реализация указанной обязанности зависит от выбранного способа управления домом. Как разъясняется в п. п. 16 и 28 Правил содержания общего имущества, если управление МКД осуществляется посредством создания ТСЖ, то надлежащее содержание общего имущества обеспечивается товариществом:

- путем членства собственников помещений в ТСЖ. При этом члены ТСЖ вносят обязательные платежи и взносы согласно пп. 1 п. 2 ст. 151 и п. 5 ст. 155 ЖК РФ;

- путем заключения собственниками помещений, не вступившими в товарищество, договоров с ТСЖ на содержание и ремонт общего имущества. В рамках этих договоров собственники вносят плату за содержание и ремонт общего имущества МКД в соответствии с п. 6 ст. 155 ЖК РФ.

Кстати, именно ТСЖ является субъектом правонарушения, предусмотренного ст. 7.22 КоАП РФ (п. 3.1 Постановления Пленума ВАС РФ от 17.02.2011 N 11).

Необходимо отметить, что размер обязательных платежей и взносов на содержание и ремонт общего имущества для членов ТСЖ, как и размер платы за содержание и ремонт для собственников помещений, не являющихся членами ТСЖ, определяются органами управления ТСЖ на основе утвержденной сметы доходов и расходов на содержание общего имущества на соответствующий год (п. 33 Правил содержания общего имущества).

Обязательные платежи членов ТСЖ

Судьи неоднократно принимали решения, приравнивающие обязательные платежи членов ТСЖ к членским взносам. Приведем несколько наиболее "свежих" решений. Так, в Постановлении ФАС МО от 08.08.2011 N КА-А41/8467-11 подчеркивается, что предусмотренные обязательные платежи на содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества в МКД - это членские взносы в ТСЖ. Инспекция, доначислившая ТСЖ в связи с применением УСНО налог на суммы обязательных платежей, поступивших от его членов, не смогла доказать в суде, что такие поступления являются доходом товарищества, то есть его экономической выгодой.

В Постановлении ФАС ЦО от 09.08.2011 по делу N А35-12041/2010 суд пришел к выводу, что обязательные платежи и взносы собственников помещений в МКД, используемые товариществом на оплату стоимости содержания, обслуживания и ремонта жилого фонда, а также на оплату коммунальных услуг, являются целевыми поступлениями. Такие целевые поступления, используемые ТСЖ по назначению (в соответствии с принятой сметой), не являются выручкой от реализации товаров (работ, услуг) и не учитываются при определении налоговой базы в силу п. 2 ст. 251 НК РФ.

Аналогичная позиция сформулирована и в Постановлении ФАС ПО от 31.03.2011 по делу N А65-18505/2010: членские взносы в ТСЖ - это предусмотренные законом обязательные платежи на содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества в МКД, имеющие строго целевой характер и не учитываемые в силу п. 2 ст. 251 НК РФ при определении налоговой базы по налогу на прибыль.

Таким образом, если говорить об обязательных платежах собственников помещений, являющихся членами ТСЖ, можно с уверенностью утверждать, что эти суммы следует считать именно целевыми поступлениями, разновидностью членских взносов.

Плата за содержание и ремонт общего имущества МКД

от собственников помещений, не являющихся членами ТСЖ

Если же собственник помещений в МКД не является членом ТСЖ, отношения между ним и товариществом строятся на основании заключенного договора на содержание и ремонт общего имущества. Причем ТСЖ обязано заключать подобные договоры в силу ст. 138 ЖК РФ (Постановление ФАС ЦО от 16.02.2010 N Ф10-110/09(2)). Собственники же помещений в МКД, не являющиеся членами ТСЖ, также выполняют свои обязанности по содержанию общего имущества только посредством заключения соответствующего договора именно с ТСЖ и ни с кем иным. Таким образом, совокупность положений ЖК РФ фактически понуждает собственников помещений, не являющихся членами ТСЖ, и само ТСЖ к заключению определенного договора (п. 1 ст. 421 ГК РФ). Данное обстоятельство позволяет утверждать, что обязательные платежи членов ТСЖ и плата за содержание и ремонт от собственников, не входящих в ТСЖ, имеют разную юридическую, но одинаковую экономическую природу. Аргументы следующие.

Во-первых, ТСЖ не может отказаться от заключения договора с собственником помещения, не вступившим в ТСЖ.

Во-вторых, на основании п. 8 ст. 138 ЖК РФ ТСЖ обязано представлять законные интересы собственников помещений в доме, в том числе в отношениях с третьими лицами. Речь идет обо всех собственниках помещений в МКД, без каких-либо оговорок по поводу членства в ТСЖ. Это означает, что даже в случае, когда собственник помещения был против создания ТСЖ, отказался от вступления в товарищество и уклоняется от заключения договора с ним, ТСЖ все равно в силу закона будет представлять интересы такого собственника в отношениях с третьими лицами, связанных в первую очередь с содержанием общего имущества (Определение ВАС РФ от 27.08.2008 N 10852/08).

В-третьих, собственники помещений несут бремя расходов на содержание общего имущества независимо от членства в ТСЖ. Как подчеркивается в Постановлении ФАС СЗО от 04.10.2011 по делу N А05-2042/2011, обязанность по участию в осуществлении расходов на содержание общего имущества основана на законе, на практике различается лишь порядок ее реализации. Причем в случае, если собственники помещений (как члены ТСЖ, так и лица, не вступившие в данное объединение) как участники общей долевой собственности, имеющие равные права и обязанности (права пользования результатами деятельности ТСЖ и обязанности по участию в осуществлении расходов ТСЖ), не исполняют обязанность по несению соответствующих расходов, ТСЖ не только вправе, но и должно принять все законные меры принуждения к надлежащему исполнению данной обязанности. В этом плане весьма показательны взаимоотношения ТСЖ и юридических лиц, являющихся собственниками нежилых помещений в МКД (таковые априори не являются членами ТСЖ). Так, в нескольких судебных решениях 2010 - 2011 гг. подчеркивается, что эти лица обязаны нести расходы по содержанию общего имущества независимо от того:

- заключен ли соответствующий договор с ТСЖ;

- пользуются ли они своим имуществом. Фактическое неиспользование общего имущества не является основанием для освобождения отдельных собственников от участия в осуществлении расходов по его содержанию, поскольку действующее законодательство не устанавливает подобной взаимосвязи;

- имеются ли у них расходы на содержание собственного помещения. Иными словами, содержание собственного имущества, включая оплату потребляемых коммунальных услуг, не освобождает собственника помещений от бремени несения расходов на содержание общего имущества.

Об этом говорилось, в частности, в Постановлениях ФАС СЗО от 21.03.2011 по делу N А56-7732/2010, ФАС ПО от 15.12.2010 по делу N А12-5579/2010. Причем в последнем из упомянутых судебных актов арбитры указали, что собственник, не являющийся членом ТСЖ, обязан ежемесячно производить возмещение издержек товарищества (в частности, по содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества). Из этой формулировки видно, что об оплате услуг, оказываемых ТСЖ собственнику, не являющемуся его членом, речи не идет, он возмещает издержки ТСЖ в рамках ведения уставной деятельности.

В-четвертых, принцип определения размера платы за содержание и ремонт для собственников, не являющихся членами ТСЖ, точно такой же, как и для обязательных платежей и взносов членов ТСЖ. Законодательство не дает оснований устанавливать для собственников, не вступивших в ТСЖ, плату в большем размере, чем для членов товарищества (Постановления ФАС ЦО от 29.04.2008 по делу N А35-2290/07-С16, ФАС ДВО от 30.10.2008 N Ф03-4673/2008). Еще в Постановлении КС РФ от 03.04.1998 N 10-П подчеркивалось, что ТСЖ не может нарушать права домовладельцев, отказавшихся от членства в товариществе, устанавливая преимущества и льготы по владению и пользованию общей долевой собственностью только для членов товарищества либо налагая на домовладельцев, не являющихся членами товарищества, дополнительные обязанности, выходящие за рамки возмещения необходимых затрат по управлению кондоминиумом и его эксплуатации. Отметим также, что согласно Постановлению ФАС МО от 13.05.2010 N КГ-А40/4512-10 неучастие собственников помещений в ТСЖ не освобождает их от оплаты расходов на содержание и ремонт общего имущества дома. При этом к таким расходам относятся и заработная плата сотрудников ТСЖ (с отчислениями), и затраты на расчетно-кассовое обслуживание расчетного счета ТСЖ, информационное и юридическое обслуживание ТСЖ, обучение персонала, и хозяйственные расходы ТСЖ в виде приобретения канцелярских товаров и т.д. Осуществление перечисленных расходов направлено, по мнению суда, на обеспечение должного содержания общего имущества. Впрочем, следить за составом расходов, "подводимых" под плату за содержание и ремонт общего имущества МКД, все-таки нужно. Например, в Определении Пензенского областного суда от 23.08.2011 N 33-2226 указано, что для собственников помещений, не являющихся членами ТСЖ, органы управления ТСЖ устанавливают плату за содержание и ремонт в размере, исключительно обеспечивающем содержание общего имущества в МКД. В частности, к таковым нельзя отнести расходы по оплате охраны двора (особенно если фактически за ними "скрываются" услуги платной автостоянки), а действия ТСЖ по оказанию услуги по "охране двора" без согласия потребителя неправомерны.

Наконец, в-пятых (и это, пожалуй, самое главное), с финансовой точки зрения суммы обязательных платежей членов ТСЖ и суммы платы за содержание и ремонт общего имущества, вносимой по договору собственниками, не являющимися членами ТСЖ, равны. Они формируют доходную часть финансового плана ТСЖ и используются на оплату расходов, которые товарищество несет в рамках своей уставной деятельности. Причем и в том, и в другом случае товарищество не может самостоятельно определять направления использования полученных средств - все они расходуются в строгом соответствии со сметой и находят отражение в отчете о деятельности ТСЖ, выносимом на общее собрание членов. Как следствие, члены ТСЖ будут контролировать целевое использование поступлений от всех собственников помещений, в том числе и не входящих в товарищество. Таким образом, с точки зрения финансирования мероприятий по содержанию и ремонту общего имущества все поступления от собственников помещений независимо от членства в ТСЖ для последнего равны.

Приведенную аргументацию можно дополнить еще одним доводом: физически выделить часть общего имущества, принадлежащего собственникам помещений, не являющимся членами ТСЖ, невозможно. Уставными же обязанностями ТСЖ являются эксплуатация и ремонт всего дома, а не какой-либо его части, принадлежащей членам товарищества, как это подчеркнуто в Постановлении ФАС ПО от 01.11.2007 по делу N А57-17/07-26 (Определением ВАС РФ от 22.02.2008 N 2006-08 отказано в передаче дела на пересмотр), правда, при рассмотрении спора между ЖСК и налоговым органом, но это неважно. Таким образом, уставную деятельность ТСЖ по содержанию и ремонту общего имущества МКД, обеспечению надлежащего санитарного и технического состояния общего имущества и т.д. следует рассматривать как единую и неделимую. Ее не нужно дробить в зависимости от источника поступления денежных средств (членов или не являющихся таковыми), статуса собственников (физическое или юридическое лицо) помещений и самих помещений (жилое или нежилое). ТСЖ осуществляет одни и те же действия (свою уставную деятельность по содержанию и ремонту общего имущества МКД) в отношении всех групп собственников и видов помещений. Нельзя считать, что, совершая эти действия, товарищество не оказывает услуг своим членам, а всем остальным, напротив, оказывает. А потому было бы крайне нелогичным признавать обязательные платежи членов ТСЖ целевыми поступлениями, а плату за содержание и ремонт общего имущества МКД, вносимую собственниками помещений, не являющимися членами ТСЖ, - выручкой от оказания услуг. Экономическая сущность этих платежей одинакова, они предусмотрены во исполнение собственниками помещений их обязанности по содержанию и ремонту общего имущества МКД.

Таким образом, хозяйственные операции по начислению, получению (взысканию) обязательных платежей и соответствующей платы, осуществляемые ТСЖ в рамках его уставной деятельности, должны найти в бухгалтерском и налоговом учете одинаковое отражение с учетом их целевого характера. Любопытно, что, хотя позиция финансистов и противоположна той, которая озвучена выше (они предлагают считать все платежи собственников выручкой), она также основана на единстве подхода к признанию этих поступлений.

3.2.3. Средства на финансирование текущего и капитального

ремонта общего имущества МКД

Универсальный подход к квалификации средств на ремонт

В силу п. 11 Правил содержания общего имущества его надлежащее содержание подразумевает выполнение работ по текущему и капитальному ремонту.

Принятие решений о необходимости проведения любого ремонта общего имущества (как текущего, так и капитального) находится в компетенции общего собрания собственников помещений (пп. 1 и 4.1 п. 2 ст. 44 ЖК РФ, п. п. 18 и 21 Правил содержания общего имущества). В свою очередь, решение о проведении текущего ремонта принимается большинством голосов от общего числа голосов участвующих в данном собрании собственников помещений в многоквартирном доме, а решение о проведении капитального ремонта - большинством не менее 2/3 общего числа голосов собственников (п. 1 ст. 46 ЖК РФ). Напомним, что общее собрание собственников помещений в МКД правомочно (имеет кворум), если в нем приняли участие собственники помещений в данном доме или их представители, обладающие более чем 50% общего числа голосов (п. 3 ст. 45 ЖК РФ).

Определение размера затрат на ремонт (текущий и капитальный) возложено на ТСЖ (пп. 2 п. 1 ст. 137 ЖК РФ) в рамках определения сметы доходов и расходов на год и специальных взносов и отчислений в резервный фонд. Кстати, порядок образования резервного фонда и иных специальных фондов товарищества (в том числе фондов на проведение текущего и капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме), порядок использования этих фондов и отчеты об использовании таких фондов утверждаются общим собранием членов ТСЖ (пп. 5 п. 2 ст. 145, п. 3 ст. 151 ЖК РФ).

Расходы, связанные с текущим и капитальным ремонтом, необходимость проведения которого подтверждается специальным решением общего собрания собственников, распределяются в общем порядке - пропорционально доле в праве общей долевой собственности на общее имущество в МКД. "Вкладываться" в ремонт должны все собственники помещений, в том числе муниципальные образования. На это указано, в частности, в Постановлениях ФАС ПО от 12.04.2010 по делу N А57-4955/2009 и от 31.08.2009 по делу N А57-22905-2008. Бездействие администрации, невнесение средств на капитальный ремонт доли муниципального образования в праве общей собственности на общее имущество МКД, управление которой осуществляется посредством ТСЖ:

- не соответствуют положениям законодательства;

- нарушают права и охраняемые законом интересы членов ТСЖ;

- приводят к разрушению и порче общего имущества МКД.

Примечательно, что жилищное законодательство не разделяет финансирование мероприятий исключительно по содержанию общего имущества, осуществляемых на основании сметы, утвержденной общим собранием членов ТСЖ, и текущего и капитального ремонта, осуществляемого на основании отдельного решения общего собрания собственников помещений. Жилищный кодекс оперирует понятиями обязательных платежей, взносов, платы за содержание и ремонт, в состав которых входит стоимость как самого содержания, так и ремонта.

Таким образом, единственное различие платежей, связанных с содержанием общего имущества, и платежей, которые формируют специальные фонды товарищества, заключается в порядке их расходования. Первые расходуются без предварительного накопления. Вторые, напротив, аккумулируются в течение периода, установленного общим собранием членов ТСЖ, и лишь по мере фактического проведения ремонтных работ направляются на их оплату.

В связи с изложенным необходимо так же подходить к квалификации средств, поступающих от собственников помещений (являющихся и не являющихся членами ТСЖ) на финансирование текущего и капитального ремонта общего имущества, как и к квалификации обязательных платежей и платы на содержание и текущий ремонт, в состав которых, собственно, они и входят. Согласно позиции, излагаемой в данном разделе книги, средства финансирования текущего и капитального ремонта общего имущества для ТСЖ являются целевыми поступлениями, а не выручкой, причем как в бухгалтерском, так и в налоговом учете.

"Неприменимый" подход к квалификации средств на ремонт

"Неприменимым" следует признать тот подход к квалификации средств, собираемых с собственников помещений на финансирование текущего и капитального ремонта общего имущества, который провозглашен НК РФ в редакции, действующей в 2011 г. Так, в числе целевых поступлений в пп. 1 п. 2 ст. 251 НК РФ прямо поименованы отчисления на формирование в установленном ст. 324 НК РФ порядке резерва на проведение ремонта, капитального ремонта общего имущества, которые производятся ТСЖ его членами. Таким образом, согласно логике НК РФ целевыми поступлениями для ТСЖ являются платежи его членов только в виде:

- взносов (вступительных, членских);

- отчислений в резерв на проведение ремонта (текущего и капитального), которые, в сущности, совершаются в составе обязательных платежей. Остальная часть последних, по мнению чиновников, является выручкой товарищества. Причем отчисления попадают в состав целевых поступлений только в том случае, если ТСЖ формирует именно резерв на проведение ремонта в соответствии с требованиями ст. 324 НК РФ, - хотя ТСЖ по определению не может выполнить большинство положений указанной статьи.

Согласно данной норме резервированию подлежат расходы на ремонт амортизируемых основных средств организации-налогоплательщика, и величина резерва (методика его расчета) "привязана" к первоначальной стоимости амортизируемых основных средств, введенных в эксплуатацию по состоянию на начало налогового периода, в котором образуется резерв. Амортизируемыми основными средствами согласно п. 1 ст. 256 НК РФ признаются имущество, результаты интеллектуальной деятельности и иные объекты интеллектуальной собственности, которые находятся у налогоплательщика на праве собственности, используются им для извлечения дохода и стоимость которых погашается путем начисления амортизации. Таким образом, у ТСЖ, создающего резерв на капитальный ремонт общего имущества МКД, этот показатель отсутствует, поскольку подлежащее ремонту имущество не является его собственностью. С этим соглашаются и финансисты в Письмах от 09.03.2011 N 03-11-11/51 и от 30.09.2010 N 03-03-05/213 и делают вывод: положения ст. 324 НК РФ должны применяться товариществами в той мере, в которой это возможно с учетом особенностей правового статуса ТСЖ. Если собственники помещений в установленном порядке приняли решение о проведении ремонта общего имущества той или иной сложности, а на собрании членов ТСЖ утвержден порядок образования специального ремонтного фонда, то товариществу рекомендовано соблюдать положения п. 2 ст. 324 в части:

- расчета предельной суммы отчислений в резерв, которая не может превышать среднюю величину фактических расходов на ремонт, сложившуюся за последние три года;

- порядка накопления средств на проведение особо сложных и дорогих видов ремонта в течение более одного налогового периода, при котором предельный размер отчислений в резерв предстоящих расходов на ремонт может быть увеличен на сумму отчислений на финансирование указанного ремонта, приходящегося на соответствующий налоговый период по графику проведения указанных видов ремонта, при условии, что в предыдущих налоговых периодах указанные либо аналогичные виды ремонта не осуществлялись.

К сожалению, содержание приведенных Писем Минфина России дает основания полагать, что сами чиновники не имеют четкого представления об уставной деятельности ТСЖ и о том, в какой же действительно мере товарищества могут применять ст. 324 НК РФ. Например, указывается, что отчисления в резерв предстоящих расходов на ремонт общего имущества ТСЖ в течение налогового периода списываются на расходы равными долями на последнее число соответствующего отчетного (налогового) периода. Однако такой подход справедлив только в случае создания резерва коммерческой организацией - плательщиком налога на прибыль. К отчислениям в специальный ремонтный фонд ТСЖ данные рекомендации неприменимы, поскольку такие отчисления в силу пп. 1 п. 2 ст. 251 НК РФ являются отдельным видом целевых поступлений. Их экономический смысл - накопление денежных средств для ремонта, которые расходуются по факту проведения конкретных работ как в текущем отчетном (налоговом) периоде (как правило, в случае проведения текущего ремонта), так и в будущем (как правило, в случае проведения капитального ремонта).

Некорректными выглядят и рекомендации относительно учета превышения величины резерва суммой фактических расходов на ремонт и наоборот. В уставной деятельности ТСЖ может иметь место либо перерасход целевых средств (в этом случае изыскиваются дополнительные источники финансирования и данный вопрос обязательно выносится на общее собрание членов ТСЖ), либо экономия (в этом случае общее собрание членов ТСЖ может изменить целевое назначение сэкономленных сумм и направить их на финансирование других мероприятий по результатам рассмотрения отчета ТСЖ об исполнении сметы доходов и расходов за год).

Вместе с тем вообще не попала в поле зрения чиновников проблема формирования резерва вновь созданными товариществами, у которых нет трехлетнего "стажа" расходов на ремонт, но таковой вполне может быть остро необходим ввиду неудовлетворительного технического состояния общего имущества МКД, перешедшего "по наследству" от предыдущего управляющего домом. При таком развитии событий формально остается лишь возможность резервирования средств на проведение особо сложных и дорогих видов ремонта. Однако накопление средств в такой резерв обязательно должно осуществляться в течение более одного налогового периода, что не всегда удовлетворяет интересы собственников помещений, готовых собрать необходимую сумму и отремонтировать соответствующие объекты общего имущества в более короткие сроки.

В целях минимизации налоговых рисков, связанных с налогообложением средств, поступающих ТСЖ (причем только от его членов) в качестве финансирования мероприятий по текущему и капитальному ремонту, можно предложить следующее:

- составить смету работ, которая определяет необходимую величину резерва;

- подготовить справку о величине фактических расходов на ремонт общего имущества за последние три календарных года и рассчитать их среднюю величину.

Если сметная стоимость планируемого ремонта не превышает среднего размера фактических расходов на ремонт за последние три года, этого достаточно. Если превышает, в повестке общего собрания членов ТСЖ и соответствующем протоколе следует сделать пометку о принятии решения о формировании резерва на особо сложный и дорогой ремонт общего имущества.

Если ТСЖ существует менее трех лет или не имеет опыта проведения ремонтных работ, при создании резерва целесообразно составить соответствующую смету и принять решение о формировании резерва на особо сложный и дорогой ремонт в течение более чем одного года.

В заключение данного раздела напомним, с чего он был начат: подход к квалификации средств, собираемых ТСЖ для ремонта общего имущества, предложенный в НК РФ, неприменим, причем в первую очередь именно в целях налогообложения (не говоря уже об аналогии с бухгалтерским учетом). Экономически и юридически подкованные сотрудники бухгалтерии ТСЖ вполне могут проигнорировать содержание нормы ст. 324 НК РФ и специальные требования пп. 1 п. 2 ст. 251 НК РФ о признании целевыми поступлениями сумм отчислений на формирование резерва на капитальный ремонт общего имущества МКД. Действующее законодательство и сложившаяся арбитражная практика по учету обязательных платежей и платы за содержание и ремонт позволяют признавать поступления от собственников помещений на финансирование капитального ремонта целевыми на общих основаниях, поскольку согласно ЖК РФ и Правилам содержания общего имущества понятие "содержание общего имущества" охватывает в том числе и мероприятия по проведению текущего и капитального ремонта.

Финансирование ремонта в 2012 году

Несколько слов о перспективах. Согласно законопроекту N 406048-5 (по состоянию на 30.10.2011 принят Госдумой в третьем чтении) в пп. 14 п. 1 ст. 251 НК РФ внесены дополнения, согласно которым с 01.01.2012 к средствам целевого финансирования относится имущество (полученное налогоплательщиком и использованное им по назначению) в виде средств собственников помещений в многоквартирных домах, поступающих на счета осуществляющих управление многоквартирными домами товариществ собственников жилья, жилищных, жилищно-строительных кооперативов и иных специализированных потребительских кооперативов, управляющих организаций на финансирование проведения ремонта, капитального ремонта общего имущества многоквартирных домов.

Таким образом, у ТСЖ отпадет необходимость выполнения требований пп. 1 п. 2 ст. 251 НК РФ в части признания целевыми поступлениями отчислений членов ТСЖ в резерв на ремонт, причем созданный по правилам гл. 25 НК РФ. Данная поправка даст возможность осторожным товариществам не облагать налогами средства на финансирование ремонта без привязки к созданию соответствующего резерва и источнику поступления (от членов ТСЖ или собственников помещений, не являющихся членами ТСЖ).

3.2.4. Субсидии

Еще один вид средств ТСЖ, согласно пп. 3 п. 2 ст. 151 ЖК РФ, - это субсидии на обеспечение эксплуатации общего имущества в МКД, текущего и капитального ремонта, предоставление отдельных видов коммунальных услуг и иные.

В соответствии со ст. 78 БК РФ субсидии юридическим лицам - производителям товаров, работ, услуг предоставляются на безвозмездной и безвозвратной основе в целях возмещения затрат или недополученных доходов. Кроме того, субсидии выделяются и некоммерческим организациям, в том числе не являющимся государственными (муниципальными) учреждениями (ст. 78.1 БК РФ).

Субсидии, получаемые ТСЖ, являются видом целевых средств, о природе которых не возникает споров.

Во-первых, в соответствии с пп. 3 п. 2 ст. 251 НК РФ к целевым поступлениям на содержание некоммерческих организаций и ведение ими уставной деятельности относятся, в частности, средства, предоставленные на осуществление уставной деятельности:

- из федерального бюджета;

- из бюджетов субъектов РФ;

- из местных бюджетов;

- из бюджетов государственных внебюджетных фондов.

Во-вторых, согласно пп. 14 п. 1 ст. 251 к средствам целевого финансирования относятся и средства бюджетов, выделяемые ТСЖ, равно как и управляющим организациям, на долевое финансирование проведения капитального ремонта МКД в соответствии с Законом N 185-ФЗ. Целевой характер данных средств подтвержден в Письме Минфина России от 05.07.2011 N 03-11-06/2/103. Что интересно, согласно позиции финансового ведомства субсидии на капитальный ремонт по программе Фонда ЖКХ выделяются ТСЖ в целях финансового обеспечения расходов юридических лиц, связанных с производством (реализацией) товаров, выполнением работ, оказанием услуг (Письмо от 25.03.2008 N 02-13-10/832).

Конкретный порядок получения и использования субсидий (а также их возврата в случае нарушения условий, установленных при их предоставлении) регламентируется нормативными документами - законом субъекта РФ и принимаемым в соответствии с ним актом высшего исполнительного органа данного субъекта, решениями местных властей и т.д.

Так, самым актуальным видом бюджетного финансирования на данный момент для ТСЖ являются субсидии на проведение капитального ремонта в соответствии с Законом N 185-ФЗ. Напомним, что Фонд содействия реформированию ЖКХ действует до 01.01.2013, а после подлежит ликвидации (п. 6 ст. 3 Закона N 185-ФЗ). В частности, чтобы получить соответствующее финансирование, ТСЖ необходимо удовлетворять всем требованиям указанного Закона, а также условиям региональных адресных программ по проведению капитального ремонта МКД, разработанным в рамках работы Фонда содействия реформированию ЖКХ. В частности, необходимо учитывать, что за счет средств Фонда финансируются определенные виды работ, названные в ст. 15 Закона N 185-ФЗ. Кроме того, капитальный ремонт МКД по региональным программам должен включать выполнение работ по установке коллективных (общедомовых) приборов учета потребления ресурсов и узлов управления (тепловой энергии, горячей и холодной воды, электрической энергии, газа), за исключением случаев, если соответствующий дом оснащен такими приборами учета и узлами управления. Направляемые на проведение капитального ремонта МКД средства могут использоваться собственно на проведение самих работ, разработку проектной документации, проведение государственной экспертизы такой документации, обязательного энергетического обследования дома (если это предусмотрено региональной адресной программой).

При установлении размеров платежей собственников помещений на финансирование капитального ремонта в рамках подобных адресных программ необходимо учитывать условия конкретной программы. Например, в Постановлении ФАС ВСО от 21.04.2009 N А10-2679/08-35-Ф02-1330/09 рассматривался вопрос оплаты расходов на финансирование капитального ремонта юридическим лицом, являющимся собственником нежилого помещения, расположенного в цокольном этаже МКД. В этом доме был проведен капитальный ремонт с использованием средств субсидий в рамках региональной программы, предусматривающей, что средства субсидии предоставляются только гражданам - собственникам жилых помещений. Судьи решили, что данное юридическое лицо было обязано нести расходы по финансированию капитального ремонта общего имущества МКД в полном размере, определенном исходя из суммы затрат на капитальный ремонт пропорционально занимаемой им площади, поскольку оно:

- является собственником нежилого помещения;

- не относится к категориям участников общей собственности, которым предоставляется субсидия на проведение капитального ремонта. Согласно протоколу общего собрания членов ТСЖ долевое финансирование капитального ремонта МКД в размере 5% от общего объема средств было установлено лишь для собственников жилых помещений, а также для собственников помещений муниципального образования.

В таких условиях собственник нежилых помещений (юридическое лицо) не имел оснований ссылаться на наличие у него обязанности по несению расходов на содержание общего имущества в таком же размере, что установлен для собственников жилых помещений. Несостоятельными были признаны и доводы данного юридического лица о его неуведомлении о проведении общего собрания членов ТСЖ и о необходимости участия в проведении капитального ремонта общего имущества.

3.2.5. Плата за коммунальные услуги

Это еще один вид поступлений ТСЖ, требующий отдельного рассмотрения.

Исходя из ст. 135 ЖК РФ целями создания ТСЖ являются эксплуатация и содержание общего имущества в МКД. О предоставлении собственникам помещений дома коммунальных услуг в этой статье не упоминается. Однако в соответствии с пп. 1 п. 1 ст. 137 и п. 2 ст. 138 ЖК РФ ТСЖ обязано осуществлять управление МКД в порядке, установленном разд. VIII ЖК РФ, и вправе заключать в соответствии с законодательством договор управления МКД и иные обеспечивающие управление МКД договоры. В свою очередь, из п. 1 ст. 161 разд. VIII следует, что предоставление коммунальных услуг гражданам, проживающим в МКД, является неотъемлемой частью процесса управления МКД наряду с надлежащим содержанием общего имущества и решением вопросов пользования данным имуществом. Таким образом, если собственники помещений выбрали в качестве способа управления домом ТСЖ, то согласно п. 2.2 ст. 161 ЖК РФ именно оно ответственно как за содержание общего имущества МКД, так и за предоставление коммунальных услуг в зависимости от уровня благоустройства дома. При этом в силу п. 12 ст. 161 ТСЖ, осуществляющее управление МКД, не вправе отказываться от заключения договоров с РСО, которые осуществляют холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение (в том числе поставки бытового газа в баллонах), отопление (теплоснабжение, в том числе поставки твердого топлива при наличии печного отопления).

Итак, если речь идет о ТСЖ как о способе управления МКД, выбранном собственниками помещений, именно ТСЖ признается исполнителем коммунальных услуг для потребителей, проживающих в данном доме. Это следует из п. 3 Правил предоставления коммунальных услуг, в котором ТСЖ поименованы в числе лиц, признаваемых исполнителями коммунальных услуг. Отметим, что в Новых правилах предоставления коммунальных услуг приводятся несколько иные формулировки, но суть их та же - ТСЖ является исполнителем коммунальных услуг. Причем ТСЖ не вправе отказать собственнику помещения в МКД (как являющемуся, так и не являющемуся его членом) в заключении договора о предоставлении коммунальных услуг соответствующего вида. В свою очередь, ТСЖ как исполнитель коммунальных услуг обязано заключать с РСО договоры о приобретении коммунальных ресурсов, используемых при предоставлении коммунальных услуг потребителям (пп. "б" п. 31 новых Правил предоставления коммунальных услуг).

Иными словами, в контексте требования подзаконных актов обязанностью товарищества как исполнителя коммунальных услуг является заключение договоров:

- с собственниками помещений о предоставлении коммунальных услуг;

- с РСО о приобретении соответствующих коммунальных ресурсов для потребления в целом на нужды МКД (то есть и для внутриквартирного потребления, а не только на общедомовые нужды).

Вместе с тем с позиции Федерального закона от 30.12.2004 N 210-ФЗ "Об основах регулирования тарифов организаций коммунального комплекса" ТСЖ и иные организации (ЖСК, управляющие компании и т.д.), которые приобретают воду, услуги по водоотведению и утилизации (захоронению) твердых бытовых отходов для предоставления коммунальных услуг лицам, пользующимся помещениями в МКД, признаются потребителями товаров и услуг организаций коммунального комплекса (пп. "а" п. 17 ст. 2 указанного Закона).

Как отмечалось выше, чиновники последовательно придерживаются позиции, что платежи собственников помещений за коммунальные услуги, поступающие в ТСЖ, нельзя признавать целевыми поступлениями, а следует в полном объеме включать в состав доходов ТСЖ. Одним из вариантов решения проблемы, по мнению чиновников, является заключение посреднических (агентских) договоров, в рамках которых доходом будет лишь вознаграждение посредника, а не вся сумма коммунальных платежей, которые посредник "передает" РСО. Однако, вникнув в сущность взаимоотношений собственников помещений, ТСЖ и РСО относительно приобретения коммунальных ресурсов и предоставления коммунальных услуг, нельзя не усомниться в правомерности применения к ним положений об агентировании.

Во-первых, судьи неоднократно отмечали, что ТСЖ действуют в правоотношениях, связанных с обеспечением собственников помещений в МКД коммунальными ресурсами, не в целях извлечения экономической выгоды, а в интересах потребителей. Именно поэтому условия их обеспечения коммунальными услугами не могут быть иными, чем в нормативном акте, регулирующем предоставление услуг гражданам как непосредственным потребителям таковых (Постановление ФАС ПО от 14.09.2011 по делу N А72-8508/2010).

Во-вторых, коммунальные услуги, предоставляемые специализированными организациями, оплачиваются товариществом из средств, полученных от собственников помещений в качестве соответствующих платежей (в том числе обязательных). Следовательно, перечисляя РСО поступающие на счет ТСЖ коммунальные платежи, товарищество выполняет предусмотренную его уставом обязанность по обеспечению коммунальными услугами собственников помещений (Постановление ФАС ПО от 31.03.2011 по делу N А65-18505/2010). При этом, хотя ТСЖ и выступает посредником между РСО и потребителями коммунальных услуг, указанная деятельность носит некоммерческий характер, и о получении в данном случае товариществом какого-либо посреднического вознаграждения говорить некорректно.

В-третьих, в Решении ВС РФ от 22.12.2010 N ГКПИ10-1401 судьи согласились с тем, что возможность признать ТСЖ исполнителем коммунальных услуг, допускаемая Правилами предоставления коммунальных услуг, соответствует нормам ЖК РФ, и подчеркнули: с одной стороны, ТСЖ получает от собственников, являющихся его членами, обязательные платежи, связанные с оплатой коммунальных услуг, а от собственников, не являющихся членами ТСЖ, плату за коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с ними, а с другой - заключает договоры с РСО. Однако далее они пояснили, что ТСЖ в любом случае представляет интересы собственников помещений и действует в их интересах. Само товарищество не выступает в качестве потребителя коммунальных услуг и не является их перепродавцом. Значит, суммы, внесенные собственниками помещений в МКД за потребленные ими коммунальные услуги, не являются платой товариществу за эти услуги, а предназначены для оплаты стоимости коммунальных услуг РСО.

Таким образом, использование в Правилах предоставления коммунальных услуг понятия "исполнитель коммунальных услуг" применительно к ТСЖ не должно оказывать влияния на бухгалтерский и налоговый учет операций товарищества.

В связи с этим весьма интересны доводы, приведенные в Постановлении ФАС СЗО от 12.04.2011 по делу N А56-24654/2010, где судьи фактически приравняли суммы, поступающие на оплату коммунальных услуг, к обязательным платежам и взносам собственников помещений в МКД и признали их целевыми поступлениями ТСЖ, не подлежащими обложению НДС и налогом на прибыль. Все эти средства, по мнению судей, являются целевыми поступлениями на содержание созданного собственниками помещений ТСЖ и ведение им уставной деятельности по управлению комплексом недвижимого имущества и обеспечению эксплуатации этого комплекса. Если данные поступления используются товариществом по назначению в соответствии с утвержденной сметой, нет никаких оснований исключать их из состава целевых. Впрочем, это решение не ново. И в прошлые годы в целях налогообложения арбитры не отличали суммы, внесенные собственниками в оплату содержания и ремонта общего имущества, от платы за коммунальные услуги и указывали, что данные средства образуют единый взнос, который не подлежит налогообложению на основании п. 2 ст. 251 НК РФ (Постановление ФАС СЗО от 07.12.2007 по делу N А56-12206/2007, Определение ВАС РФ от 14.06.2007 N 7078/07 и др.).

Получается, что у ТСЖ есть веские основания не признавать доходом средства собственников в виде платы за коммунальные услуги. Обоснованным с экономической точки зрения можно считать вариант учета данных поступлений в составе целевых наряду с обязательными платежами и платой за содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества МКД. При этом задействуется счет 86 "Целевое финансирование".

3.3. Учет получения и расходования целевых поступлений

3.3.1. Общие правила учета целевого финансирования в ТСЖ

При организации учета поступлений от членов ТСЖ и иных лиц необходимо принимать во внимание, что согласно п. 1 ПБУ 9/99 и ПБУ 10/99 некоммерческие организации (включая ТСЖ) признают лишь доходы и расходы от осуществления предпринимательской и иной деятельности.

Иными словами, признавать выручку и формировать себестоимость (на счете 90 "Продажи") и прочие доходы и расходы (на счете 91 "Прочие доходы и расходы") следует только в отношении поступлений и затрат, которые связаны с предпринимательской деятельностью, например, если ТСЖ оказывает платные услуги, не связанные с содержанием и ремонтом общего имущества в МКД, - скажем, штатные сотрудники товарищества производят по обращениям жильцов установку внутриквартирного сантехнического оборудования (раковин, душевых кабин и т.д.) за дополнительную плату в соответствии с прейскурантом (прайс-листом).

Если же поступления и расходы не связаны с предпринимательской (хозяйственной) деятельностью ТСЖ, а представляют собой целевые поступления от членов ТСЖ и иных лиц, то учитываются соответствующим образом - с использованием счета 86 "Целевое финансирование".

Причем, вопреки мнению финансистов и налоговиков, если следовать закону и придерживаться норм гражданского и жилищного законодательства (к этому призывают и судьи), целевыми поступлениями нужно считать не только членские и вступительные взносы членов ТСЖ, но и:

- обязательные платежи членов ТСЖ, предназначенные для покрытия как расходов на содержание и ремонт общего имущества, так и стоимости коммунальных услуг;

- плату собственников помещений, не являющихся членами ТСЖ, за содержание и ремонт общего имущества, а также за коммунальные услуги;

- поступления от собственников помещений (в составе указанных выше платежей) на финансирование текущего и капитального ремонта общего имущества;

- суммы субсидий на ведение уставной деятельности и капитальный ремонт.

Безусловно, на счете 86 необходимо организовать соответствующий аналитический учет по видам целевых средств, что должно быть принято во внимание при формировании рабочего плана счетов (на стадии разработки и утверждения учетной политики). При этом в настоящее время весьма проблематично руководствоваться Рекомендациями по учету для ТСЖ, поскольку они уже устарели. Этот документ был принят, когда еще не применялся целый ряд ПБУ (по крайней мере, в актуальных редакциях) и действовал старый План счетов. Из названных Рекомендаций стоит взять рациональное зерно о необходимости аналитики учета к счету 86, но конкретные субсчета и аналитические счета в рабочем плане счетов нужно устанавливать, принимая во внимание приведенные выше аргументы и принятые в конкретном ТСЖ решения о порядке бухгалтерского учета соответствующих видов поступлений. Целесообразно структурировать поступления, группируя в разрезе субсчетов однородные (схожие) поступления, которые далее дифференцируются уже на уровне аналитических счетов следующих порядков. Например, в рабочем плане счетов, утверждаемом как часть учетной политики ТСЖ, можно предусмотреть следующие субсчета к счету 86 "Целевое финансирование":

а) 86-1 "Бюджетное финансирование (субсидии)":

- 86-1-1 "Субсидии на возмещение организационных расходов";

- 86-1-2 "Субсидии на капитальный ремонт";

- 86-1-3 "Иные субсидии и целевое финансирование";

б) 86-2 "Взносы членов ТСЖ":

- 86-2-1 "Вступительные взносы";

- 86-2-2 "Членские взносы";

- 86-2-3 "Иные целевые взносы членов ТСЖ";

в) 86-3 "Целевые поступления на содержание и текущий ремонт общего имущества":

- 86-3-1 "Обязательные платежи членов ТСЖ на содержание и ремонт общего имущества";

- 86-3-2 "Плата за содержание и ремонт общего имущества от собственников, не являющихся членами ТСЖ";

г) 86-4 "Целевые поступления от собственников помещений в МКД на финансирование капитального ремонта общего имущества МКД":

- 86-4-1 "Платежи членов ТСЖ на капитальный ремонт";

- 86-4-2 "Платежи от собственников, не являющихся членами ТСЖ, на капитальный ремонт";

д) 86-5 "Целевые поступления по оплате коммунальных услуг":

- 86-5-1 "Обязательные платежи членов ТСЖ на оплату коммунальных услуг";

- 86-5-2 "Плата за коммунальные услуги от собственников, не являющихся членами ТСЖ";

е) 86-6 "Резерв непредвиденных расходов ТСЖ" (если таковой формируется, например, при наличии экономии различных видов целевых взносов);

ж) 86-7 "Прочие целевые поступления".

Впрочем, конкретный порядок организации аналитического учета по счету 86 устанавливается каждым ТСЖ самостоятельно, в том числе исходя из принятых решений о порядке квалификации для целей бухгалтерского и налогового учета отдельных видов поступлений, с учетом норм законодательства, позиции чиновников и судей.

К примеру, если в отношении коммунальных платежей принято решение рассматривать их не как целевые поступления, а как "транзитные" платежи, то задействовать счет 86 не нужно, а для отражения операций достаточно применять лишь счет 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами". Если же эти суммы квалифицируются именно как целевые, нужно применять счет 86.

Общий порядок учета операций по счету 86, в соответствии с Инструкцией по применению Плана счетов, выглядит следующим образом:

- средства целевого назначения, полученные (подлежащие получению) в качестве источников финансирования тех или иных мероприятий, отражаются в корреспонденции со счетом 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" проводкой Дебет 76 Кредит 86;

- использование целевого финансирования показывается преимущественно в корреспонденции со счетами 20 "Основное производство" и 26 "Общехозяйственные расходы" (при направлении средств целевого финансирования на содержание некоммерческой организации), то есть отражается проводкой Дебет 86 Кредит 20, 26.

Таким образом, при начислении сумм обязательных взносов и платежей, подлежащих внесению членами ТСЖ, а также иными собственниками помещений, необходимо дебетовать счет 76 и кредитовать счет 86.

При поступлении денежных средств в кассу или на расчетный счет ТСЖ дебетуется счет 50 "Касса" или 51 "Расчетные счета" и кредитуется соответствующий аналитический счет синтетического счета 76.

Причем к счету 76 также необходимо открывать отдельные субсчета для учета расчетов с жильцами с обеспечением аналитики по каждому члену ТСЖ (собственнику помещения). К примеру, учитывая, что Инструкцией по применению Плана счетов уже предусмотрены субсчета с 76-1 по 76-4, бухгалтер ТСЖ при составлении рабочего плана счетов может открыть следующие субсчета:

а) 76-5 "Расчеты с членами ТСЖ":

- 76-5-1 "Расчеты по уплате взносов": 76-5-11 "Расчеты по уплате вступительных взносов", 76-5-12 "Расчеты по уплате членских взносов", 76-5-13 "Расчеты по уплате иных целевых взносов";

- 76-5-2 "Расчеты по уплате обязательных платежей на содержание и ремонт общего имущества";

- 76-5-3 "Расчеты по уплате платежей на капитальный ремонт";

- 76-5-4 "Расчеты по уплате обязательных платежей на оплату коммунальных услуг";

б) 76-6 "Расчеты с собственниками помещений в МКД, не являющимися членами ТСЖ":

- 76-6-1 "Расчеты по внесению платы за содержание и ремонт общего имущества";

- 76-6-2 "Расчеты по внесению платы на капитальный ремонт";

- 76-6-3 "Расчеты по внесению платы за коммунальные услуги".

Фактические затраты ТСЖ, связанные с выполнением его функций, отражаются на счете 20, к которому целесообразно открывать соответствующие аналитические счета для учета расходов, осуществляемых в связи с различными направлениями деятельности ТСЖ. При необходимости управленческие расходы могут собираться отдельно на счете 26. В конце каждого месяца отражается использование целевых средств на финансирование понесенных расходов путем списания затрат с кредита счета 20 (и 26) в дебет счета 86.

Если помимо уставной деятельности ТСЖ также осуществляет хозяйственную деятельность, в рамках которой возникают доходы (выручка, прочие доходы), необходимо обеспечить раздельный учет расходов, финансируемых за счет целевых средств и осуществляемых в рамках приносящей доход хозяйственной деятельности.

Значит, к счету 20 "Основное производство" нужно будет открыть как минимум два субсчета, к примеру:

- 20-1 "Расходы, связанные с осуществлением уставной деятельности ТСЖ";

- 20-2 "Расходы, связанные с осуществлением хозяйственной деятельности ТСЖ".

Соответственно, аналитика по первому субсчету должна вестись в разрезе отдельных видов операций, совершаемых ТСЖ, согласно возложенным на него обязанностям и смете. Желательно, чтобы аналитика по счету 20 корреспондировала с аналитикой по счету 86. Например, возможен такой вариант:

- 20-1-1 "Расходы по содержанию и ремонту общего имущества в МКД" (подлежащие распределению при списании в разрезе расходов, подлежащих финансированию членами ТСЖ за счет обязательных платежей и иными собственниками помещений, не являющимися членами ТСЖ, за счет платы за содержание и ремонт);

- 20-1-2 "Расходы по капитальному ремонту общего имущества в МКД" (также подлежащие распределению при их списании в дебет счета 86 в зависимости от источников их финансирования - субсидий, взносов членов ТСЖ и платежей лиц, не являющихся членами ТСЖ);

- 20-1-3 "Стоимость коммунальных ресурсов".

Аналогично следует продумать аналитику к счету 26 "Общехозяйственные расходы", на котором собираются затраты, связанные с организацией и управлением деятельностью ТСЖ, - к примеру, на заработную плату управленческого персонала ТСЖ и страховые взносы с нее, на приобретение расходных материалов (бумаги, ручек, картриджей для принтера и т.д.), на амортизацию собственных основных средств ТСЖ и т.д. Например, если организационные расходы, возникающие при создании ТСЖ (а также в некоторых случаях в ходе его деятельности), предполагается финансировать за счет сумм вступительных и членских взносов членов, целесообразно предусмотреть отдельный субсчет к счету 26 "Общехозяйственные расходы" для учета таких расходов. Поэтому в рабочем плане счетов ТСЖ могут быть предусмотрены, например, такие субсчета:

- 26-1 "Организационные расходы, финансируемые за счет вступительных и членских взносов";

- 26-2 "Текущие управленческие расходы ТСЖ". На данном субсчете собираются расходы, которые связаны одновременно с осуществлением разных видов деятельности ТСЖ и по итогам месяца подлежат распределению в установленном порядке - исходя из закрепленной в учетной политике базы распределения.

А теперь рассмотрим на примерах, как отражать в учете получение и использование отдельных видов целевых средств ТСЖ. При этом будем использовать кодировку субсчетов и аналитических счетов исходя из предложенного выше варианта построения рабочего плана счетов ТСЖ.

3.3.2. Учет вступительных и членских взносов членов ТСЖ

Начисленные в соответствии с уставом, решениями членов ТСЖ и иными документами суммы вступительных и членских взносов отражаются по кредиту счета 86 в корреспонденции с дебетом счета 76, при этом дебиторская задолженность по данному счету формируется в аналитическом разрезе по каждому члену ТСЖ (поименно). Поступление взносов отражается записью по дебету счетов учета соответствующих видов денежных средств (например, счета 50 "Касса" при уплате взносов наличными деньгами в кассу ТСЖ) с кредита счета 76.

Вступительные взносы нередко используются на покрытие организационных расходов, неизбежно возникающих при создании ТСЖ. Эти расходы собираются на счете 26, а затем списываются на уменьшение суммы вступительных взносов с кредита счета 26 в дебет счета 86, отражая тем самым фактическое использование данного вида целевого финансирования. При этом расходы, требующиеся до регистрации ТСЖ (на уплату госпошлины, плату нотариусу за заверение подписей, на изготовление печати, открытие расчетного счета и т.д.), чаще всего осуществляются через сотрудников создаваемого ТСЖ (например, бухгалтера) или председателя (других членов правления). В дальнейшем (после регистрации) они оформляются как расчеты с подотчетными лицами.

Пример. ТСЖ зарегистрировано в октябре, в состав его членов вошли 100 собственников. Финансирование расходов, связанных с созданием ТСЖ, в том числе расходов на приобретение мебели и оргтехники, необходимых для начала деятельности ТСЖ, а также расходов на ремонт помещения ТСЖ, осуществляется за счет вступительных взносов членов ТСЖ в течение октября - декабря текущего года. При наличии экономии средств по итогам текущего года (если фактические расходы окажутся меньше суммы собранных вступительных взносов) остаток суммы собранных вступительных взносов направляется в резерв непредвиденных расходов.

Вступительный взнос установлен в размере 1000 руб. от каждого члена ТСЖ.

До регистрации будущий председатель ТСЖ оплатил расходы, связанные с созданием ТСЖ (госпошлина, изготовление печати, открытие счета и т.д.), в размере 10 000 руб. Часть расходов в размере 1000 руб. была зачтена в счет вступительного взноса председателя ТСЖ (как его члена), а остальные расходы были ему возмещены из кассы ТСЖ после внесения вступительных взносов другими членами.

Еще 29 собственников (помимо председателя ТСЖ) уплатили вступительные взносы в октябре, 60 собственников - в ноябре, остальные 10 собственников - в декабре. Вступительные взносы вносятся наличными деньгами в кассу ТСЖ.

В ноябре товарищество произвело ремонт помещения ТСЖ силами специализированной подрядной организации (затраты на ремонт составили 25 000 руб.), а также приобрело необходимую мебель и оргтехнику на общую сумму 50 000 руб. Стоимость каждой единицы мебели и оргтехники менее 40 000 руб., поэтому в соответствии с нормами ПБУ 6/01 и учетной политикой ТСЖ они оприходованы как материальные запасы и единовременно учтены в составе общехозяйственных расходов.

Согласно рабочему плану счетов ТСЖ открыты следующие субсчета первого и второго порядка:

- к счету 86 "Целевое финансирование" - 86-2 "Взносы членов ТСЖ", к нему субсчет второго порядка 86-2-1 "Вступительные взносы", и 86-6 "Резерв непредвиденных расходов ТСЖ";

- к счету 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" - 76-5 "Расчеты с членами ТСЖ", а к нему субсчет второго порядка 76-5-1 "Расчеты по уплате взносов", в том числе 76-5-11 "Расчеты по уплате вступительных взносов";

- 26 "Общехозяйственные расходы" - 26-1 "Организационные расходы, финансируемые за счет вступительных и членских взносов".

В бухгалтерском учете ТСЖ составлены следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	В октябре                                

	Отражены организационные расходы,           
осуществленные председателем ТСЖ до         
регистрации товарищества                    
	26-1  
	71   
	10 000 

	Начислены вступительные взносы (сформирована
задолженность членов ТСЖ по уплате          
вступительных взносов)                      
	76-5-11
	86-2-1 
	100 000 

	Зачтена часть понесенных председателем ТСЖ  
организационных расходов в счет погашения   
его задолженности по уплате вступительного  
взноса                                      
	71   
	76-5-11
	1 000 

	Поступили вступительные взносы от 29 членов 
ТСЖ                                         
	50   
	76-5-11
	29 000 

	Выплачено председателю ТСЖ возмещение       
понесенных им организационных расходов      
(сверх суммы зачтенного взноса)             
	71   
	50   
	9 000 

	Сданы наличные денежные средства на         
расчетный счет ТСЖ в банке                  
	51   
	50   
	20 000 

	Отражено использование вступительных взносов
(средств целевого финансирования) на        
осуществление организационных расходов в    
текущем месяце                              
	86-2-1 
	26-1  
	10 000 

	В ноябре                                 

	Поступили вступительные взносы от 60 членов 
ТСЖ                                         
	50   
	76-5-11
	60 000 

	Сданы наличные деньги на расчетный счет ТСЖ 
в банке                                     
	51   
	50   
	60 000 

	Отражены расходы на ремонт помещения ТСЖ    
	26-1  
	60   
	25 000 

	Приняты к учету приобретенные мебель и      
оргтехника                                  
	10-6  
	60   
	50 000 

	Списана стоимость приобретенных мебели и    
оргтехники в состав управленческих расходов,
связанных с организацией деятельности ТСЖ, в
момент их фактической передачи в            
эксплуатацию                                
	26-1  
	10-6  
	50 000 

	Оплачены работы по ремонту, мебель и        
оргтехника                                  
	60   
	51   
	75 000 

	Отражено использование вступительных взносов
(средств целевого финансирования) на        
осуществление расходов, связанных с         
организацией деятельности ТСЖ в текущем     
месяце                                      
	86-2-1 
	26-1  
	75 000 

	В декабре                                

	Поступили вступительные взносы от 20 членов 
ТСЖ                                         
	50   
	76-5-11
	20 000 

	Сданы наличные деньги на расчетный счет ТСЖ 
в банке                                     
	51   
	50   
	20 000 

	Направлен остаток целевого финансирования в 
виде вступительных взносов сверх сумм,      
фактически использованных при организации   
деятельности ТСЖ, на формирование резерва   
непредвиденных расходов                     
(100 000 - 10 000 - 75 000) руб.            
	86-2-1 
	86-6  
	15 000 


В некоторых случаях отдельные организационные расходы, возникающие при создании ТСЖ, могут возмещаться за счет средств субсидий из местного бюджета, предоставляемых по решению местных властей.

Пример. ТСЖ зарегистрировано в октябре, в состав его членов вошли 100 собственников.

Вступительный взнос установлен в размере 1000 руб. от каждого члена ТСЖ.

До регистрации будущий председатель ТСЖ оплатил расходы, связанные с созданием ТСЖ (госпошлина, изготовление печати, открытие счета и т.д.), в размере 10 000 руб. Данные расходы возмещаются путем предоставления ТСЖ субсидии из местного бюджета (после предъявления документов, подтверждающих понесенные расходы). Председатель ТСЖ получил возмещение наличными деньгами (за счет субсидии), а затем внес свой вступительный взнос в общем порядке в октябре, как сделали еще 29 членов ТСЖ.

Согласно рабочему плану счетов ТСЖ открыты следующие субсчета первого и второго порядка:

- к счету 86 "Целевое финансирование" - 86-2 "Взносы членов ТСЖ", к нему субсчет второго порядка 86-2-1 "Вступительные взносы", и 86-1 "Бюджетное финансирование (субсидии)", к нему субсчет второго порядка 86-1-1 "Субсидии на возмещение организационных расходов";

- к счету 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" - 76-5 "Расчеты с членами ТСЖ", а к нему субсчет второго порядка 76-5-1 "Расчеты по уплате взносов", в том числе 76-5-11 "Расчеты по уплате вступительных взносов";

- 26 "Общехозяйственные расходы" - 26-1 "Организационные расходы, финансируемые за счет вступительных и членских взносов".

В бухгалтерском учете ТСЖ составлены следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	В октябре                                

	Отражены организационные расходы,           
осуществленные председателем ТСЖ до         
регистрации товарищества                    
	26-1  
	71   
	10 000 

	Начислены вступительные взносы (сформирована
задолженность членов ТСЖ по уплате          
вступительных взносов)                      
	76-5-11
	86-2-1 
	100 000 

	Поступила на расчетный счет ТСЖ субсидия из 
местного бюджета на возмещение              
организационных расходов                    
	51   
	86-1-1 
	10 000 

	Получены наличные в кассу с расчетного счета
	50   
	51   
	10 000 

	Выплачено председателю ТСЖ возмещение       
понесенных им расходов (за счет средств     
полученной субсидии)                        
	71   
	50   
	10 000 

	Поступили вступительные взносы от 30 членов 
ТСЖ                                         
	50   
	76-5-11
	30 000 

	Сданы наличные денежные средства на         
расчетный счет ТСЖ в банке                  
	51   
	50   
	30 000 

	Отражено использование вступительных взносов
(средств целевого финансирования) на        
организационные расходы в текущем месяце    
	86-1-1 
	26-1  
	10 000 


Дело обстоит несколько сложнее, если расходы, оплаченные подотчетным лицом, уже были возмещены ему (из суммы вступительных взносов) и лишь потом была получена субсидия.

В данной ситуации следует сторнировать произведенные записи по финансированию данных расходов за счет вступительных взносов и показать их покрытие средствами целевого финансирования в виде соответствующей субсидии.

Пример. ТСЖ зарегистрировано в октябре, в состав его членов вошли 100 собственников.

Вступительный взнос установлен в размере 1000 руб. от каждого члена ТСЖ.

До регистрации будущий председатель ТСЖ оплатил расходы, связанные с созданием ТСЖ (госпошлина, изготовление печати, открытие счета и т.д.), в размере 10 000 руб. Часть расходов в размере 1000 руб. была зачтена в счет вступительного взноса председателя ТСЖ (как его члена), а остальные расходы были ему возмещены из кассы ТСЖ после внесения в октябре вступительных взносов другими членами в количестве 29 человек. Вместе с тем в ноябре ТСЖ получило субсидию из местного бюджета на возмещение организационных расходов в сумме 10 000 руб.

Согласно рабочему плану счетов ТСЖ открыты следующие субсчета первого и второго порядка:

- к счету 86 "Целевое финансирование" - 86-2 "Взносы членов ТСЖ", к нему субсчет второго порядка 86-2-1 "Вступительные взносы", и 86-1 "Бюджетное финансирование (субсидии)", к нему субсчет второго порядка 86-1-1 "Субсидии на возмещение организационных расходов";

- к счету 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" - 76-5 "Расчеты с членами ТСЖ", а к нему субсчет второго порядка 76-5-1 "Расчеты по уплате взносов", в том числе 76-5-11 "Расчеты по уплате вступительных взносов";

- 26 "Общехозяйственные расходы" - 26-1 "Организационные расходы, финансируемые за счет вступительных и членских взносов".

В бухгалтерском учете ТСЖ составлены следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	В октябре                                

	Отражены организационные расходы,           
осуществленные председателем ТСЖ до         
регистрации товарищества                    
	26-1  
	71   
	10 000 

	Начислены вступительные взносы (сформирована
задолженность членов ТСЖ по уплате          
вступительных взносов)                      
	76-5-11
	86-2-1 
	100 000 

	Зачтена часть понесенных председателем ТСЖ  
организационных расходов в счет погашения   
его задолженности по уплате вступительного  
взноса                                      
	71   
	76-5-11
	1 000 

	Поступили вступительные взносы от 29 членов 
ТСЖ                                         
	50   
	76-5-11
	29 000 

	Выплачено председателю ТСЖ возмещение       
понесенных им организационных расходов      
(сверх суммы зачтенного взноса)             
	71   
	50   
	9 000 

	Сданы наличные денежные средства на         
расчетный счет ТСЖ в банке                  
	51   
	50   
	20 000 

	Отражено использование вступительных взносов
(средств целевого финансирования) на        
осуществление организационных расходов в    
текущем месяце                              
	86-2-1 
	26-1  
	10 000 

	В ноябре                                 

	Поступила на расчетный счет ТСЖ субсидия из 
местного бюджета на возмещение              
организационных расходов                    
	51   
	86-1-1 
	10 000 

	Сторно. Отменено использование вступительных
взносов (средств целевого финансирования) на
осуществление организационных расходов      
	86-2-1 
	26-1  
	(10 000)

	Использована субсидия на покрытие           
организационных расходов                    
	86-1-1 
	26-1  
	10 000 


По аналогии со вступительными взносами в бухгалтерском учете отражаются членские и другие взносы членов ТСЖ.

3.3.3. Учет поступлений от собственников

на содержание и ремонт общего имущества

Исходя из экономической природы данных платежей, независимо от того, является ли собственник помещения членом ТСЖ или нет, сумму платежей, поступающих от него на содержание и ремонт общего имущества, следует также учитывать как разновидность целевого финансирования.

Пример. На собрании членов ТСЖ утверждена смета доходов и расходов на очередной календарный год, согласно которой для всех собственников помещений установлена плата за содержание и текущий ремонт общего имущества - 10 руб. за кв. м. При этом 90% собственников вступили в ТСЖ, а остальные 10% не являются его членами.

В месяц общая сумма:

- обязательных платежей членов ТСЖ - 198 000 руб.;

- платы собственников, не являющихся членами ТСЖ, - 22 000 руб.

Все платежи собственники внесли в установленный срок (не позднее 10-го числа следующего месяца).

ТСЖ осуществляет только уставную деятельность, фактические расходы по которой за текущий месяц составили:

- заработная плата основных рабочих с отчислениями и материальные расходы - 92 100 руб., в том числе зарплата - 50 000 руб., страховые взносы (по ставке 34,2%) - 17 100 руб., материалы (чистящие средства, инвентарь, инструмент; приобретаются по безналичному расчету у поставщиков) - 25 000 руб.;

- управленческие расходы - 101 940 руб., в том числе заработная плата (председателя ТСЖ, сотрудников бухгалтерии и т.д.) - 70 000 руб., страховые взносы - 23 940 руб., услуги связи (телефон, Интернет) - 3000 руб., канцтовары (приобретены через подотчетное лицо) - 5000 руб.

В соответствии с учетной политикой управленческие расходы по уставной деятельности списываются на увеличение расходов по содержанию и текущему ремонту общего имущества, которые, в свою очередь, распределяются при их списании по источникам финансирования пропорционально долям собственников помещений, являющихся и не являющихся членами ТСЖ соответственно.

Согласно рабочему плану счетов ТСЖ открыты следующие субсчета первого и второго порядка:

- к счету 86 "Целевое финансирование" - 86-3 "Целевые поступления на содержание и текущий ремонт общего имущества", а к нему субсчета второго порядка 86-3-1 "Обязательные платежи членов ТСЖ на содержание и ремонт общего имущества" и 86-3-2 "Плата за содержание и ремонт общего имущества от собственников, не являющихся членами ТСЖ";

- к счету 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" - 76-5 "Расчеты с членами ТСЖ", к нему субсчет второго порядка 76-5-2 "Расчеты по уплате обязательных платежей на содержание и ремонт общего имущества", а также 76-6 "Расчеты с собственниками помещений в МКД, не являющимися членами ТСЖ" с субсчетом второго порядка 76-6-1 "Расчеты по внесению платы за содержание и ремонт общего имущества";

- к счету 20 "Основное производство" - 20-1 "Уставная деятельность", а к нему субсчет второго порядка 20-1-1 "Расходы по содержанию и текущему ремонту общего имущества в МКД";

- к счету 26 "Общехозяйственные расходы" - 26-2 "Текущие управленческие расходы ТСЖ".

В бухгалтерском учете ТСЖ будут сделаны следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Начислены обязательные платежи членов ТСЖ за
месяц                                       
	76-5-2 
	86-3-1 
	198 000 

	Начислена плата собственников, не являющихся
членами ТСЖ, за месяц                       
	76-6-1 
	86-3-2 
	22 000 

	Приобретены материалы                       
	10-9  
	60   
	25 000 

	Приобретены канцтовары                      
	10-6  
	71   
	5 000 

	Материалы отпущены в производство           
	20-1-1 
	10-9  
	25 000 

	Канцтовары отпущены для управленческих целей
	26-2  
	10-6  
	5 000 

	Начислена заработная плата основному        
персоналу                                   
	20-1-1 
	70   
	50 000 

	Начислены страховые взносы с заработной     
платы основного персонала                   
	20-1-1 
	69   
	17 100 

	Начислена заработная плата управленческому  
персоналу                                   
	26-2  
	70   
	70 000 

	Начислены страховые взносы с заработной     
платы управленческому персоналу             
	26-2  
	69   
	26 940 

	Принята к учету стоимость услуг связи       
	26-2  
	60   
	3 000 

	Списаны управленческие расходы на расходы по
уставной деятельности                       
	20-1-1 
	26-2  
	101 910 

	Использованы целевые поступления,           
финансируемые за счет обязательных платежей 
членов ТСЖ                                  
(92 100 + 101 940) руб. x 90%               
	86-3-1 
	20-1-1 
	174 636 

	Использованы целевые поступления,           
финансируемые за счет платы собственников,  
не являющихся членами ТСЖ                   
(92 100 + 101 940) руб. x 10%               
	86-3-2 
	20-1-1 
	19 404 

	Поступили обязательные платежи от членов ТСЖ
	51   
	76-5-2 
	198 000 

	Поступила плата от собственников, не        
являющихся членами ТСЖ                      
	51   
	76-6-1 
	22 000 


3.3.4. Учет операций по проведению капитального ремонта

с использованием средств субсидий

Если ТСЖ организует капитальный ремонт исключительно за счет средств собственников помещений, в целом учет будет аналогичен учету операций по содержанию и текущему ремонту. А вот если капитальный ремонт проводится в рамках адресных программ с использованием средств субсидий, возникают нюансы.

Во-первых, помимо сбора и накопления средств собственников, необходимо отразить еще один источник целевых средств - бюджетные субсидии.

Во-вторых, необходимо открыть специальный счет в банке, на который зачисляются средства собственников, предназначенные для финансирования их доли расходов на капитальный ремонт, и на который поступает субсидия.

Пример. Многоквартирный дом, управляемый ТСЖ, включен в адресную программу по проведению капитального ремонта. Сметная стоимость ремонта составляет 2 000 000 руб. Собственники помещений в данном доме финансируют 5% сметной стоимости ремонта - вносят 100 000 руб. Принято решение собирать данные средства в течение пяти месяцев текущего года (с марта по июль), при этом исходя из соотношения площадей ежемесячно членам ТСЖ начисляется по 14 000 руб. (70%), а собственникам, не являющимся членами ТСЖ, - по 6000 руб. (30%). К августу все собственники уплатили необходимые взносы, а в сентябре была получена субсидия в размере 1 900 000 руб. Подрядчику, выполняющему ремонтные работы, в сентябре был выплачен аванс в размере 1 500 000 руб. Работы по капитальному ремонту были завершены и приняты в ноябре, а в декабре был произведен окончательный расчет с подрядчиком.

Согласно рабочему плану счетов ТСЖ открыты следующие субсчета первого и второго порядка:

- к счету 86 "Целевое финансирование" - 86-1 "Бюджетное финансирование (субсидии)" и к нему субсчет второго порядка 86-1-2 "Субсидии на капитальный ремонт", а также 86-4 "Целевые поступления от собственников помещений в МКД на финансирование капитального ремонта общего имущества МКД" и к нему субсчета второго порядка 86-4-1 "Платежи членов ТСЖ на капитальный ремонт" и 86-4-2 "Платежи от собственников, не являющихся членами ТСЖ, на капитальный ремонт";

- к счету 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" - 76-5 "Расчеты с членами ТСЖ", а к нему субсчет второго порядка 76-5-3 "Расчеты по уплате платежей на капитальный ремонт", а также 76-6 "Расчеты с собственниками помещений в МКД, не являющимися членами ТСЖ" с субсчетом второго порядка 76-6-2 "Расчеты по внесению платы на капитальный ремонт";

- к счету 20 "Основное производство" - 20-1 "Уставная деятельность", а к нему субсчет второго порядка 20-1-2 "Расходы по капитальному ремонту общего имущества в МКД".

В бухгалтерском учете составлены следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	С марта по июль                             

	Начислены платежи членов ТСЖ на капитальный 
ремонт                                      
	76-5-3 
	86-4-1 
	14 000

	Начислены платежи на капитальный ремонт,    
подлежащие внесению собственниками, не      
являющимися членами ТСЖ                     
	76-6-2 
	86-4-2 
	6 000

	С апреля по август                           

	Поступили платежи от членов ТСЖ на          
капитальный ремонт                          
	51   
	76-5-3 
	14 000

	Поступили платежи от собственников, не      
являющихся членами ТСЖ, на капитальный      
ремонт                                      
	51   
	76-6-2 
	6 000

	Переведены собранные на капитальный ремонт  
средства на специальный счет в банке        
	55   
	51   
	20 000

	В сентябре                               

	Поступила субсидия на финансирование        
капитального ремонта                        
	55   
	86-1-2 
	1 900 000

	Перечислен аванс подрядчику                 
	60   
	55   
	1 500 000

	В ноябре                                 

	Приняты работы по капитальному ремонту,     
выполненные подрядчиком                     
	20-1-2 
	60   
	2 000 000

	Расходы на капитальный ремонт               
профинансированы за счет средств субсидии   
	86-1-2 
	20-1-2 
	1 900 000

	Расходы на капитальный ремонт               
профинансированы за счет платежей членов ТСЖ
(100 000 руб. x 70%)                        
	86-4-2 
	20-1-2 
	70 000

	Расходы на капитальный ремонт               
профинансированы за счет платежей           
собственников, не являющихся членами ТСЖ    
(100 000 руб. x 30%)                        
	86-4-2 
	20-1-2 
	30 000

	В декабре                                

	Произведен окончательный расчет с           
подрядчиком                                 
	60   
	55   
	500 000


3.3.5. Учет платы за коммунальные услуги

Как было указано ранее, независимо от того, является ли плательщик членом ТСЖ или нет, считать плату за коммунальные услуги выручкой ТСЖ не стоит. Также нет оснований считать ТСЖ преследующим экономическую выгоду посредником (агентом), который должен признавать в составе доходов некое вознаграждение, тем более что ТСЖ его не получает. Таким образом, есть все основания считать суммы, поступающие от собственников помещений в оплату потребляемых ими коммунальных услуг, целевыми или как минимум "транзитными" поступлениями, не формирующими ни доходов, ни расходов в учете ТСЖ. На практике применяются два варианта отражения операций.

Если у бухгалтера и руководителя ТСЖ нет сомнений в отношении целевого характера данного вида поступлений, для их учета следует использовать счет 86 "Целевое финансирование" и учитывать их точно так же, как и поступления, связанные с содержанием и ремонтом. При этом для отражения фактической стоимости коммунальных ресурсов, приобретенных у РСО, подлежащих покрытию за счет полученных платежей (целевых поступлений), задействуется отдельный аналитический счет 20 "Основное производство".

Пример. ТСЖ поступают платежи от собственников помещений в МКД за потребленные коммунальные услуги. Эти средства ТСЖ перечисляет РСО в оплату приобретенных коммунальных ресурсов. Членами ТСЖ являются 80% собственников, они в соответствии с уставом и финансовым планом ТСЖ уплачивают ежемесячно до 10-го числа следующего месяца обязательные платежи на оплату коммунальных услуг. Всего за месяц члены ТСЖ вносят платежи на общую сумму 1 200 000 руб.

Собственники, не являющиеся членами ТСЖ, в те же сроки уплачивают платежи за коммунальные услуги, их общий размер составляет 300 000 руб.

Фактическая стоимость коммунальных ресурсов, приобретенных за текущий период у РСО, - 1 500 000 руб.

Согласно рабочему плану счетов ТСЖ открыты следующие субсчета первого и второго порядка:

- к счету 86 "Целевое финансирование" - 86-5 "Целевые поступления по оплате коммунальных услуг", а к нему субсчета второго порядка 86-5-1 "Обязательные платежи членов ТСЖ на оплату коммунальных услуг" и 86-5-2 "Плата за коммунальные услуги от собственников, не являющихся членами ТСЖ";

- к счету 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" - 76-5 "Расчеты с членами ТСЖ", к нему субсчет второго порядка 76-5-4 "Расчеты по уплате обязательных платежей на оплату коммунальных услуг", а также 76-6 "Расчеты с собственниками помещений в МКД, не являющимися членами ТСЖ" с субсчетом второго порядка 76-6-3 "Расчеты по внесению платы за коммунальные услуги";

- к счету 20 "Основное производство" - 20-1 "Расходы, связанные с уставной деятельностью ТСЖ", а к нему субсчет второго порядка 20-1-3 "Стоимость коммунальных ресурсов".

В бухгалтерском учете ТСЖ составлены следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Начислены обязательные платежи членов ТСЖ на
оплату коммунальных услуг                   
	76-5-4 
	86-5-1 
	1 200 000

	Начислена плата за коммунальные услуги      
собственников, не являющихся членами ТСЖ    
	76-6-3 
	86-5-2 
	300 000

	Отражена фактическая стоимость потребленных 
коммунальных ресурсов                       
	20-1-3 
	60   
	1 500 000

	Отражено использование средств целевого     
финансирования (начисленных платежей за     
коммунальные услуги) на покрытие            
предъявленной РСО стоимости коммунальных    
ресурсов, потребленных членами ТСЖ          
	86-5-1 
	20-1-3 
	1 200 000

	Отражено использование средств целевого     
финансирования (начисленных платежей за     
коммунальные услуги) на покрытие            
предъявленной РСО стоимости коммунальных    
ресурсов, потребленных собственниками       
помещений, не являющимися членами ТСЖ       
	86-5-2 
	20-1-3 
	300 000

	Получены обязательные платежи членов ТСЖ на 
оплату коммунальных услуг                   
	51   
	76-5-4 
	1 200 000

	Получена плата за коммунальные услуги от    
собственников помещений, не являющихся      
членами ТСЖ                                 
	51   
	76-6-3 
	300 000

	Оплачены счета РСО                          
	60   
	51   
	1 500 000


Другой вариант отражения расчетов по оплате коммунальных услуг является компромиссным: данные расчеты рассматриваются как транзитные. Здесь не затрагивается счет 86, а сами расчеты осуществляются с использованием отдельного субсчета к счету 76. Не задействуется и счет 20. На то есть свои причины - раз ТСЖ выступает как посредник (не преследующий собственных коммерческих интересов), фактическая стоимость коммунальных ресурсов не формирует затраты ТСЖ, а потому начисление сумм, предъявляемых РСО, проводится по дебету того же счета 76. Таким образом, на счете 76 по дебету отражаются суммы, фактически предъявленные РСО за потребленные коммунальные ресурсы, а по кредиту - суммы платежей, начисленные собственникам помещений в оплату коммунальных услуг. Удобство заключается в том, что счет может иметь как дебетовое, так и кредитовое сальдо: дебетовое в случае, если в отдельных периодах стоимость коммунальных ресурсов превышает суммы, начисленные собственникам, а кредитовое - в ситуациях, если собственникам предъявлено больше, чем в том же периоде выставила РСО. Подобные ситуации могут возникать, например, из-за опоздания в предоставлении показателей счетчиков, осуществления различных перерасчетов и т.д.

Пример. ТСЖ поступают платежи от собственников помещений в МКД за потребленные коммунальные услуги: от членов ТСЖ - 1 200 000 руб. в месяц, от остальных собственников - 300 000 руб. в месяц. Эти средства ТСЖ перечисляет РСО в оплату приобретенных коммунальных ресурсов. Фактическая стоимость коммунальных ресурсов, приобретенных за текущий период у РСО, составила 1 450 000 руб.

Главный бухгалтер ТСЖ принял решение учитывать расчеты по коммунальным платежам как транзитные, поэтому согласно рабочему плану счетов ТСЖ к счету 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" открыты следующие субсчета первого и второго порядка:

- 76-5 "Расчеты с членами ТСЖ" с субсчетом второго порядка 76-5-4 "Расчеты по уплате обязательных платежей на оплату коммунальных услуг";

- 76-6 "Расчеты с собственниками помещений в МКД, не являющимися членами ТСЖ" с субсчетом второго порядка 76-6-3 "Расчеты по внесению платы за коммунальные услуги";

- 76-7 "Транзитные расчеты по коммунальным платежам".

В бухгалтерском учете ТСЖ составлены следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Начислены платежи за коммунальные услуги    
членам ТСЖ                                  
	76-5-4 
	76-7  
	1 200 000

	Начислены платежи за коммунальные услуги    
собственникам помещений, не являющимся      
членами ТСЖ                                 
	76-6-3 
	76-7  
	300 000

	Отражена фактическая стоимость потребленных 
коммунальных ресурсов                       
	76-7  
	60   
	1 450 000

	Получены обязательные платежи членов ТСЖ на 
оплату коммунальных услуг                   
	51   
	76-5-4 
	1 200 000

	Получена плата за коммунальные услуги от    
собственников помещений, не являющихся      
членами ТСЖ                                 
	51   
	76-6-3 
	300 000

	Оплачены счета РСО                          
	60   
	51   
	1 450 000


4. УЧЕТ ДОХОДОВ И РАСХОДОВ УПРАВЛЯЮЩИХ ОРГАНИЗАЦИЙ И ТСЖ

4.1. Доходы и расходы управляющих организаций

4.1.1. Содержание общего имущества

Основная часть поступлений организации (любой формы собственности), обслуживающей жилищный фонд, приходится на платежи собственников и пользователей жилых и нежилых помещений за содержание общего имущества, поэтому целесообразно обозначить, что именно следует понимать под его содержанием.

Что такое содержание имущества?

Напомним, что приобретение помещения в МКД опосредует приобретение доли в праве общей собственности на общее имущество в МКД (ст. 38 ЖК РФ). Таким образом, собственники жилых и нежилых помещений в МКД несут бремя содержания не только этих помещений, но и общего имущества (ст. 210 ГК РФ и ст. 30 ЖК РФ), причем в определенной пропорции (ст. 37 ЖК РФ). Надлежащее содержание общего имущества обеспечивается в первую очередь посредством выбора определенного способа управления МКД (п. 1 ст. 161 ЖК РФ). Согласно п. 1.1 ст. 161 ЖК РФ надлежащее содержание общего имущества подразумевает выполнение требований законодательства РФ в области обеспечения санитарно-эпидемиологического благополучия населения, технического регулирования, пожарной безопасности, защиты прав потребителей. Надлежащее содержание подразумевает:

- соблюдение требований к надежности и безопасности МКД;

- безопасность жизни и здоровья граждан, имущества физических лиц, имущества юридических лиц, государственного и муниципального имущества;

- доступность пользования помещениями и иным имуществом, входящим в состав общего имущества собственников помещений в МКД;

- соблюдение прав и законных интересов собственников помещений в МКД, а также иных лиц;

- постоянную готовность инженерных коммуникаций, приборов учета и другого оборудования, входящих в состав общего имущества собственников помещений в МКД, к осуществлению поставок ресурсов, необходимых для предоставления коммунальных услуг гражданам, проживающим в МКД.

Минимальный перечень необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в МКД услуг и работ, а также порядок их оказания и выполнения должны быть утверждены на уровне Правительства РФ. В действующей редакции Правил содержания общего имущества указано лишь, что содержание общего имущества в зависимости от состава, конструктивных особенностей, степени физического износа и технического состояния общего имущества, а также в зависимости от геодезических и природно-климатических условий расположения МКД включает в себя (п. 11):

- осмотр общего имущества;

- обеспечение готовности ВИС электроснабжения и электрического оборудования, входящих в состав общего имущества, к предоставлению коммунальной услуги электроснабжения;

- поддержание помещений, входящих в состав общего имущества, в состоянии, обеспечивающем установленные законодательством РФ температуру и влажность в таких помещениях;

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

- сбор и вывоз твердых и жидких бытовых отходов, включая отходы, образующиеся в результате деятельности организаций и индивидуальных предпринимателей, пользующихся нежилыми (встроенными и пристроенными) помещениями в МКД;

- организацию мест для накопления и накопление отработанных ртутьсодержащих ламп и их передачу в специализированные организации, имеющие лицензии на осуществление деятельности по сбору, использованию, обезвреживанию, транспортированию, размещению отходов I - IV классов опасности;

- меры пожарной безопасности в соответствии с законодательством РФ о пожарной безопасности;

- содержание и уход за элементами озеленения и благоустройства, а также иными предназначенными для обслуживания, эксплуатации и благоустройства объектами, расположенными на земельном участке, входящем в состав общего имущества;

- текущий и капитальный ремонт, подготовку к сезонной эксплуатации и содержание общего имущества;

- проведение обязательных в отношении общего имущества мероприятий по энергосбережению и повышению энергетической эффективности;

- обеспечение установки и ввода в эксплуатацию коллективных (общедомовых) приборов учета холодной и горячей воды, тепловой и электрической энергии, природного газа, а также их надлежащей эксплуатации (осмотры, техническое обслуживание, проверка приборов учета и т.д.).

Кроме того, п. 29 Правил содержания общего имущества установлено, что расходы на содержание и ремонт жилого помещения определяются в размере, обеспечивающем содержание общего имущества в соответствии с требованиями законодательства РФ, включая оплату обоснованных расходов:

- на содержание и ремонт внутридомовых инженерных систем электро-, тепло-, газо- и водоснабжения, водоотведения;

- на истребование задолженности по оплате жилых помещений и коммунальных услуг;

- на снятие показаний приборов учета;

- на содержание информационных систем, обеспечивающих сбор, обработку и хранение данных о платежах за жилые помещения и коммунальные услуги;

- на выставление платежных документов на оплату жилых помещений и коммунальных услуг.

Таким образом, согласно действующему законодательству содержание общего имущества (надлежащее содержание общего имущества) подразумевает осуществление организацией, обслуживающей жилфонд, комплекса мероприятий, в том числе по текущему и капитальному ремонту общего имущества.

В силу п. 2 ст. 44 ЖК РФ к компетенции общего собрания собственников помещений в МКД относится, в частности, принятие решений о реконструкции МКД, строительстве хозяйственных построек и других зданий, строений, сооружений, капитальном и текущем ремонте общего имущества в МКД. В соответствии с п. 18 Правил содержания общего имущества текущий ремонт проводится в целях предупреждения преждевременного износа и поддержания эксплуатационных показателей и работоспособности, устранения повреждений и неисправностей общего имущества или его отдельных элементов. Капитальный - в целях устранения физического износа или разрушения, поддержания и восстановления исправности и эксплуатационных показателей, в том числе при необходимости замены соответствующих элементов общего имущества (п. 21 Правил содержания общего имущества).

Чтобы составить более полное представление о том, какие именно мероприятия и с какой периодичностью следует проводить организации, обслуживающей жилищный фонд, в рамках исполнения обязательств по договору управления в части содержания общего имущества, нужно обратиться к Правилам эксплуатации жилфонда, а также Методическому пособию по содержанию и ремонту жилищного фонда МДК 2-04.2004 и Методическим рекомендациям по формированию состава работ по капитальному ремонту МКД, финансируемых за счет средств, предусмотренных Законом N 185-ФЗ (утв. Госкорпорацией "Фонд содействия реформированию ЖКХ" 17.09.2009, далее - Методические рекомендации по капитальному ремонту МКД). Последний документ не является нормативным и имеет рекомендательный характер, однако в нем собраны наиболее актуальные сведения относительно структуры мероприятий, проведение которых подразумевается Правилами содержания общего имущества. Представим их в виде схемы (см. с. 147).
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Перечень и периодичность работ по содержанию

объектов жилищного фонда

Перечень рекомендуемых работ по содержанию объектов жилищного фонда приведен в Приложении 4 к Правилам эксплуатации жилфонда и Приложении 1 к Методическому пособию по содержанию и ремонту жилищного фонда МДК 2-04.2004. Так, в Приложении 4 к Правилам эксплуатации жилфонда перечислены работы, выполнение которых осуществляется по результатам общих и частичных технических осмотров (в том числе устранение незначительных неисправностей ВИС), работы, выполняемые при подготовке МКД к сезонной эксплуатации (консервация ЦС теплоснабжения и, наоборот, их регулировка и испытание, снятие пружин на входных дверях и, наоборот, установка на них доводчиков и т.д.), а также прочие работы, не связанные с контролем технического состояния МКД и ВИС (уборка придомовой территории, мытье окон, полов, лестничных маршей, площадок, стен, удаление пыли и т.д. в лестничных клетках и пр.). Мероприятия, относящиеся к первым двум категориям, следует проводить по мере необходимости, выявляемой в результате соответствующих осмотров. Рекомендуемая Периодичность проведения таких осмотров закреплена в Приложении 1 к Правилам эксплуатации жилфонда. Мероприятиям, относящимся к содержанию помещений и придомовых территорий, посвящен разд. III Правил эксплуатации жилфонда. Например, для уборки лестничных клеток (с использованием централизованных вакуумных систем) установлена периодичность проведения не реже чем раз в пять дней (п. 3.2.7).

Очевидно, что одна часть работ и услуг, связанных непосредственно с содержанием помещений, выполняется управляющей компанией непрерывно в течение действия договора, а другая часть выполняется регулярно и по мере возникновения необходимости, однако в силу специфики деятельности в течение действия договора управления такая необходимость не может не возникнуть. Для проведения всех мероприятий по содержанию помещений МКД управляющей организации не требуется согласия собственников, напротив, УК обязана предоставить собственникам весь спектр вышеперечисленных работ и услуг в силу принятых обязательств по договору. В соответствии с действующей редакцией ЖК РФ акты приемки таких услуг и работ подписывает председатель совета МКД (п. 8 ст. 161.1). Кроме того, председатель совета МКД как лицо, уполномоченное собственниками для осуществления контроля за выполнением со стороны УК ее обязательств, подписывает акты о нарушении нормативов качества или периодичности оказания услуг и (или) выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в МКД.

Перечень и периодичность работ по проведению

текущего ремонта

Перечень рекомендуемых работ, относящихся к текущему ремонту, приведен в Приложении 7 к Правилам эксплуатации жилфонда, Приложении 7 к Положению об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения ВСН 58-88 (р), утвержденному Приказом Госкомархитектуры при Госстрое СССР от 23.11.1988 N 312, и Приложении 2 к Методическому пособию по содержанию и ремонту жилищного фонда МДК 2-04.2004. В частности, среди них названы: восстановление поврежденных участков фундаментов, герметизация стыков и окраска фасадов, частичная смена отдельных элементов перекрытий, ремонт гидроизоляции кровель, восстановление внутренней отделки помещений, установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов ВИС, восстановление разрушенных участков тротуаров, проездов, хозяйственных площадок и других объектов благоустройства. Организации и планированию текущего ремонта посвящен п. 2.3 Правил эксплуатации жилфонда. Периодичность его проведения установлена в пределах трех - пяти лет (п. 2.3.4). Напомним, что решение о проведении текущего ремонта общего имущества и перечень конкретных работ утверждаются на общем собрании собственников помещений в МКД (п. 2 ст. 44 ЖК РФ). Методическое пособие по содержанию и ремонту жилищного фонда МДК 2-04.2004 конкретизирует некоторые моменты планирования и осуществления текущего ремонта. Так, потребность в текущем ремонте предлагается определять на основании результатов технических осмотров МКД, его инженерных систем, отдельных конструкций и элементов внешнего благоустройства. По факту проведения соответствующего осмотра рекомендуется составлять опись ремонтных работ с указанием дефектов и неисправностей, которые должны быть устранены. Если ремонт запланирован на II или III квартал года, то в план его проведения должны включаться работы, связанные с подготовкой к сезонной эксплуатации. Опись ремонтных работ, составленная и согласованная в установленном порядке, является основой для составления сметы к договору на выполнение текущего ремонта силами подрядной организации или собственными силами. После завершения текущего ремонта производится приемка работ комиссией. В ее состав должны войти собственники помещений (их представители), представители организации, обслуживающей жилфонд, а при необходимости представители подрядной организации, жилинспекции, независимые эксперты и специалисты. Кстати согласно п. 11 ст. 161.1 ЖК РФ комиссии созданные собственниками помещений из их же числа (по решению общего собрания или совета МКД) с целью подготовки предложений по отдельным вопросам управления домом, являются коллегиальным совещательным органом управления МКД.

Документальным оформлением приемки выполненных работ является соответствующий акт с расшифровкой объемов и видов работ. Акт подписывается председателем совета МКД (п. 8 ст. 161.1).

Таким образом, текущий ремонт МКД управляющая организация проводит во исполнение решения собственников помещений, принятого в установленном порядке. Непосредственному выполнению работ по текущему ремонту предшествует согласование перечня конкретных работ, их стоимости, порядка оплаты, сроков начала и окончания выполнения и т.д.

Перечень и периодичность работ по проведению

капитального ремонта

Начнем с того, что понятие капитального ремонта введено в Градостроительный кодекс Федеральным законом от 18.07.2011 N 215-ФЗ. Капитальным ремонтом является замена и (или) восстановление строительных конструкций объектов капитального строительства или элементов таких конструкций, за исключением несущих строительных конструкций, замена и (или) восстановление систем инженерно-технического обеспечения и сетей инженерно-технического обеспечения объектов капитального строительства или их элементов, а также замена отдельных элементов несущих строительных конструкций на аналогичные или иные улучшающие показатели таких конструкций элементы и (или) восстановление указанных элементов (п. 14.2 ст. 1 ГрК РФ). Кроме этого, Федеральный закон от 29.12.2004 N 191-ФЗ "О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации" дополнен ст. 10.4, которая легализует перечень строительных работ, отнесенных Законом N 185-ФЗ к категории капитального ремонта МКД. Из данной статьи следует, что в целях реализации региональных адресных программ по проведению капитального ремонта МКД Законом N 185-ФЗ могут устанавливаться особенности отнесения видов работ к работам по капитальному ремонту МКД. Так, п. 3 ст. 15 Закона N 185-ФЗ к капитальному ремонту отнесены:

- ремонт внутридомовых инженерных систем электро-, тепло-, газо-, водоснабжения, водоотведения;

- ремонт или замена лифтового оборудования, признанного непригодным для эксплуатации, при необходимости ремонт лифтовых шахт;

- ремонт крыш;

- ремонт подвальных помещений, относящихся к общему имуществу в многоквартирных домах;

- утепление и ремонт фасадов;

- установка коллективных (общедомовых) приборов учета потребления ресурсов и узлов управления (тепловой энергии, горячей и холодной воды, электрической энергии, газа);

- ремонт фундаментов МКД, в том числе на свайном основании, расположенных в районах Крайнего Севера и приравненных к ним местностях.

В свою очередь, Методические рекомендации по капитальному ремонту МКД разъясняют отдельные аспекты планирования и осуществления капитального ремонта. Основанием для принятия решения о проведении капитального ремонта служит информация о физическом износе конструкций, инженерных систем и других объектов общего имущества, полученная в ходе технического обследования МКД. Проведение таких обследований регламентируется в том числе Положением по техническому обследованию жилых зданий ВСН 57-88 (р), утвержденным Приказом Госкомархитектуры Госстроя СССР от 06.07.1988 N 191. По результатам обследования (на основании дефектных ведомостей либо заключения проектной или специализированной организации) УК и ТСЖ принимают предварительные решения о необходимости проведения в доме капитального ремонта и готовят материалы и расчеты для рассмотрения данного решения на общем собрании собственников помещений. Рекомендуемые виды работ по капитальному ремонту общего имущества МКД указаны в Приложении 8 к Правилам эксплуатации жилфонда и Приложении 9 к Положению об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения ВСН 58-88 (р). В Методических рекомендациях по капитальному ремонту МКД есть свой перечень работ по капитальному ремонту общего имущества МКД, сформированный с учетом положений приведенных выше документов и требований п. 3 ст. 15 Закона N 185-ФЗ: ремонт и замена инженерных систем (водомерных узлов, стояков, их ответвлений, запорной арматуры), их модернизация (например, замена осветительных приборов для нужд коммунального освещения на энергосберегающие), ремонт и замена с модернизацией лифтового оборудования (шахт, машинных помещений и т.д.), ремонт конструкций крыш (антисептирование, утепление, замена покрытий) и т.д.

В Жилищном кодексе, а также в Методических рекомендациях по капитальному ремонту МКД не поясняется, в каком порядке должна проходить сдача-приемка работ по такому ремонту. Ясно, что председатель совета МКД, наделенный ЖК РФ правом подписания актов об оказании услуг и выполнении работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества, впрочем, как и любой другой представитель собственников помещений, не в состоянии осуществить грамотную приемку работ по капитальному ремонту МКД в силу отсутствия специальных знаний в данной области.

Необходимые сведения о процедуре приемки работ по капитальному ремонту МКД содержатся:

- в Правилах приемки в эксплуатацию законченных капитальным ремонтом жилых зданий ВСН 42-85(р), утвержденных Приказом Госгражданстроя СССР от 07.05.1985 N 135 (в ред. от 06.05.1997) (далее - ВСН 42-85(р));

- в Методических рекомендациях по привлечению подрядных организаций для выполнения работ по капитальному ремонту МКД с использованием средств, предоставляемых в соответствии с Законом N 185-ФЗ, утвержденных решением Госкорпорации "Фонд содействия реформированию ЖКХ" от 05.10.2010, протокол N 194.

В частности, Методические рекомендации содержат примерную форму договора на выполнение работ по капитальному ремонту МКД. Согласно ей фактической датой окончания работ на объекте является дата подписания акта о приемке в эксплуатацию рабочей комиссией законченных работ по капитальному ремонту объекта. Подрядчик письменно уведомляет представителя заказчика (управляющую организацию) о завершении работ и готовности объекта к сдаче и представляет ему счет, счет-фактуру, акт по форме КС-2 и справку по форме КС-3. Заказчик (управляющая организация) в течение пяти дней после получения уведомления подрядчика организует и осуществляет приемку рабочей (приемочной) комиссией объекта в эксплуатацию. Такая приемка проводится с учетом требований ВСН 42-85(р), главное из которых заключается в том, что жилые здания, законченные капитальным ремонтом, должны предъявляться к приемке еще и государственным приемочным комиссиям. Между тем в ВСН 42-85(р) указано, что органы местной администрации могут своими решениями уточнять состав рабочих и государственных приемочных комиссий и перечни предъявляемых этим комиссиям документов. Например, в г. Улан-Удэ разработан и утвержден собственный порядок согласования актов выполненных работ по капитальному ремонту МКД, осуществляемому в рамках реализации положений Закона N 185-ФЗ. Согласно ему приемка выполненных работ по капитальному ремонту МКД осуществляется приемочной комиссией (после получения от подрядчика акта выполненных работ по форме КС-2), в состав которой входят представители:

- заказчика (управляющей организации);

- подрядчика;

- собственников помещений в МКД (например, члены совета МКД и его председатель);

- организации, осуществляющей технический надзор (если таковые были привлечены по договору на оказание услуг по техническому надзору);

- уполномоченного федерального органа исполнительной власти, осуществляющего функции в сфере государственного контроля за использованием и сохранностью жилищного фонда;

- организаций тепло-, энерго-, водоснабжения и других специализированных организаций (при приемке в эксплуатацию законченных капитальным ремонтом лифтов, объектов тепло-, энерго-, водоснабжения).

Приемка оформляется актами, составленными и подписанными после устранения всех дефектов и недоделок, выявленных приемочной комиссией. Примерная форма акта выглядит так.

              АКТ ПРИЕМОЧНОЙ КОМИССИИ О ПРИЕМКЕ ЗАКОНЧЕННОГО

             КАПИТАЛЬНЫМ РЕМОНТОМ ЖИЛОГО ЗДАНИЯ В ЭКСПЛУАТАЦИЮ

от "__" ____________ 20__ г. ______________________________________________

                                     (местонахождение жилого здания)

ПРИЕМОЧНАЯ КОМИССИЯ

в составе:

председателя ______________________________________________________________

                                   (Ф.И.О., должность)

и членов комиссии - представителей:

службы государственной жилищной инспекции ________________________________;

                                                 (Ф.И.О., должность)

генерального подрядчика __________________________________________________;

                                        (Ф.И.О., должность)

субподрядных организаций _________________________________________________;

                                         (Ф.И.О., должность)

организации, осуществляющей технадзор, ___________________________________;

                                                (Ф.И.О., должность)

собственников помещений МКД ______________________________________________;

                                          (Ф.И.О., должность)

специализированных эксплуатационных организаций (предприятий)

__________________________________________________________________________;

(Ф.И.О., должность)

__________________________________________________________________________;

(Ф.И.О., должность)

__________________________________________________________________________,

(Ф.И.О., должность)

руководствуясь Правилами приемки  в  эксплуатацию  законченных  капитальным

ремонтом жилых зданий ВСН 42-85(р), действующими нормами и правилами,

УСТАНОВИЛА:

1. Заказчиком _____________________________________________________________

                                  (указать наименование)

предъявлено к приемке в эксплуатацию законченное капитальным ремонтом жилое

здание ___________________________________________________________________.

                      (указать местонахождение жилого здания)

2. Капитальный ремонт осуществлялся генеральным подрядчиком

__________________________________________________________________________,

                          (указать наименование)

выполнившим _______________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

__________________________________________________________________________,

                           (указать виды работ)

и субподрядными организациями _____________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

__________________________________________________________________________.

  (указать все организации и виды работ, выполненные каждой организацией)

3. Проектно-сметная документация на капитальный ремонт разработана

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

               (указать наименование проектной организации)

и утверждена ______________________________________________________________

___________________________________________________________________________

 (указать наименование органа, утвердившего проектно-сметную документацию)

"__" ___________ 20__ г.

4. Ремонтно-строительные работы осуществлены в сроки:

начало работ _____________________, окончание работ _______________________

при продолжительности капитального ремонта (месяцев или дней):

по норме или по плану ____________________, фактически ___________________.

5. Приемочной комиссии представлена документация  в объеме, предусмотренном

ВСН 42-85(р), перечисленная в Приложении 1 к настоящему акту.

6. Предъявленное к приемке  в эксплуатацию законченное капитальным ремонтом

жилое здание имеет следующие показатели: __________________________________

__________________________________________________________________________.

  (указать общую площадь или другие показатели, предусмотренные проектом

                                или планом)

7.  Архитектурно-строительные  решения   по  предъявляемому  жилому  зданию

характеризуются следующими данными: _______________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

__________________________________________________________________________.

   (указать кратко технические характеристики по планировке, этажности,

  основным материалам и конструкциям, инженерному оборудованию до и после

   капитального ремонта - при выполнении ремонта с заменой конструкций,

      перепланировкой, повышением уровня инженерного благоустройства)

8.  Внешние  наружные  коммуникации  холодного  и  горячего  водоснабжения,

канализации,   теплоснабжения,   газоснабжения,  электроснабжения  и  связи

обеспечивают  нормальную  эксплуатацию  здания и приняты  эксплуатационными

организациями.

Перечень  заключений  эксплуатационных  организаций приведен в Приложении 2

к настоящему акту.

9. Все недоделки по предусмотренным  проектно-сметной документацией работам

и дефекты, выявленные приемочной комиссией, устранены.

10. Работы  по  внешнему  благоустройству  и  ремонту  фасадов  разрешается

выполнить в следующие сроки:

	Наименование работ
	Площадь
	Сметная стоимость
	Исполнитель
	Срок исполнения

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	


11. Сметная стоимость капитального ремонта по утвержденной проектно-сметной

документации:

всего ___________________________________________________________ млн руб.,

в том числе ремонтно-строительных работ __________________________ млн руб.

Стоимость товарной строительной продукции ________________________ млн руб.

12.  На  основании   осмотра   предъявленного   к  приемке  в  эксплуатацию

законченного  капитальным  ремонтом жилого  здания в натуре  и ознакомления

с соответствующей документацией определяются оценки:

прогрессивности   архитектурно-строительных   решений   (включая   объемно-

планировочные и по применению материалов и конструкций) ___________________

__________________________________________________________________________,

качества ремонтно-строительных работ ______________________________________

___________________________________________________________________________

__________________________________________________________________________.

     (дать оценку качества ремонтно-строительных работ, руководствуясь

                    обязательным Прил. 1 к ВСН 42-85(р))

                        РЕШЕНИЕ ПРИЕМОЧНОЙ КОМИССИИ

Предъявленное к приемке законченное капитальным ремонтом жилое здание _____

___________________________________________________________________________

                      (местонахождение жилого здания)

принять в эксплуатацию.

Установить общую оценку качества капитального ремонта жилого здания _______

__________________________________________________________________________.

                   (отлично, хорошо, удовлетворительно)

Генеральный  подрядчик  в  течение  5-летнего  срока  гарантирует  качество

ремонтно-строительных работ,  выполненных в соответствии с проектно-сметной

документацией,  и за свой  счет устраняет  допущенные  по его вине дефекты,

обнаруженные в процессе эксплуатации в отремонтированном им жилом здании.

Приложения к акту:

1. Перечень документации, предъявленной приемочной комиссии.

2. Перечень заключений эксплуатационных организаций (предприятий).

3. Перечень оценок качества ремонтно-строительных работ.

Председатель комиссии _____________________________________________________

                                        (подпись, Ф.И.О.)

Члены приемочной комиссии:

___________________________________________________________________________

(подпись, Ф.И.О.)

___________________________________________________________________________

(подпись, Ф.И.О.)

___________________________________________________________________________

(подпись, Ф.И.О.)

___________________________________________________________________________

(подпись, Ф.И.О.)

___________________________________________________________________________

(подпись, Ф.И.О.)

___________________________________________________________________________

(подпись, Ф.И.О.)

___________________________________________________________________________

(подпись, Ф.И.О.)

___________________________________________________________________________

(подпись, Ф.И.О.)

Очевидно, что капитальный ремонт МКД управляющая организация также проводит во исполнение решения собственников помещений, принятого в установленном порядке (п. 2 ст. 44 ЖК РФ). Такое решение собственники принимают с учетом предложений управляющей организации о сроке начала капитального ремонта, необходимом объеме работ, стоимости материалов, порядке финансирования ремонта, сроках возмещения расходов и других предложений, связанных с условиями проведения капитального ремонта (п. 2 ст. 158 ЖК РФ).

4.1.2. Признание доходов и расходов по содержанию

общего имущества

В предыдущем разделе мы обозначили, что такое содержание общего имущества и какие услуги и работы предоставляются собственникам помещений в его рамках: непосредственно услуга по содержанию конкретных объектов (включая мелкий ремонт), работы по проведению текущего и капитального ремонта.

Чтобы определить, в каком порядке отражаются в учете доходы и расходы по каждой составляющей договора управления, необходимо установить: момент оказания (выполнения) соответствующей услуги (работы), его совпадение или несовпадение с моментом начисления платы за жилое помещение, стоимость услуги и работы, степень детализации информации об оказании услуг и работ в учете.

Оказание (выполнение) услуги (работы) и начисление платы

Начнем с перечня услуг и работ по договору и начисления платы. В договоре управления согласно требованиям п. 3 ст. 162 ЖК РФ указываются, в частности:

- перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в МКД, порядок изменения такого перечня;

- порядок определения цены договора, в том числе размера платы за содержание и ремонт жилого помещения, а также порядок внесения платы.

По общему правилу, закрепленному в ст. 155 ЖК РФ, собственники обязаны вносить данную плату на основании платежных документов ежемесячно. Таким образом, плата за жилое помещение (его содержание и ремонт) начисляется собственникам и другим законным пользователям ежемесячно.

Плата за жилое помещение (без учета коммунальных услуг) для собственника помещения в МКД состоит из (п. 2 ст. 154 ЖК РФ):

- платы за услуги и работы по управлению МКД;

- платы за содержание общего имущества;

- платы за текущий ремонт общего имущества;

- платы за капитальный ремонт общего имущества.

Забегая вперед, отметим, что при согласовании цены договора плату за услуги и работы по управлению МКД уместно закладывать в плату за содержание и ремонт, без ее обособления.

Плата за жилое помещение определяется на общем собрании собственников с учетом предложений УК (п. 7 ст. 156 ЖК РФ). Однако более показательной для изучения методики формирования показателей доходов и расходов управляющей организации является ситуация, когда плата и другие ключевые условия договора управления МКД устанавливаются муниципалитетом.

Так, если собственники помещений в МКД не установят размер платы за содержание и ремонт жилого помещения, его согласно п. 4 ст. 158 ЖК РФ определит орган местного самоуправления (орган государственной власти соответствующего субъекта РФ). Кроме того, муниципалитет вмешается, если собственники помещений не выберут в установленном порядке способ управления своим домом или же не реализуют принятое решение о выборе способа управления (п. 4 ст. 161 ЖК РФ). В этом случае орган местного самоуправления определит (путем проведения открытого конкурса) и управляющую организацию для конкретного дома, и размер платы за содержание и ремонт жилых помещений. Правила проведения отбора УК введены Постановлением Правительства РФ от 06.02.2006 N 75. В документе подробно описана процедура проведения конкурса и требования, которые должны быть соблюдены его участниками. Так, в состав конкурсной документации включены (пп. 4, 5 п. 41, Приложения 2 и 3 к Правилам проведения отбора УК):

- Перечень обязательных работ и услуг по содержанию и ремонту объекта конкурса (конкретному МКД). Он составляется организатором конкурса, который самостоятельно определяет расчетную стоимость каждой из обязательных работ и услуг. Названный Перечень логично рассматривать в качестве минимального перечня услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в МКД, о котором идет речь в п. 1.2 ст. 161 ЖК РФ, во всяком случае, до утверждения такового Правительством РФ. Важно, что в этом Перечне поименованы мероприятия, которые проводятся исключительно в целях содержания объектов жилфонда;

- Перечень дополнительных работ и услуг по содержанию и ремонту объекта конкурса (конкретному МКД). Стоимость каждой работы и услуги также определяет организатор конкурса. В этом Перечне уже названы работы и услуги, выполняемые и оказываемые как в связи с содержанием объектов жилфонда, так и в связи с проведением ремонта общего имущества МКД.

Оба Приложения примечательны тем, что, кроме названия конкретных работ и услуг и указания их годовой стоимости (стоимости на 1 кв. м), в которую, кстати, и рекомендовано закладывать стоимость услуг по управлению и сбору средств с населения, они содержат информацию о периодичности выполнения (оказания) таких работ и услуг.

Относительно содержания общего имущества установлено, что подметание полов во всех помещениях общего пользования осуществляется несколько раз в неделю, мытье и протирка закрывающихся устройств мусоропровода - несколько раз в месяц, сдвижка и подметание снега при снегопаде - по мере необходимости, укрепление водосточных труб - несколько раз в год, аварийное обслуживание - постоянно и т.д.

Относительно работ по ремонту общего имущества устанавливаются только даты их начала и завершения, но никак не количество повторений в год, месяц и т.д.

Располагая информацией о сущности всех перечисленных работ и услуг, можно сделать вывод, что доходы и расходы, связанные с оказанием услуг по содержанию общего имущества, его текущему и капитальному ремонту, признаются в бухгалтерском учете по-разному, независимо от факта начисления и поступления соответствующей платы. Данный вывод требует обоснования с точки зрения бухгалтерского законодательства.

Признание доходов и расходов по содержанию

Договор управления МКД в той его части, которая посвящена исключительно мероприятиям по содержанию объектов жилфонда, регулируется в том числе общими положениями гл. 39 ГК РФ о возмездном оказании услуг. Представляется, что содержание общего имущества - это комплексная и длящаяся услуга, как, например, услуги связи или образовательные, гостиничные услуги. В сущности, она в том или ином объеме оказывается собственникам помещений ежедневно в течение всего срока действия договора. Таким образом, при согласовании условий договора управления МКД на календарный год уместно признавать доходы от оказания услуг по содержанию общего имущества на конец каждого отчетного периода, то есть ежемесячно, в определенной части от годовой стоимости, согласованной в договоре. Данный подход соответствует принципу признания доходов, который закреплен в ПБУ 9/99. Поясним почему.

По общему правилу выручка в бухгалтерском учете признается при выполнении пяти условий (п. 12 ПБУ 9/99). Первое - организация имеет право на получение выручки, вытекающее из конкретного договора или подтвержденное иным соответствующим образом. В нашем случае УК такое право имеет. Второе - сумма выручки может быть определена. Безусловно, УК в состоянии определить сумму выручки в части содержания общего имущества, поскольку стоимость данной услуги согласуется на этапе заключения договора. Третье - имеется уверенность в том, что в результате конкретной операции произойдет увеличение экономических выгод организации. Согласно пояснениям, приведенным в ПБУ 9/99, говорить об уверенности в увеличении экономических выгод можно тогда, когда организация получила в оплату актив либо отсутствует неопределенность в отношении получения актива. В нашем случае у организации нет такой неопределенности, даже если собственник вовремя не перечислил плату за жилое помещение. Его обязанность ежемесячно вносить данную плату установлена законом (ст. 155 ЖК РФ). Четвертое - расходы, которые произведены или будут произведены в связи с этой операцией, могут быть определены. Выполнение данного условия также не вызывает никаких сомнений. Пятое - право собственности (владения, пользования и распоряжения) на продукцию (товар) перешло от организации к покупателю, или работа принята заказчиком (услуга оказана). Итак, для признания выручки по содержанию общего имущества необходимо, чтобы услуга была оказана. Выше уже отмечалось, что услуга по содержанию общего имущества оказывается собственникам ежедневно, таким образом, логично предположить, что на каждую отчетную дату (конец каждого месяца) определенная доля годового объема услуг по договору уже оказана. Обратимся к п. 13 ПБУ 9/99. Согласно ему организация может признавать в бухгалтерском учете выручку от выполнения работ, оказания услуг, продажи продукции с длительным циклом изготовления:

- по завершении выполнения работы, оказания услуги, изготовления продукции в целом;

- по мере готовности работы, услуги, продукции.

Выручка от выполнения конкретной работы, оказания конкретной услуги, продажи конкретного изделия признается в бухгалтерском учете по мере готовности, если возможно определить готовность работы, услуги, изделия.

Согласно п. 17 ПБУ 9/99 в составе информации об учетной политике подлежит раскрытию информация о том, в каком порядке организация признает выручку, а если она выбрала вариант "по мере готовности", то и о том, каким способом определяется готовность.

Получается, что если управляющая организация предусмотрит в учетной политике порядок признания выручки от оказания услуг по содержанию общего имущества по мере готовности и установит, что готовность услуги определяется ежемесячно в размере 1/12 годового объема услуг по договору и подтверждается соответствующим актом, подписанным со стороны собственников помещений председателем совета МКД, то она будет действовать в рамках законодательства. В этом случае в учете УК на каждую отчетную дату стоимостные показатели реализации услуг по содержанию общего имущества и начисленной платы совпадут.

Пример. Собственники помещений МКД определили на общем собрании способ управления - управляющей организацией - и выбрали таковую. Поскольку дом был построен и введен в эксплуатацию в 2011 г., стороны договора управления согласовали перечень работ и услуг по договору только в объеме мероприятий по содержанию общего имущества (решения о необходимости проведения ремонта и резервировании средств на проведение текущего и капитального ремонта не принимались). Годовая стоимость работ и услуг по содержанию общего имущества согласована в размере 4 248 000 руб. (в том числе НДС - 648 000 руб.). Ежемесячно собственникам начисляется плата за содержание общего имущества в размере 1/12 годового объема услуг в сумме 354 000 руб. (в том числе НДС - 54 000 руб.). Плата от собственников поступает не в полном объеме (отдельные собственники нарушают платежную дисциплину), а в размере 70% начисленной за месяц суммы. Прямые затраты управляющей организации, связанные с исполнением договора в течение срока его действия, неравномерны, они составляют:

- с декабря по февраль - 1 457 000 руб. (в том числе НДС - 207 000 руб.);

- с марта по май - 631 000 руб. (в том числе НДС - 81 000 руб.);

- с июня по август - 572 000 руб. (в том числе НДС - 72 000 руб.);

- с сентября по ноябрь - 808 000 руб. (в том числе НДС - 108 000 руб.).

Все работы и услуги по содержанию помещений МКД выполняются силами специализированных организаций.

Общехозяйственные расходы (косвенные затраты) составляют 25 000 руб. в месяц и 75 000 руб. в квартал соответственно. Их величина, согласно учетной политике, по окончании каждого отчетного периода относится на финансовый результат.

Согласно учетной политике управляющая организация признает выручку от оказания услуг по содержанию общего имущества по мере готовности, которая определяется на конец месяца и соответствует 1/12 годового объема услуг по договору.

В бухгалтерском учете управляющей организации операции по оказанию услуг по содержанию общего имущества и признанию соответствующих расходов будут отражены следующим образом:

┌────────────────────────────────────────────┬────────┬────────┬──────────┐

│             Содержание операции            │  Дебет │ Кредит │  Сумма,  │

│                                            │        │        │   руб.   │

├────────────────────────────────────────────┴────────┴────────┴──────────┤

│              Ежемесячно, в течение срока действия договора              │

│               (кроме последнего месяца действия договора)               │

├────────────────────────────────────────────┬────────┬────────┬──────────┤

│Начислена выручка от оказания услуг         │   46   │  90-1  │   354 000│

│по содержанию общего имущества за месяц     │        │        │          │

│по мере готовности                          │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Начислен НДС с выручки за месяц             │  90-3  │ 76-НДС │    54 000│

├────────────────────────────────────────────┴────────┴────────┴──────────┤

│              Ежемесячно, в течение срока действия договора              │

│                 (кроме первого месяца действия договора)                │

├────────────────────────────────────────────┬────────┬────────┬──────────┤

│Поступили платежи собственников             │   51   │   62   │   247 800│

│(354 000 руб. x 70%)                        │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Начислен НДС с полученной платы             │  76-АВ │ 68-НДС │    37 800│

├────────────────────────────────────────────┴────────┴────────┴──────────┤

│                           С декабря по февраль                          │

├────────────────────────────────────────────┬────────┬────────┬──────────┤

│Собрана сумма прямых расходов на содержание │   20   │ 10, 60,│ 1 250 000│

│МКД                                         │        │ 69, 70 │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Принят к учету "входной" НДС по работам,    │  19-3  │   60   │   207 000│

│услугам сторонних организаций               │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Принят к вычету НДС                         │ 68-НДС │  19-3  │   207 000│

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Сформирована сокращенная себестоимость услуг│  90-2  │   20   │ 1 250 000│

│по содержанию МКД                           │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Собрана сумма общехозяйственных расходов    │   26   │ 10, 60,│    75 000│

│на содержание МКД                           │        │ 69, 70 │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Сумма общехозяйственных расходов списана    │  90-2  │   26   │    75 000│

│на себестоимость                            │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┴────────┴────────┴──────────┤

│                              С марта по май                             │

├────────────────────────────────────────────┬────────┬────────┬──────────┤

│Собрана сумма прямых расходов на содержание │   20   │ 10, 60,│   550 000│

│МКД                                         │        │ 69, 70 │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Принят к учету "входной" НДС по работам,    │  19-3  │   60   │    81 000│

│услугам сторонних организаций               │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Принят к вычету НДС                         │ 68-НДС │  19-3  │    81 000│

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Сформирована сокращенная себестоимость услуг│  90-2  │   20   │   550 000│

│по содержанию МКД                           │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Собрана сумма общехозяйственных расходов    │   26   │ 10, 60,│    75 000│

│на содержание МКД                           │        │ 69, 70 │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Сумма общехозяйственных расходов списана    │  90-2  │   26   │    75 000│

│на себестоимость                            │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┴────────┴────────┴──────────┤

│                             С июня по август                            │

├────────────────────────────────────────────┬────────┬────────┬──────────┤

│Собрана сумма прямых расходов на содержание │   20   │ 10, 60,│   500 000│

│МКД                                         │        │ 69, 70 │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Принят к учету "входной" НДС по работам,    │  19-3  │   60   │    72 000│

│услугам сторонних организаций               │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Принят к вычету НДС                         │ 68-НДС │  19-3  │    72 000│

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Сформирована сокращенная себестоимость услуг│  90-2  │   20   │   500 000│

│по содержанию МКД                           │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Собрана сумма общехозяйственных расходов    │   26   │ 10, 60,│    75 000│

│на содержание МКД                           │        │ 69, 70 │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Сумма общехозяйственных расходов списана    │  90-2  │   26   │    75 000│

│на себестоимость                            │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┴────────┴────────┴──────────┤

│                           С сентября по ноябрь                          │

├────────────────────────────────────────────┬────────┬────────┬──────────┤

│Собрана сумма прямых расходов на содержание │   20   │ 10, 60,│   700 000│

│МКД                                         │        │ 69, 70 │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Принят к учету "входной" НДС по работам,    │  19-3  │   60   │   108 000│

│услугам сторонних организаций               │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Принят к вычету НДС                         │ 68-НДС │  19-3  │   108 000│

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Сформирована сокращенная себестоимость услуг│  90-2  │   20   │   700 000│

│по содержанию МКД                           │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Собрана сумма общехозяйственных расходов на │   26   │ 10, 60,│    75 000│

│содержание МКД                              │        │ 69, 70 │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Сумма общехозяйственных расходов списана на │  90-2  │   26   │    75 000│

│себестоимость                               │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┴────────┴────────┴──────────┤

│                В месяце окончания срока действия договора               │

├────────────────────────────────────────────┬────────┬────────┬──────────┤

│Начислена выручка от оказания услуг по      │   62   │  90-1  │   354 000│

│содержанию общего имущества                 │        │        │          │

│(4 248 000 руб. - (354 000 руб. x 11 мес.)) │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Начислен НДС с выручки, признанной:         │        │        │          │

│- в текущем месяце;                         │  90-3  │ 68-НДС │    54 000│

│- в предыдущие месяцы                       │ 76-НДС │ 68-НДС │   594 000│

│(54 000 руб. x 11 мес.)                     │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Сумма выручки, признанная в течение срока   │   62   │   46   │ 3 894 000│

│действия договора, отнесена на расчеты      │        │        │          │

│с собственниками                            │        │        │          │

│(354 000 руб. x 11 мес.)                    │        │        │          │

├────────────────────────────────────────────┼────────┼────────┼──────────┤

│Принят к вычету НДС, ранее исчисленный      │ 68-НДС │  76-АВ │   415 800│

│с полученной платы                          │        │        │          │

│(37 800 руб. x 11 мес.)                     │        │        │          │

└────────────────────────────────────────────┴────────┴────────┴──────────┘

Данный пример требует пояснений по трем пунктам. Во-первых, относительно признания в учете не предъявленной заказчику выручки по мере готовности работ, услуг с использованием счета 46 "Выполненные этапы по незавершенным работам". Во-вторых, по поводу определения налоговой базы по НДС в данной нестандартной ситуации. В-третьих, в части соотношения уровня признанных доходов и расходов в каждом отчетном периоде в течение срока действия договора и возможности расхождения таковых.

Признание выручки по мере готовности. Согласно Инструкции по применению Плана счетов для обобщения информации о законченных этапах работ, имеющих самостоятельное значение, предназначен счет 46. Согласно характеристике счета он используется организациями, выполняющими работы долгосрочного характера, начальные и конечные сроки выполнения которых обычно относятся к разным отчетным периодам (строительные, научные, проектные, геологические организации и т.п.). Применение данного счета оправдано в тех ситуациях, когда организация выбрала способ признания выручки по мере готовности, независимо от того, какой именно вид деятельности она осуществляет (выполняет ли строительные работы, оказывает ли услуги по содержанию МКД или занимается и тем и другим). Таким образом, управляющей компании, утвердившей в учетной политике возможность признания выручки по мере готовности, следует использовать счет 46. Как указано в Инструкции по применению Плана счетов, по дебету счета 46 учитывается стоимость оплаченных заказчиком законченных организацией этапов работ, принятых в установленном порядке, в корреспонденции со счетом 90 "Продажи". В нашем случае по дебету счета 46 отражается стоимость части годового объема услуг, оказанных собственникам в отчетном периоде и принятых ими. Одновременно расходы, связанные с оказанием данной части услуг, формируют их себестоимость и списываются с кредита счетов 20, 26 в дебет счета 90. При этом суммы поступившей от собственников помещений платы за содержание общего имущества отражаются по дебету счетов учета денежных средств в корреспонденции со счетом 62 "Расчеты с покупателями и заказчиками". До полного завершения работ (оказания услуг в полном объеме) счета 46 и 62 не корреспондируют. Только по окончании всей работы (оказании услуги в целом) ее стоимость, учтенная на счете 46, списывается в дебет счета 62. Стоимость оказанных услуг, учтенная на счете 62, погашается за счет ранее полученных авансов и сумм, поступивших от заказчика в окончательный расчет.

Вместе с тем когда управляющая организация признает в учете выручку по мере готовности в размере 1/12 годового объема услуг по договору, то счет 90 может корреспондировать со счетом 62 (без применения счета 46). Ведь по общему правилу, закрепленному в п. 1 ст. 155 ЖК РФ, собственники обязаны вносить плату за жилое помещение ежемесячно до 10-го числа месяца, следующего за истекшим месяцем. Поэтому в силу закона они становятся должниками УК еще до полного оказания услуг по содержанию общего имущества. Данный вывод подтверждается положениями п. 14 ст. 155 ЖК РФ о возможности УК взимать неустойку за несвоевременное и (или) неполное внесение платы. Согласно ст. 330 ГК РФ неустойкой (штрафом, пеней) признается определенная законом или договором денежная сумма, которую должник обязан уплатить кредитору в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения обязательства (в частности, при просрочке исполнения обязательства). Получается, что, устанавливая для собственника помещения, просрочившего ежемесячный платеж, определенный размер неустойки, законодатель рассматривает данного собственника именно в качестве должника. Значит, управляющая организация отразит реальное положение вещей, если сформирует задолженность в сумме, эквивалентной начисляемой плате за жилое помещение, сразу на счете 62.

Исчисление НДС. При начислении в учете выручки, не предъявленной заказчику, по мере готовности части годового объема услуг и работ по договору момент определения налоговой базы по НДС, установленный пп. 1 п. 1 ст. 167 НК РФ (день отгрузки (передачи) товаров (работ, услуг), имущественных прав), еще не наступил, значит, исчислять налог со стоимости услуг, признанных готовыми для целей бухгалтерского учета, не нужно. Именно поэтому денежные средства, фактически полученные от собственников помещений в виде платы за содержание общего имущества до окончания срока действия договора, формируют налоговую базу по НДС на основании пп. 2 п. 1 ст. 167 НК РФ. Исходя из условий примера, ежемесячно начисляемый НДС с суммы полученной платы составляет 37 800 руб.

Схожая ситуация прокомментирована в Письме ФНС России от 25.01.2011 N КЕ-4-3/860@. Оно адресовано в том числе подрядным организациям, выполняющим строительно-монтажные работы по договорам, которые предусматривают ежемесячное финансирование с оформлением акта по форме КС-2 и справки по форме КС-3, однако не предусматривают поэтапной приемки работ заказчиком, равно как и приемки отдельных видов работ. Налоговики, анализируя нормы ГК РФ о строительном подряде и позицию Минрегиона России относительно того, что результат выполненной работы должен в момент передачи заказчику обладать свойствами, указанными в договоре, и соответствовать показателям, содержащимся в технической документации (Письмо от 24.11.2009 N 39196-ИП/08), пришли к следующему выводу: если составление первичного учетного документа (форма КС-2) производится ежемесячно на объем строительно-монтажных работ, выполняемых подрядчиком за истекший календарный месяц, и при этом данный объем работ не является определенным договором результатом работ и, соответственно, не свидетельствует о передаче подрядчиком и приемке этого результата работ заказчиком-инвестором, то денежные средства, полученные подрядчиком от заказчика-инвестора в размере, определенном актом по форме КС-2 и справкой о стоимости выполненных работ по форме КС-3, являются предоплатой (частичной оплатой) объема строительно-монтажных работ, выполняемых подрядчиком за истекший месяц.

Эта логика применима и в случае исчисления НДС управляющей организацией при оказании комплексной услуги по содержанию общего имущества, деление которой на этапы в целях бухгалтерского учета и признания выручки по мере готовности условно и не изменяет главного - услуга считается оказанной тогда, когда исполнитель полностью выполнил все принятые на себя обязательства по договору. Кроме того, по договору управления собственники не приобретают у управляющей организации отдельные услуги и работы, связанные с содержанием общего имущества. Поэтому показывать в учете и при исчислении налоговой базы операции по реализации каждой конкретной услуги или работы, осуществляемой в рамках исполнения договора, некорректно.

Соответствие доходов и расходов. Обратите внимание, согласно данным приведенного выше примера в течение срока действия договора управления ежемесячное (ежеквартальное) соотношение выручки от оказания услуг по содержанию общего имущества и себестоимости этих услуг неодинаково. С декабря по февраль сокращенная себестоимость (1 250 000 руб.) значительно превышает выручку (900 000 руб.), с июня по август, напротив, выручка (900 000 руб.) почти в два раза выше сокращенной себестоимости (500 000 руб.). Такое положение вещей не противоречит действующим стандартам по учету доходов (ПБУ 9/99) и расходов (ПБУ 10/99). Ведь в учете расходы признаются независимо от намерения получить выручку (прочие, иные доходы) и от формы их осуществления (п. 17 ПБУ 10/99) в том отчетном периоде, в котором они имели место (п. 18 ПБУ 10/99).

Для целей бухгалтерского учета расходами признается уменьшение экономических выгод в результате выбытия активов (денежных средств, иного имущества) и (или) возникновения обязательств, приводящее к уменьшению капитала организации (п. 2 ПБУ 10/99). Существует три условия, при выполнении которых в бухгалтерском учете признается расход (п. 16 ПБУ 10/99). Первое - расход производится в соответствии с конкретным договором, требованиями законодательных и нормативных актов, обычаями делового оборота. Второе - сумма расхода может быть определена. Третье - есть уверенность в том, что в результате конкретной операции произойдет уменьшение экономических выгод организации. В нашей ситуации для признания в учете расходов по оплате стоимости работ и услуг, выполненных (оказанных) сторонними организациями, у УК есть все основания. Относительно признания данных расходов в отчетности (в целях определения себестоимости работ (услуг) и финансового результата) необходимо отметить следующее. Согласно п. 19 ПБУ 10/99 расходы признаются в отчете о прибылях и убытках с учетом их связи с поступлениями (соответствие доходов и расходов). Когда связь не может быть определена четко, но очевидно, что расходы обусловливают получение доходов в течение нескольких отчетных периодов, расходы должны быть обоснованно распределены между этими отчетными периодами. Таким образом, делаем вывод - расходы распределяются между несколькими отчетными периодами только в том случае, если они действительно обусловливают получение доходов именно в этих (будущих) отчетных периодах. Тогда произведенные затраты аккумулируются в составе НЗП, РБП и стоимости иных активов организации. Исключением являются коммерческие и управленческие расходы (аккумулируются на счетах 26 "Общехозяйственные расходы" и 44 "Расходы на продажу"), которые на основании п. 9 ПБУ 10/99 могут включаться в себестоимость проданных продукции, товаров, работ, услуг полностью в отчетном году, когда они были признаны в качестве расходов по обычным видам деятельности.

Однако в нашем случае неуместно говорить о необходимости распределения расходов в виде стоимости работ и услуг, приобретаемых УК у сторонних организаций во исполнение обязательств перед собственниками МКД по договору управления. Данные расходы не обусловливают получение доходов в будущем, поскольку таковые, согласно закону (ЖК РФ), условиям договора и правилам ПБУ 9/99, поступают и признаются в учете ежемесячно.

Если же числовое несоответствие суммы произведенных расходов и полученных доходов все же смущает бухгалтера, в учетной политике можно обосновать иной подход к определению готовности услуги, не как 1/12 годового объема, а, например, в процентном соотношении (изначально ориентируясь на прогнозируемый размер расходов). Применительно к условиям комментируемого примера процент выполнения работ (оказания услуг) в летние месяцы может быть установлен в пределах 17% годового объема, зимние - в пределах 42%, осенние - 23%, весенние - 18%. В этом случае показатели выручки от оказания услуг по содержанию помещений МКД и себестоимости услуг будут максимально выровнены относительно друг друга.

Если в соответствии с учетной политикой УК выручка признается на момент оказания услуг по договору в полном объеме или же по мере готовности, но не ежемесячно, а, например, один раз в шесть месяцев, то расходы, признанные в учете в текущем периоде, аккумулируются на счете 20 в виде НЗП в целях определения финансового результата в будущем.

Пример. Собственники помещений МКД определили на общем собрании способ управления - управляющей организацией - и выбрали таковую. Поскольку дом был построен и введен в эксплуатацию в 2011 г., стороны договора управления согласовали перечень работ и услуг по договору только в объеме мероприятий по содержанию общего имущества (решения о необходимости проведения ремонта и резервировании средств на проведение текущего и капитального ремонта не принимались). Годовая стоимость работ и услуг по содержанию общего имущества согласована в размере 4 248 000 руб. (в том числе НДС - 648 000 руб.). Ежемесячно собственникам начисляется плата за содержание общего имущества в размере 1/12 годового объема услуг в сумме 354 000 руб. (в том числе НДС - 54 000 руб.). Плата от собственников поступает не в полном объеме (отдельные собственники нарушают платежную дисциплину), а в размере 70% начисленной за месяц суммы. Прямые затраты управляющей организации, связанные с исполнением договора в течение срока его действия, неравномерны, они составляют:

- с декабря по февраль - 1 457 000 руб. (в том числе НДС - 207 000 руб.);

- с марта по май - 631 000 руб. (в том числе НДС - 81 000 руб.);

- с июня по август - 572 000 руб. (в том числе НДС - 72 000 руб.);

- с сентября по ноябрь - 808 000 руб. (в том числе НДС - 108 000 руб.).

Все работы и услуги по содержанию помещений МКД выполняются силами специализированных организаций.

Общехозяйственные расходы (косвенные затраты) составляют 25 000 руб. в месяц и 75 000 руб. в квартал соответственно. Их величина, согласно учетной политике, по окончании каждого отчетного периода относится на финансовый результат.

Согласно учетной политике управляющая организация признает выручку от оказания услуг по содержанию общего имущества по факту оказания услуг по договору в полном объеме.

В бухгалтерском учете управляющей организации операции по оказанию услуг по содержанию общего имущества и признанию соответствующих расходов будут отражены следующим образом:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Ежемесячно, в течение срока действия договора              
(кроме первого месяца действия договора)                

	Поступили платежи собственников             
(354 000 руб. x 70%)                        
	51   
	62   
	247 800

	Начислен НДС с полученной платы             
(247 800 руб. x 18 / 118)                   
	76-АВ 
	68-НДС 
	37 800

	С декабря по февраль                          

	Собрана сумма прямых расходов на содержание 
МКД                                         
	20   
	10, 60,
69, 70 
	1 250 000

	Принят к учету "входной" НДС по работам,    
услугам сторонних организаций               
	19-3  
	60   
	207 000

	Принят к вычету НДС                         
	68-НДС 
	19-3  
	207 000

	Собрана сумма общехозяйственных расходов    
на содержание МКД                           
	26   
	10, 60,
69, 70 
	75 000

	Сумма общехозяйственных расходов списана    
на расходы будущих периодов                 
	97   
	26   
	75 000

	С марта по май                             

	Собрана сумма прямых расходов на содержание 
МКД                                         
	20   
	10, 60,
69, 70 
	550 000

	Принят к учету "входной" НДС по работам,    
услугам сторонних организаций               
	19-3  
	60   
	81 000

	Принят к вычету НДС                         
	68-НДС 
	19-3  
	81 000

	Собрана сумма общехозяйственных расходов    
на содержание МКД                           
	26   
	10, 60,
69, 70 
	75 000

	Сумма общехозяйственных расходов списана    
на расходы будущих периодов                 
	97   
	26   
	75 000

	С июня по август                            

	Собрана сумма прямых расходов на содержание 
МКД                                         
	20   
	10, 60,
69, 70 
	500 000

	Принят к учету "входной" НДС по работам,    
услугам сторонних организаций               
	19-3  
	60   
	72 000

	Принят к вычету НДС                         
	68-НДС 
	19-3  
	72 000

	Собрана сумма общехозяйственных расходов    
на содержание МКД                           
	26   
	10, 60,
69, 70 
	75 000

	Сумма общехозяйственных расходов списана    
на расходы будущих периодов                 
	97   
	26   
	75 000

	С сентября по ноябрь                          

	Собрана сумма прямых расходов на содержание 
МКД                                         
	20   
	10, 60,
69, 70 
	700 000

	Принят к учету "входной" НДС по работам,    
услугам сторонних организаций               
	19-3  
	60   
	108 000

	Принят к вычету НДС                         
	68-НДС 
	19-3  
	108 000

	Собрана сумма общехозяйственных расходов    
на содержание МКД                           
	26   
	10, 60,
69, 70 
	75 000

	Сумма общехозяйственных расходов списана    
на расходы будущих периодов                 
	97   
	26   
	75 000

	В периоде окончания срока действия договора               

	Признана выручка от оказания услуг по       
содержанию общего имущества в полном объеме 
	62   
	90-1  
	4 248 000

	Начислен НДС с реализации                   
(4 248 000 руб. x 18 / 118)                 
	90-3  
	68-НДС 
	648 000

	Принят к вычету НДС, ранее исчисленный      
с полученной платы                          
((247 800 руб. x 18 / 118) x 11 мес.)       
	68-НДС 
	76-АВ 
	415 800

	Сформирована сокращенная себестоимость услуг
по содержанию МКД                           
(1 250 000 + 550 000 + 500 000 +            
700 000) руб.                               
	90-2  
	20   
	3 000 000

	Расходы будущих периодов включены в состав  
общехозяйственных расходов текущего периода 
	26   
	97   
	300 000

	Сумма общехозяйственных расходов списана    
на себестоимость                            
	90-2  
	26   
	300 000


Данный пример также требует пояснений в части формирования НЗП и признания в учете и отчетности общехозяйственных расходов.

Формирование НЗП. Традиционно организации, оказывающие услуги, не формируют НЗП. На то есть несколько причин.

С одной стороны, согласно характеристике счета 20 "Основное производство" по дебету этого счета собираются прямые и косвенные расходы, а по кредиту - суммы фактической себестоимости услуг. При этом остаток по счету 20 на конец месяца показывает стоимость НЗП. В свою очередь, НЗП в интерпретации п. 63 Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности - это продукция и работы, не прошедшие всех стадий (фаз, переделов), предусмотренных технологическим процессом. Таким образом, говорить о наличии НЗП при оказании услуг некорректно, во всяком случае, опираясь на терминологию Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности.

С другой стороны, данный документ содержит немало противоречий, несмотря на внесенные в него в 2011 г. поправки. Так, согласно п. 61 Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности (разд. "Сырье, материалы, готовая продукция и товары") оказанные услуги, по которым не признана выручка, подлежат отражению в бухгалтерском балансе по фактической (или нормативной (плановой)) себестоимости. Наличие данной нормы свидетельствует как минимум о том, что и при осуществлении деятельности по оказанию определенных услуг "незавершенка" возможна и даже установлены правила ее оценки - по фактической или нормативной себестоимости. В качестве дополнительного аргумента можно привести выдержку из проекта ПБУ "Учет запасов", который относит к запасам в том числе:

- продукцию, не прошедшую все стадии (фазы, переделы), предусмотренные технологическим процессом, полуфабрикаты собственного производства, а также изделия неукомплектованные, не прошедшие испытания и техническую приемку;

- понесенные затраты на оказание услуг (выполнение работ), в отношении которых организация еще не признала соответствующую выручку.

С одной стороны, в проекте разделены классическое НЗП в производственной деятельности и "незавершенка" при оказании услуг. С другой, они отнесены к одной категории активов организации - запасы.

Таким образом, аккумуляция на счете 20 затрат, понесенных в течение срока действия договора и непосредственно связанных с оказанием услуг по содержанию общего имущества МКД, методологически обоснованна.

Учет общехозяйственных расходов в условиях, когда в течение нескольких отчетных периодов в организации отсутствует реализация. Как упоминалось выше, затраты, имеющие характер условно-постоянных, могут по решению организации списываться на себестоимость проданной продукции, товаров, работ, услуг полностью в отчетном году их признания в качестве расходов по обычным видам деятельности (п. 9 ПБУ 10/99). Если в отчетном году в организации отсутствуют операции по реализации, то общехозяйственные расходы не могут быть признаны в отчетности, по крайней мере, в составе расходов по обычным видам деятельности. Это означает, что до появления оборотов по кредиту счета 90 не будет оборотов и по дебету этого счета. Получается, что в течение календарного года вплоть до момента признания в учете и отчетности выручки общехозяйственные расходы ежемесячно собираются на одноименном счете 26, а затем списываются на счет 97 "Расходы будущих периодов". Только в том месяце, в котором показана реализация товаров, работ, услуг, сумма накапливаемых общехозяйственных расходов списывается на себестоимость продаж так, как это показано в примере (Дебет 26 Кредит 97 и Дебет 90-2 Кредит 26).

Относительно учета операций по содержанию общего имущества в рамках договора управления необходимо отметить следующее. Как указал Минфин России в Письме от 21.09.2011 N 03-03-06/1/581, если договором предусмотрено выполнение определенных работ, причем в течение более чем одного налогового периода и без их поэтапной сдачи заказчику, для целей налогообложения доходы признаются равномерно. Налогоплательщику нужно руководствоваться ст. 271 НК РФ, согласно которой при методе начисления доходы признаются в том отчетном (налоговом) периоде, в котором они имели место, независимо от фактического поступления денежных средств, иного имущества (работ, услуг) и (или) имущественных прав. На основании данной нормы доходы, относящиеся к нескольким отчетным (налоговым) периодам, а также доходы, связь которых с расходами не может быть четко определена или определяется косвенным путем, налогоплательщик распределяет самостоятельно с учетом принципа равномерности признания доходов и расходов. В первую очередь это относится к производству с длительным технологическим циклом. Напомним, что согласно ст. 316 НК РФ таковым считается производство, сроки начала и окончания которого приходятся на разные налоговые периоды (независимо от количества дней его осуществления). Причем указанное распространяется только на случаи заключения договоров, не предусматривающих поэтапную сдачу работ, услуг (вне зависимости от продолжительности этапов). Таким образом, если организация исполняет контракт, предполагающий длительный технологический цикл его исполнения, доход от реализации работ (услуг) по этому контракту распределяется между несколькими периодами. Принципы и методы самостоятельного распределения дохода должны быть утверждены налогоплательщиком в учетной политике для целей налогообложения. Это требования НК РФ, которые Минфин толкует так: при выполнении работ с длительным производственным циклом, не предусматривающим их поэтапной сдачи, цена договора на их реализацию распределяется налогоплательщиком между отчетными периодами, в течение которых выполняется договор, равномерно или пропорционально доле фактических расходов отчетного периода в общей сумме расходов, определенных в смете. При этом отнесение возникших расходов к расходам текущего отчетного (налогового) периода осуществляется налогоплательщиком в общеустановленном порядке, то есть при методе начисления - в соответствии со ст. 272 НК РФ.

Изложенное мнение чиновников полезно и для управляющих организаций, поскольку услуга по содержанию общего имущества МКД вполне соответствует понятию услуги с длительным циклом оказания. Это и обусловливает особенности как бухгалтерского учета операций, осуществляемых в рамках договора управления, так и налогового учета.

Следует признать, что предложенный в данном разделе книги подход к квалификации деятельности УК в части оказания услуг (выполнения работ) по содержанию общего имущества не популярен на практике.

Традиционно в бухгалтерском учете управляющих организаций выручка по данному направлению деятельности признается ежемесячно в размере, соответствующем сумме платы, которую собственники помещений обязаны внести на расчетный счет во исполнение требований ЖК РФ. Использование такого подхода позволяет решить сразу несколько задач: обеспечиваются ежемесячные обороты по счету 90 (как по кредиту, так и по дебету), а значит, в учете и отчетности отсутствуют НЗП и РБП, столь нелюбимые учетными работниками; НДС начисляется к уплате в бюджет не с суммы платы, фактически поступающей от собственников, а со всей ее величины, предъявленной собственникам, что вполне устраивает налоговые органы; и т.д. Есть плюсы и для собственников помещений - юридических лиц: по формальным признакам они вправе признать расходы на содержание в составе расходов периода и принять к вычету НДС, даже если существует задолженность по внесению платы.

Однако все перечисленные преимущества не означают, что этот путь квалификации доходов и расходов методологически верен и позволяет сформировать в отчетности достоверные показатели финансовой деятельности УК. Напротив, есть веские основания полагать, что это не так.

4.1.3. Признание доходов и расходов по текущему

и капитальному ремонту

Прежде чем изучать порядок бухгалтерского учета операций, связанных с осуществлением в рамках договора управления МКД текущего и капитального ремонта общего имущества дома, как ни странно, необходимо упомянуть об изменении налогового законодательства. Так, по состоянию на 30.10.2011 на рассмотрении Совета Федерации находится законопроект N 406048-5 о внесении изменений в пп. 14 п. 1 ст. 251 НК РФ, согласно которому с 01.01.2012 к средствам целевого финансирования относится имущество (полученное налогоплательщиком и использованное им по назначению) в виде средств собственников помещений в многоквартирных домах, поступающих на счета осуществляющих управление многоквартирными домами товариществ собственников жилья, жилищных, жилищно-строительных кооперативов и иных специализированных потребительских кооперативов, управляющих организаций на финансирование проведения ремонта, капитального ремонта общего имущества многоквартирных домов. Таким образом, велика вероятность того, что в 2012 г. средства собственников, перечисляемые УК на финансирование любого ремонта общего имущества (как текущего, так и капитального), войдут в состав средств целевого финансирования для целей налогообложения. Данное обстоятельство дает определенный толчок для переосмысления бухгалтерского учета данных операций. Выше шла речь о том, что управляющая организация в рамках договора управления осуществляет мероприятия, различающиеся по экономической и правовой сущности. Все, что связано исключительно с содержанием помещений, оборудования, земельного участка, отвечает понятию услуг, а мероприятия, связанные с ремонтом общего имущества, - понятию работ. Отсюда напрашивается вывод о том, что момент признания доходов и расходов в части оказания услуг не совпадает с моментом признания в учете доходов и расходов от выполнения работ, хотя все это происходит в рамках исполнения обязательств по одному и тому же договору.

Учет операций по проведению текущего ремонта

Услуга содержания общего имущества имеет длящийся характер, а выручка от ее оказания может признаваться как по факту проведения всех предусмотренных договором мероприятий, так и по мере определения готовности услуги. В отношении работ по текущему ремонту общего имущества этого сказать нельзя. Данные работы имеют краткосрочный цикл выполнения, да и в договоре должны быть закреплены конкретные сроки начала и окончания ремонта. Между тем при расчете платы за содержание и ремонт редко кто отделяет одно от другого. В результате управляющая организация, начисляя собственникам помещений ежемесячную плату (в которую входит стоимость как самого содержания общего имущества, так и его текущего ремонта), получает от собственников в определенном смысле обезличенный платеж. Вопрос о том, как показать в бухгалтерском учете начисленную собственникам плату за содержание общего имущества, рассмотрен в предыдущем разделе. Напомним, что наиболее удобно задействовать для этого счет 62 "Расчеты с покупателями и заказчиками", однако дебиторскую задолженность правомерно формировать ежемесячно только на 1/12 годовой платы за содержание общего имущества, показывая по кредиту счета 90 "Продажи" сумму выручки, признаваемой по мере готовности. Поскольку в отношении работ по текущему ремонту говорить о постепенном признании в учете доходов не приходится (здесь применим только стандартный подход - признание выручки по факту выполнения работ), необходимо:

- определить счет бухгалтерского учета, который правомерно бы корреспондировал с дебетом счета учета расчетов с собственниками помещений (то есть со счетом 62 или 76);

- избегать котлового начисления платы за содержание и ремонт (без разбивки на составляющие).

Если выполнение второй рекомендации зависит исключительно от организации, то первая требует отдельного осмысления.

Итак, если собственники приняли решение о проведении текущего ремонта в установленном порядке и решили финансировать его так же, как услуги по содержанию, - ежемесячно в течение срока действия договора, - то следует признать, что в учете УК до момента фактического выполнения работ образуется нечто похожее на авансирование. Почему "нечто похожее"? С одной стороны, УК аккумулирует денежные средства собственников, вносимые в счет оплаты работ, которые еще не выполнены, что в общем случае соответствует сущности предоплаты. С другой стороны, согласно ст. 155 ЖК РФ собственники обязаны финансировать деятельность УК независимо от того, в какой именно момент осуществляются те или иные мероприятия по содержанию и ремонту общего имущества, предусмотренные в договоре. Если собственник в установленный законом или договором срок не вносит соответствующий платеж, он становится должником управляющей организации в силу закона и последняя вправе требовать перечисления как самой платы, так и пени за просрочку платежа, в том числе в судебном порядке. Поэтому УК заинтересованы в формировании данных бухгалтерского учета о сумме задолженности собственников по внесению платы за ремонт, хотя бы в целях ее эффективного администрирования. Для этого традиционно используется проводка Дебет 76 Кредит 62, которую следует "читать" как формирование дебиторской задолженности собственников помещений по внесению платы за содержание и ремонт и кредиторской задолженности УК перед собственниками по выполнению текущего ремонта общего имущества. Признаем, что формирование кредиторской задолженности, то есть обязательства УК перед собственниками по проведению текущего ремонта, еще на этапе сбора средств денежных средств на эти цели, выглядит некорректно. Если абстрагироваться от проблематики учета хозяйственных операций по договору управления и вспомнить, какие записи производятся при исполнении других хозяйственных договоров, содержащих условие о внесении предоплаты, то можно обнаружить следующее. Само по себе условие договора, согласно которому заказчик обязуется осуществить предоплату работ (услуг), не образует никакого "движения" на счетах бухгалтерского учета как самого заказчика, так и исполнителя (проводка Дебет 76 Кредит 62 не делается), и только в момент получения аванса в учете исполнителя формируется кредиторская задолженность (Дебет 51 Кредит 62). Именно так предписывают поступать:

- п. 12 ПБУ 9/99 - если в отношении денежных средств и иных активов, полученных организацией в оплату, не исполнено хотя бы одно из названных условий, то в бухгалтерском учете организации признается кредиторская задолженность, а не выручка;

- Инструкция по применению Плана счетов - счет 62 кредитуется в корреспонденции со счетами учета денежных средств, расчетов на суммы поступивших платежей (включая суммы полученных авансов) и т.п. При этом суммы полученных авансов и предварительной оплаты учитываются обособленно.

Таким образом, руководствуясь общими принципами действующего бухгалтерского законодательства, управляющая организация может сформировать в учете обязательство перед собственниками по выполнению для них работ в будущем только в размере действительно полученных от собственников на эти цели денежных средств (а не полностью начисленной платы). Однако это не соответствует ни интересам компании, ни сущности договора управления. С одной стороны, договор управления заключается с каждым собственником помещения в доме (п. 1 ст. 162 ЖК РФ), с другой - органом управления МКД является общее собрание собственников помещений (п. 1 ст. 44 ЖК РФ), которое, собственно, и принимает решение о проведении ремонта (текущего или капитального). Таким образом, нельзя сказать, что у управляющей организации возникает обязательство по выполнению текущего ремонта только перед теми собственниками, которые внесли соответствующую плату. Думается, что данное обязательство неделимо.

Выходом из положения является формирование в учете данных о плате собственников помещений на проведение текущего ремонта с применением счета 86 "Целевое финансирование". При упоминании счета 86 сразу возникает желание обратиться к ПБУ 13/2000. Однако в нем прямо указано, что данное Положение устанавливает правила формирования в бухгалтерском учете информации о получении и использовании государственной помощи, предоставляемой коммерческим организациям. К нашему случаю данный стандарт не имеет никакого отношения. В Инструкции по применению Плана счетов даны общие рекомендации по применению счета 86: он используется для обобщения информации о движении средств, предназначенных для осуществления мероприятий целевого назначения, средств, поступивших от других организаций и лиц, бюджетных средств и др. Средства целевого назначения, полученные на финансирование тех или иных мероприятий, отражаются по кредиту счета 86 в корреспонденции со счетом 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами".

Пример. Собственники помещений МКД, управление которым осуществляется посредством привлечения УК, в январе 2011 г. приняли решение о проведении работ по восстановлению внутренней отделки помещений подъездов. Начало работ было намечено на 01.07.2011, окончание на 31.07.2011. Согласно смете стоимость ремонта согласована в сумме 467 280 руб. (в том числе НДС - 71 280 руб.). Плату за текущий ремонт подъездов решено вносить равномерно в течение календарного года. Таким образом, ежемесячная плата собственников за текущий ремонт составляет 38 940 руб. (в том числе НДС - 5940 руб.). Годовая стоимость услуг по содержанию общего имущества согласована собственниками в размере 4 248 000 руб. (в том числе НДС - 648 000 руб.). Ежемесячно собственникам начисляется плата за содержание общего имущества в размере 1/12 годового объема услуг в сумме 354 000 руб. (в том числе НДС - 54 000 руб.). Предположим, что собираемость платы с собственников равна 100%.

Прямые затраты управляющей организации, связанные с исполнением договора в части содержания общего имущества, составляют:

- в I квартале - 1 300 000 руб. (в том числе НДС - 165 000 руб.);

- во II квартале - 531 000 руб. (в том числе НДС - 78 000 руб.);

- в III квартале - 622 000 руб. (в том числе НДС - 84 000 руб.);

- в IV квартале - 1 015 000 руб. (в том числе НДС - 141 000 руб.).

Прямые затраты управляющей организации, связанные с исполнением договора в части текущего ремонта общего имущества, понесены в месяце его выполнения (июль 2011 г.) в сумме 336 000 руб. (в том числе НДС - 36 000 руб.). Акт о выполнении работ по текущему ремонту подписан 31.07.2011.

Согласно учетной политике управляющая организация признает выручку от оказания услуг по содержанию общего имущества по мере готовности, которая определяется на конец месяца и соответствует 1/12 годового объема услуг по договору, а также отражает задолженность собственников по финансированию текущего ремонта.

В бухгалтерском учете управляющей организации операции по оказанию услуг и выполнению работ, признанию соответствующих расходов будут отражены следующим образом:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	В I квартале                              

	Сформирована задолженность собственников    
по финансированию текущего ремонта общего   
имущества в полной сумме                    
	76   
	86   
	467 280

	Поступили платежи собственников на текущий  
ремонт общего имущества                     
(38 940 руб. x 2 мес.)                      
	51   
	76   
	77 880

	Начислен НДС с полученной платы на текущий  
ремонт общего имущества                     
(5940 руб. x 2 мес.)                        
	76-АВ 
	68-НДС 
	11 880

	Поступили платежи собственников на          
содержание общего имущества                 
(354 000 руб. x 2 мес.)                     
	51   
	62   
	708 000

	Начислен НДС с полученной платы             
на содержание общего имущества              
(54 000 руб. x 2 мес.)                      
	76-АВ 
	68-НДС 
	108 000

	Собрана сумма прямых расходов на содержание 
МКД                                         
	20   
	10, 60,
69, 70 
	1 135 000

	Принят к учету "входной" НДС по работам,    
услугам сторонних организаций               
	19-3  
	60   
	165 000

	Принят к вычету НДС                         
	68-НДС 
	19-3  
	165 000

	Начислена выручка от оказания услуг по      
содержанию общего имущества за квартал      
(354 000 руб. x 3 мес.)                     
	46 (62)
	90-1  
	1 062 000

	Начислен НДС с выручки за квартал           
(1 062 000 руб. x 18 / 118)                 
	90-3  
	76-НДС 
	162 000

	Сформирована сокращенная себестоимость услуг
по содержанию МКД за квартал                
	90-2  
	20   
	1 135 000

	Во II квартале                             

	Поступили платежи собственников на текущий  
ремонт общего имущества                     
(38 940 руб. x 3 мес.)                      
	51   
	76   
	116 820

	Начислен НДС с полученной платы на текущий  
ремонт общего имущества                     
(5940 руб. x 3 мес.)                        
	76-АВ 
	68-НДС 
	17 820

	Поступили платежи собственников             
на содержание общего имущества              
(354 000 руб. x 3 мес.)                     
	51   
	62   
	1 062 000

	Начислен НДС с полученной платы             
на содержание общего имущества              
(54 000 руб. x 3 мес.)                      
	76-АВ 
	68-НДС 
	162 000

	Собрана сумма прямых расходов на содержание 
МКД                                         
	20   
	10, 60,
69, 70 
	453 000

	Принят к учету "входной" НДС по работам,    
услугам сторонних организаций               
	19-3  
	60   
	78 000

	Принят к вычету НДС                         
	68-НДС 
	19-3  
	78 000

	Начислена выручка от оказания услуг         
по содержанию общего имущества за квартал   
(354 000 руб. x 3 мес.)                     
	46 (62)
	90-1  
	1 062 000

	Начислен НДС с выручки за квартал           
(1 062 000 руб. x 18 / 118)                 
	90-3  
	76-НДС 
	162 000

	Сформирована сокращенная себестоимость услуг
по содержанию МКД за квартал                
	90-2  
	20   
	453 000

	В III квартале                             

	Поступили платежи собственников на текущий  
ремонт общего имущества                     
(38 940 руб. x 3 мес.)                      
	51   
	76   
	116 820

	Начислен НДС с полученной платы на текущий  
ремонт общего имущества                     
(5940 руб. x 3 мес.)                        
	76-АВ 
	68-НДС 
	17 820

	Поступили платежи собственников на          
содержание общего имущества                 
(354 000 руб. x 3 мес.)                     
	51   
	62   
	1 062 000

	Начислен НДС с полученной платы             
на содержание общего имущества              
(54 000 руб. x 3 мес.)                      
	76-АВ 
	68-НДС 
	162 000

	Собрана сумма прямых расходов на содержание 
МКД и текущий ремонт общего имущества       
(622 000 - 84 000 + 336 000 - 36 000) руб.  
	20   
	10, 60,
69, 70 
	838 000

	Принят к учету "входной" НДС по работам,    
услугам сторонних организаций               
(84 000 + 36 000) руб.                      
	19-3  
	60   
	120 000

	Принят к вычету НДС                         
	68-НДС 
	19-3  
	120 000

	Начислена выручка от оказания услуг         
по содержанию общего имущества за квартал   
(354 000 руб. x 3 мес.)                     
	46 (62)
	90-1  
	1 062 000

	Начислен НДС с выручки за квартал           
(1 062 000 руб. x 18 / 118) руб.            
	90-3  
	76-НДС 
	162 000

	Сформирована сокращенная себестоимость услуг
по содержанию МКД за квартал                
	90-2  
	20   
	538 000

	Начислена выручка по выполненным работам    
по текущему ремонту общего имущества        
	62   
	90-1  
	467 280

	Начислен НДС с выручки в части выполненных  
работ                                       
	90-3  
	68-НДС 
	71 280

	Принят к вычету НДС, ранее исчисленный      
с полученной платы за текущий ремонт        
(5940 руб. x 8 мес.)                        
	68-НДС 
	76-АВ 
	47 520

	Сформирована сокращенная себестоимость      
выполненных работ                           
	90-2  
	20   
	300 000

	Задолженность собственников погашена за счет
средств целевого финансирования             
	86   
	62   
	467 280

	В IV квартале                              

	Поступили платежи собственников на текущий  
ремонт общего имущества                     
(38 940 руб. x 3 мес.)                      
	51   
	76   
	116 820

	Поступили платежи собственников             
на содержание общего имущества              
(354 000 руб. x 3 мес.)                     
	51   
	62   
	1 062 000

	Начислен НДС с полученной платы             
на содержание общего имущества              
(54 000 руб. x 3 мес.)                      
	76-АВ 
	68-НДС 
	162 000

	Собрана сумма прямых расходов на содержание 
МКД                                         
	20   
	10, 60,
69, 70 
	874 000

	Принят к учету "входной" НДС по работам,    
услугам сторонних организаций               
	19-3  
	60   
	141 000

	Принят к вычету НДС                         
	68-НДС 
	19-3  
	141 000

	Признана выручка от оказания услуг по мере  
готовности за октябрь и ноябрь              
(354 000 руб. x 2 мес.)                     
	46 (62)
	90-1  
	708 000

	Начислен НДС с выручки за октябрь и ноябрь  
(708 000 руб. x 18 / 118)                   
	90-3  
	76-НДС 
	108 000

	Признана выручка от оказания услуг          
по содержанию общего имущества в декабре    
(4 248 000 - 354 000 x 11 мес.)             
	62   
	90-1  
	354 000

	Начислен НДС с выручки, признанной в декабре
((4 248 000 - 354 000 x 11 мес.) x 18 / 118)
	90-3  
	68-НДС 
	54 000

	Начислен НДС с выручки, признанной ранее    
((354 000 руб. x 11 мес.) x 18 / 118)       
	76-НДС 
	68-НДС 
	594 000

	Принят к вычету НДС, ранее исчисленный      
с полученной платы                          
	68-НДС 
	76-АВ 
	594 000

	Сформирована сокращенная себестоимость услуг
по содержанию МКД за квартал                
	90-2  
	20   
	874 000


Необходимо признать: Инструкция по применению Плана счетов не предусматривает, что целевое финансирование может быть использовано так, как показано в примере, то есть на погашение дебиторской задолженности. Документ предполагает такие направления расходования целевых средств:

- содержание некоммерческой организации - Дебет 86 Кредит 20, 26;

- инвестиции - Дебет 86 Кредит 83;

- финансирование расходов коммерческой организации - Дебет 86 Кредит 98.

В приведенном примере задолженность собственников по финансированию текущего ремонта, сформированная проводкой Дебет 76 Кредит 86 (по факту принятия решения о проведении такового), погашается путем внесения УК денежных средств проводкой Дебет 51 Кредит 76. Затем на дату сдачи работ по текущему ремонту общего имущества формируется выручка УК проводкой Дебет 62 Кредит 90-1, а источником погашения дебиторской задолженности как раз и являются средства целевого финансирования, что показывается проводкой Дебет 86 Кредит 62.

Безусловно, предложенный вариант учета обретет как своих сторонников, так и противников. Поэтому его необходимо тщательно протестировать на "жизнеспособность", причем применительно к учету операций по более сложному виду ремонта - капитальному.

Учет операций по проведению капитального ремонта

Учет операций по капитальному ремонту общего имущества осложняется тем, что стоимость такого ремонта может покрываться двумя финансовыми источниками. Первый - это средства собственников. Второй - бюджетные средства, в частности, выделяемые в соответствии с Законом N 185-ФЗ. Причем субсидии на проведение капитального ремонта МКД - это субсидии, связанные с реализацией услуг, с учетом льгот, предоставляемых собственникам жилых помещений в МКД. Во всяком случае, так утверждают судьи, принимая решения в пользу налогоплательщиков, которые не включают указанные бюджетные средства в налоговую базу по НДС, руководствуясь абз. 2, 3 п. 2 ст. 154 НК РФ (Постановления ФАС ПО от 07.06.2011 по делу N А72-7250/2010, от 31.05.2011 по делу N А72-6550/2010, ФАС ЦО от 21.03.2011 по делу N А64-4275/2010). Кроме того, в пользу квалификации данных субсидий в качестве льгот, предоставляемых именно собственникам помещений, можно привести примеры судебных споров на предмет взыскания 100%-ной стоимости капитального ремонта, приходящейся на долю тех собственников помещений, которые не поименованы в региональной адресной программе как лица, имеющие право на получение данной субсидии (см., например, Постановление ФАС ВСО от 21.04.2009 N А10-2679/08-35-Ф02-1330/09, Определением ВАС РФ от 27.08.2009 N ВАС-10351/09 отказано в передаче данного дела в Президиум ВАС РФ для пересмотра в порядке надзора). Квалификация указанных субсидий в качестве льгот, предоставляемых собственникам, дает определенный посыл и для формирования показателей в бухгалтерском учете. Дело в том, что на практике бухгалтеры, исполняя требования налогового законодательства о ведении раздельного учета доходов (расходов), полученных (произведенных) в рамках целевого финансирования (к которому отнесены субсидии на капитальный ремонт (пп. 14 п. 1 ст. 251 НК РФ)), предпочитали показывать в бухгалтерском учете выручку от выполнения работ по капитальному ремонту исключительно в сумме стоимости работ, оплачиваемых собственниками самостоятельно (как правило, 5% сметной стоимости ремонта). Поступления в виде бюджетного финансирования учитывались в соответствии с положениями ПБУ 13/2000 и Инструкции по применению Плана счетов, а именно:

- поступление бюджетных средств показывалось "кассовым" способом, проводкой Дебет 55 Кредит 86;

- использование бюджетных средств показывалось как финансирование расходов коммерческой организации, проводкой Дебет 86 Кредит 98.

Однако с учетом внесения поправок в НК РФ (пп. 14 п. 1 ст. 251) о том, что средства собственников на финансирование капитального ремонта являются целевыми в контексте применения гл. 25 НК РФ, и формирующейся арбитражной практики о признании субсидии льготой, предоставляемой собственникам (а не управляющей организации), изложенный подход утрачивает актуальность. А вот формирование выручки по капитальному ремонту на полную его стоимость с предварительным формированием в учете источника финансирования данного мероприятия с применением счета 86 как в отношении бюджетных средств, так и в отношении средств собственников, напротив, актуальность приобретает.

Второй нюанс бухгалтерского учета операций по проведению капитального ремонта общего имущества связан, как ни странно, с методикой сдачи и приемки результатов выполненных работ. Напомним, что фактической датой окончания работ на объекте является дата подписания акта о приемке в эксплуатацию рабочей комиссией законченных работ по капитальному ремонту объекта. Если управляющая организация привлекала подрядчика, то он должен письменно уведомить УК о завершении работ и готовности объекта к сдаче и представить счет, счет-фактуру акт по форме КС-2 и справку по форме КС-3. После этого управляющая организация организует и осуществляет приемку рабочей (приемочной) комиссией объекта в эксплуатацию. Что интересно, только по факту такой приемки у управляющей организации и ее подрядчика возникает право на признание выручки в бухгалтерском учете (п. 12 ПБУ 9/99). Следовательно, до этого момента все расчеты собственников с УК и УК с подрядчиком имеют характер предоплаты. Иными словами, у управляющей организации в период проведения работ по капитальному ремонту подрядным способом не возникает ни выручки, ни затрат.

Пример. Собственники помещений МКД, управление которым осуществляется посредством привлечения УК, в январе 2011 г. приняли решение о необходимости проведения работ по капитальному ремонту крыши. Начало выполнения работ намечено на 01.08.2011, окончание на 31.10.2011. Согласно смете стоимость ремонта согласована в сумме 1 416 000 руб. (в том числе НДС - 216 000 руб.). Собственники оплачивают 5% стоимости работ в сумме 70 800 руб., в том числе НДС - 10 800 руб. За счет бюджетного финансирования в рамках адресной региональной программы погашается 95% стоимости работ (1 140 000 руб. без НДС). Для выполнения работ по капитальному ремонту привлечен подрядчик. Согласно договору стоимость работ подрядчика - 1 416 000 руб. (в том числе НДС - 216 000 руб.). Поэтапной сдачи работ договор подряда не предусматривает, однако его стороны договорились о ежемесячном финансировании подрядчика на стоимость фактически произведенных работ на объекте (подтверждается актом по форме КС-2). В августе акт был подписан на сумму 708 000 руб. (в том числе НДС - 108 000 руб.) и управляющая организация получила счет-фактуру на аванс. В сентябре - на сумму 354 000 руб. (в том числе НДС - 54 000 руб.), счет-фактура на аванс предъявлен. В октябре работы приняты полностью и получен счет-фактура на всю стоимость подрядных работ.

Плату за капитальный ремонт крыши подъездов решено собирать равномерно в течение календарного года. Ежемесячная плата собственников за капитальный ремонт составляет 5900 руб. (1 416 000 руб. x 5% / 12 мес.). Предположим, что собираемость платы с собственников равна 100%. Субсидия в размере 1 140 000 руб. (1 200 000 руб. x 95%) получена в июле.

Согласно учетной политике управляющая организация отражает задолженность собственников и бюджета по финансированию текущего ремонта.

В бухгалтерском учете управляющей организации операции по выполнению работ, а также признанию соответствующих расходов будут отражены следующим образом:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	В январе                                

	Сформирована задолженность собственников    
по финансированию капитального ремонта      
общего имущества                            
(1 416 000 руб. x 5%)                       
	76   
	86   
	70 800

	Сформирована задолженность бюджета          
по финансированию капитального ремонта      
общего имущества                            
(1 200 000 руб. x 95%)                      
	76   
	86   
	1 140 000

	С февраля по июнь включительно                     

	Поступили платежи собственников             
на капитальный ремонт общего имущества      
	51   
	76   
	5 900

	Начислен НДС с полученной платы             
(5900 руб. x 18 / 118)                      
	76-АВ 
	68-НДС 
	900

	В июле                                 

	Получена субсидия на капитальный ремонт     
общего имущества                            
	55   
	76   
	1 140 000

	Поступили платежи собственников             
на капитальный ремонт общего имущества      
	51   
	76   
	5 900

	Начислен НДС с полученной платы             
(5900 руб. x 18 / 118)                      
	76-АВ 
	68-НДС 
	900

	В августе                                

	Поступили платежи собственников на          
капитальный ремонт общего имущества         
	51   
	76   
	5 900

	Начислен НДС с полученной платы             
(5900 руб. x 18 / 118)                      
	76-АВ 
	68-НДС 
	900

	Перечислена предоплата подрядных работ      
	60   
	55   
	708 000

	Принят к вычету НДС с предоплаты            
	68   
	76-НДС 
	108 000

	В сентябре                               

	Поступили платежи собственников             
на капитальный ремонт общего имущества      
	51   
	76   
	5 900

	Начислен НДС с полученной платы             
(5900 руб. x 18 / 118)                      
	76-АВ 
	68-НДС 
	900

	Перечислена предоплата подрядных работ      
	60   
	55   
	354 000

	Принят к вычету НДС с предоплаты            
	68   
	76-НДС 
	54 000

	В октябре                                

	Поступили платежи собственников             
на капитальный ремонт общего имущества      
	51   
	76   
	5 900

	Начислен НДС с полученной платы             
(5900 руб. x 18 / 118)                      
	76-АВ 
	68-НДС 
	900

	Отражена выручка от реализации работ по     
капитальному ремонту                        
(1 140 000 + 70 800) руб.                   
	62   
	90-1  
	1 210 800

	Начислен НДС с реализации                   
(70 800 руб. x 18 / 118)                    
	90-3  
	68   
	10 800

	Принят к вычету НДС, ранее исчисленный      
с полученной платы за капитальный ремонт    
(5900 руб. x 9 мес. x 18 / 118)             
	68-НДС 
	76-АВ 
	8 100

	Признана стоимость подрядных работ          
	20   
	60   
	1 200 000

	Учтен "входной" НДС                         
	19   
	60   
	216 000

	Принят НДС к вычету                         
	68   
	19   
	216 000

	Восстановлен "авансовый" НДС, ранее принятый
к вычету                                    
	76-НДС 
	68   
	162 000

	Сформирована себестоимость работ            
по капитальному ремонту                     
	90-2  
	20   
	1 200 000

	Произведен окончательный расчет             
с подрядчиком                               
	60   
	55   
	78 000

	
	
	51   
	276 000

	Дебиторская задолженность собственников     
погашена за счет средств целевого           
финансирования                              
	86   
	62   
	70 800

	Отражено использование средств целевого     
финансирования (по факту согласования акта  
уполномоченным органом)                     
	86   
	62   
	1 140 000

	С ноября по январь включительно                     

	Поступили платежи собственников             
на капитальный ремонт общего имущества      
	51   
	76   
	5 900


Относительно применения вычета по НДС со стоимости подрядных работ, оплаченных за счет бюджетных средств, необходимо учесть, что налоговые органы вполне могут потребовать восстановления данного налога в силу пп. 6 п. 3 ст. 170 НК РФ. Однако с учетом мнения арбитров о том, что указанные бюджетные средства выделяются не управляющим компаниям на возмещение затрат, связанных с оплатой приобретенных товаров (работ, услуг), а собственникам на долевое финансирование капитального ремонта, восстанавливать НДС оснований нет.

4.2. Хозяйственная деятельность ТСЖ

4.2.1. Сущность хозяйственной деятельности

Итак, большинство платежей, поступающих в ТСЖ, по своей сути являются целевыми поступлениями. Их внесение собственниками помещений не образует доходов, расходов, финансовых результатов ТСЖ - атрибутов предпринимательской деятельности. Тем не менее некоторые действия, совершаемые ТСЖ, выходят за рамки уставной деятельности, и тогда товариществу все-таки приходится учитывать доходы и расходы и уплачивать налоги на общих основаниях. Товарищество может заниматься хозяйственной деятельностью, но исключительно для достижения тех целей, которые предусмотрены его уставом. Право ТСЖ на осуществление хозяйственной деятельности, приносящей дополнительный доход, закреплено в ст. ст. 151, 152 ЖК РФ. В числе видов хозяйственной деятельности, которыми ТСЖ может заниматься для достижения уставных целей, упомянуты:

- обслуживание, эксплуатация и ремонт недвижимого имущества в многоквартирном доме;

- строительство дополнительных помещений и объектов общего имущества в многоквартирном доме;

- сдача в аренду, внаем части общего имущества в многоквартирном доме.

Следует ли считать данный перечень закрытым? Вряд ли, поскольку в ст. 137 ЖК РФ, посвященной правам ТСЖ, указано, что, кроме прочего, товарищество вправе:

- выполнять работы для собственников помещений в МКД и предоставлять им услуги;

- продавать и передавать во временное пользование, обменивать имущество, принадлежащее товариществу;

- заключать сделки и совершать иные отвечающие целям и задачам товарищества действия (если, конечно, это не нарушает прав и законных интересов собственников помещений в многоквартирном доме).

Согласно требованиям ст. 152 ЖК РФ доходы от хозяйственной деятельности ТСЖ направляются на осуществление целей, задач и выполнение обязанностей товарищества. На основании решения общего собрания членов ТСЖ данные доходы направляются:

- на оплату общих расходов;

- в специальные фонды, расходуемые на цели, предусмотренные уставом товарищества.

Дополнительный доход может быть направлен на иные цели деятельности ТСЖ, предусмотренные нормами ЖК РФ и уставом товарищества.

Пожалуй, большинство платных услуг и работ, квалифицируемых как приносящая доход хозяйственная деятельность ТСЖ, связаны именно с обслуживанием, эксплуатацией и ремонтом имущества в МКД. Прежде всего речь идет о внутриквартирном оборудовании - собственности владельцев жилых помещений. Так, содержание и ремонт общего имущества в МКД - это уставная деятельность ТСЖ, и соответствующие поступления от собственников в этой части формируют целевое финансирование. Оказание услуг внутри квартир и иных частных помещений - хозяйственная деятельность ТСЖ, приносящая доход. Чаще всего это услуги сантехнического и электротехнического плана - замена труб или сантехники в квартире, установка розеток, светильников и т.д. Некоторые ТСЖ оказывают услуги по уборке и ремонту квартир, а также офисов компаний, расположенных в МКД, и иных помещений, не являющихся общим имуществом. Также возможно оказание консультационных и информационных платных услуг. К примеру, сотрудники ТСЖ могут оказывать помощь собственникам, задумавшим осуществить перепланировку.

Перечень платных работ и услуг, равно как и их стоимость, оформляется внутренним документом (прайс-листом, прейскурантом).

Жилищное законодательство не содержит ограничений как относительно видов работ и услуг, которые ТСЖ может оказывать в рамках хозяйственной деятельности, так и относительно круга лиц, которым эти услуги могут быть оказаны. Таким образом, ТСЖ может оказывать платные услуги и выполнять работы для следующих категорий лиц:

- для собственников помещений в МКД, которым управляет данное ТСЖ (независимо от членства в ТСЖ);

- для собственников помещений в других домах, не имеющих отношения к данному ТСЖ (к примеру, для жильцов соседнего дома);

- для других ТСЖ, которые сами по каким-то причинам не справляются со своими обязанностями.

Сразу подчеркнем, что между двумя ТСЖ не заключается договор управления МКД - ведь согласно п. 2 ст. 162 ЖК РФ одной из сторон такого договора управления является управляющая организация. Управление МКД посредством ТСЖ и посредством управляющей организации - это два разных способа управления МКД. Тем не менее в пп. 1 п. 1 ст. 137 ЖК РФ сказано, что ТСЖ (которое не в состоянии самостоятельно организовать работу по надлежащему содержанию общего имущества и предоставлению коммунальных услуг) вправе заключать не только договоры управления МКД, но и иные договоры. При этом круг лиц, с которыми можно заключать такие договоры, не ограничен. Значит, одно ТСЖ вполне может обратиться к другому с предложением заключить договор на оказание услуг (выполнение работ) по содержанию и ремонту общего имущества в соответствующем доме.

Определившись с конкретным перечнем работ и услуг, которые станут предметом такого договора, необходимо грамотно сформулировать его условия. Для этого можно воспользоваться рамочным гражданско-правовым договором подряда или возмездного оказания услуг, дополнив специфическими нюансами. Например, в части предмета договора, если таковой заключается на оказание услуг по уборке снега в зимний период, можно позаимствовать из Правил эксплуатации жилфонда формулировки о том, с какой периодичностью и какие именно мероприятия необходимо осуществлять. Особое внимание следует уделить ценообразованию работ и услуг, иначе ТСЖ рискует не только остаться без дополнительного дохода, но и получить убыток, если, конечно, оно своевременно не учтет инфляционные процессы и нюансы налогообложения хозяйственной деятельности.

Особенностью осуществления хозяйственной деятельности, приносящей доход ТСЖ, является свобода сторон. Иными словами, в отличие от содержания и ремонта общего имущества (предоставления коммунальных услуг), когда собственники помещений и ТСЖ в силу закона имеют определенные обязанности друг перед другом (в части финансирования и осуществления определенных мероприятий, связанных с управлением МКД), при потребности в дополнительных работах (услугах), выполняемых на частном имуществе собственников помещений, последние не обязаны обращаться именно в данное ТСЖ. Скажем, если у проживающих в квартире лиц появилась потребность вместо ванны установить душевую кабину, они могут сделать это самостоятельно, прибегнуть к услугам специализированной организации или же рассмотреть возможность обращения к штатным сантехникам ТСЖ, если оно оказывает такие платные услуги и их стоимость и качество приемлемы для собственника.

Платные услуги и работы в рамках хозяйственной деятельности ТСЖ выполняются исключительно на договорной основе. В зависимости от конкретного вида работ или услуг, а также от статуса их заказчика (юридическое или физическое лицо) могут оформляться договор подряда (бытового подряда), договор возмездного оказания услуг и т.д. Факт оказания услуг и приемки выполненных работ, как правило, подтверждается составлением и подписанием актов. При оказании услуг населению (физическим лицам) возможно использование бланков строгой отчетности в установленном порядке.

4.2.2. Хозяйственная деятельность и ЕНВД

Оказывая платные услуги, ТСЖ прежде всего нужно проверить, не подпадает ли его деятельность в указанной части под действие специального налогового режима в виде ЕНВД. Данный спецрежим является "принудительным" - он применяется не по желанию налогоплательщика, а в обязательном порядке, если сам налогоплательщик и осуществляемая им деятельность подпадают под действие гл. 26.3 НК РФ. Исключений для некоммерческих организаций не установлено. Значит, ТСЖ тоже могут оказаться плательщиками ЕНВД.

Первое, что нужно проверить, - это среднесписочная численность работников ТСЖ за предыдущий год. Если она превышает 100 человек, что маловероятно, но может иметь место в крупных ТСЖ, то данное товарищество может не беспокоиться - в отношении любых платных услуг оно не будет признано плательщиком ЕНВД в силу пп. 1 п. 2.2 ст. 346.26 НК РФ. В противном случае нужно внимательно проанализировать все виды хозяйственной деятельности (платных услуг и работ), осуществляемых ТСЖ, на предмет их перевода на "вмененный" режим налогообложения. Делать это нужно с учетом норм местного законодательства, ведь именно местные власти решают, будет ли на территории конкретного публично-правового образования применяться режим налогообложения в виде ЕНВД, и если да, то какая именно деятельность будет подпадать под этот режим. Бухгалтерам ТСЖ следует обратить внимание на пп. 1 п. 2 ст. 346.26, согласно которому переводу на ЕНВД подлежит деятельность по оказанию различных видов бытовых услуг, классифицируемых согласно ОКУН (утв. Постановлением Госстандарта России от 28.06.1993 N 163). Важно, что в соответствии со ст. 346.27 НК РФ к бытовым относятся платные услуги, оказываемые физическим лицам. Это означает, что если заказчиком услуг выступает юридическое лицо, например, если ТСЖ заключило договор на выполнение ремонтных работ или на оказание услуг по уборке помещения с организацией, имеющей офис или магазин в МКД, обслуживаемом данным ТСЖ, переводить данную деятельность на ЕНВД не следует. Если же заказчиком (стороной по договору) выступают физические лица (члены ТСЖ или иные), то риск уплаты дополнительного налога в виде ЕНВД существует.

Так, на ЕНВД в общем случае может быть переведена деятельность по оказанию гражданам бытовых услуг (за исключением изготовления мебели, строительства индивидуальных домов, услуг ломбардов и услуг по ремонту, техобслуживанию и мойке автотранспортных средств), поименованных в ОКУН под кодом 01, в частности:

- ремонт мебели (код 014200);

- ремонт и строительство жилья и других построек (код 016000), включая комплексный и частичный ремонт домов и квартир по заказам населения (коды 016101 и 016102), установку металлических дверей (код 016113), ремонт и установку газовых и электроплит в жилых помещениях (код 016114), смену врезных и накладных замков (код 016303), разработку проектно-сметной документации на строительство и реконструкцию помещений (код 016313), установку и ремонт сантехнического оборудования (код 016317) и многие другие;

- различные услуги непроизводственного характера (код 019700), к примеру, услуги населению по заполнению бланков, написанию заявлений и снятию копий (код 019726), посреднические услуги по организации консультаций юристов, экономистов и других специалистов (код 019740), услуги по оборудованию квартир - навеске карнизов, картин, вешалок, зеркал и других предметов (код 019743), по уборке квартир (код 019748), санитарно-гигиеническая обработка помещений и сантехнического оборудования (код 019762); и т.д.

Получается, что если ТСЖ оказывает гражданам услуги из приведенного выше перечня, которые по решению местных властей подлежат переводу на ЕНВД, а численность работников ТСЖ не превышает 100 человек, избежать уплаты "вмененного" налога не получится. В частности, на необходимость применения ЕНВД при оказании услуг по установке сантехники указано в Письме Минфина России от 18.08.2011 N 03-11-06/3/94. Финансисты подчеркнули, что с 01.04.2011 в разд. 010000 "Бытовые услуги" ОКУН согласно Приказу Росстандарта от 23.12.2010 N 1072-ст был добавлен новый вид услуг - "услуги по установке и ремонту сантехнического оборудования" (код 016317), к которым относятся внутриквартирные услуги по установке, ремонту и обслуживанию конкретного сантехнического оборудования (ванн, раковин, моек, умывальников и др.). В связи с этим уже с 01.07.2011 деятельность, связанная с оказанием услуг физическим лицам по установке, ремонту и обслуживанию сантехнического оборудования (ванн, раковин, моек, умывальников и др.), осуществляемая на основе договоров бытового подряда, подлежала переводу на уплату ЕНВД.

Кроме того, крайне важно отделять работы и услуги, выполняемые и оказываемые ТСЖ хоть и внутри квартир, но на общем имуществе, от работ и услуг, выполняемых и оказываемых на частном имуществе. Первые являются предметом уставной деятельности ТСЖ, да и по ОКУН относятся не к бытовым, а к жилищно-коммунальным услугам (код 04). Среди них можно назвать:

- замену изношенных, ремонт и обслуживание внутридомовых инженерных систем электроснабжения, водоснабжения, водоотведения, сетевого газоснабжения, центрального отопления, вентиляции и кондиционирования (коды 042102, 042213, 042221, 042303, 042405, 042406);

- установку (монтаж), наладку, ремонт и обслуживание приборов учета расхода электроэнергии, воды, газа, тепловой энергии (коды 042104, 042215, 042305, 042408);

- противопожарные мероприятия (код 041108) и т.д.

Как известно, ОКУН не конкретизирует понятие внутридомовых инженерных систем, поэтому принимать решение о том, как квалифицировать проведенные внутри квартиры работы, например по замене металлических труб на металлопластиковые, необходимо с учетом отраслевых подзаконных актов.

Во-первых, в Новых правилах предоставления коммунальных услуг разъяснены понятия внутриквартирного оборудования (ВО) и внутридомовых инженерных систем (ВИС). В частности, к ВИС отнесены инженерные коммуникации (сети), механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, предназначенные для подачи коммунальных ресурсов от ЦС ИТО до ВО. Причем все перечисленные в составе ВИС коммуникации однозначно идентифицированы как общее имущество собственников помещений в МКД.

Во-вторых, согласно п. 5 Правил содержания общего имущества в состав общего имущества дома включаются ВИС холодного и горячего водоснабжения и газоснабжения, состоящие:

- из стояков;

- из ответвлений от стояков до первого отключающего устройства, расположенного на ответвлениях от стояков;

- из указанных отключающих устройств;

- из коллективных (общедомовых) приборов учета холодной и горячей воды;

- из первых запорно-регулировочных кранов на отводах внутриквартирной разводки от стояков, а также из механического, электрического, санитарно-технического и иного оборудования, расположенного на этих сетях.

В состав общего имущества включается внутридомовая инженерная система водоотведения, состоящая из канализационных выпусков, фасонных частей (в том числе из отводов, переходов, патрубков, ревизий, крестовин, тройников), стояков, заглушек, вытяжных труб, водосточных воронок, прочисток, ответвлений от стояков до первых стыковых соединений, а также из другого оборудования, расположенного в этой системе.

Таким образом, работы, выполняемые на перечисленных объектах ВИС, в том числе проходящих внутри квартир, входят в круг уставных задач товарищества, не являются хозяйственной деятельностью, приносящей доход, и не относятся к составу бытовых услуг.

Но и это еще не все. Крайне осторожно нужно подходить к квалификации работ и услуг, связанных с усовершенствованием систем отопления в квартирах - заменой радиаторов, смонтированных при строительстве дома, на новые. Относительно правового режима данного имущества (отопительных приборов) существует мнение, что они являются общим имуществом собственников помещений в МКД. Однако из Определения ВС РФ от 24.11.2009 N КАС09-547 "Об оставлении без изменения Решения Верховного Суда РФ от 22.09.2009 N ГКПИ09-725..." следует, что это не так. Действительно, в п. 6 Правил содержания общего имущества сказано, что в состав общего имущества включается внутридомовая система отопления, состоящая:

- из стояков, обогревающих элементов, регулирующей и запорной арматуры;

- из коллективных (общедомовых) приборов учета тепловой энергии;

- из другого оборудования, расположенного на этих сетях.

Вместе с тем, как указал ВС РФ, по смыслу п. 6 Правил содержания общего имущества во взаимосвязи с пп. "д" п. 2 и п. 5 этого документа в состав общего имущества включаются лишь те обогревающие элементы системы отопления (радиаторы), которые обслуживают более одной квартиры (находятся за пределами квартир на лестничных клетках, в подвалах и т.п.). Подпунктом "д" п. 2 этих Правил определено, что в состав общего имущества включается механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в МКД за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного жилого и (или) нежилого помещения (квартиры). В свою очередь, п. 5 Правил содержания общего имущества отделяет, как было указано выше, внутриквартирные системы водо- и газоснабжения от общего имущества.

Таким образом, системный анализ перечисленных выше норм Правил содержания общего имущества не дает оснований полагать, что обогревающие элементы внутридомовой системы отопления, обслуживающие только одну квартиру, включаются в состав общего имущества собственников помещений в МКД (Определения Пермского краевого суда от 23.03.2011 N 33-2707, от 06.04.2011 N 33-3048, от 29.07.2010 N 33-6487). Кстати, в Решении ВС РФ от 22.09.2009 N ГКПИ09-725 было указано, что находящиеся в квартирах обогревающие элементы системы отопления (радиаторы), имеющие отключающие устройства, расположенные на ответвлениях от стояков внутридомовой системы отопления, обслуживают только одну квартиру и могут быть демонтированы собственником после получения разрешения на переустройство жилого помещения (ст. 26 ЖК РФ). Развивая данную мысль, Санкт-Петербургский городской суд в Определении от 12.05.2011 N 33-7420/2011 отметил, что факт наличия отключающих устройств на радиаторах отопления по проекту здания является существенным обстоятельством для определения возможности отнесения радиатора к общему или единоличному имуществу.

Получается, что содействуя собственникам помещений в замене отопительных приборов, которую они, согласно Новым правилам предоставления коммунальных услуг (пп. "в" п. 35), не вправе осуществлять самовольно, ТСЖ необходимо иметь четкое представление, связаны ли данные действия с работой на общем или на частном имуществе, правомерны ли они и, соответственно, подлежат ли отдельному налогообложению. В связи с этим уместно вспомнить, что финансисты не раз подчеркивали: если конкретная услуга прямо не поименована в ОКУН в числе бытовых услуг (код 01), никаких оснований считать ее таковой и уплачивать ЕНВД не имеется (Письма от 09.07.2008 N 03-11-04/3/322, от 24.06.2008 N 03-11-04/3/296).

4.2.3. Налогообложение хозяйственной деятельности

в рамках общего режима

Если операции, совершаемые в рамках хозяйственной деятельности ТСЖ, не подпадают под действие ЕНВД, а на УСНО товарищество не переходило, в отношении таких операций нужно производить уплату налогов в рамках общего режима, в частности необходимо со всей тщательностью изучить проблемы исчисления НДС и налога на прибыль.

В отношении НДС отметим, что для ТСЖ предусмотрены две прямые льготы в соответствии с пп. 29 и 30 п. 3 ст. 149 НК РФ. Работы и услуги, связанные с осуществлением хозяйственной деятельности, под их действие не попадают. Ведь в упомянутых нормах речь идет только об операциях, совершаемых в рамках уставной деятельности ТСЖ (ремонт и содержание общего имущества, обеспечение потребителей коммунальными услугами). Значит, работы и услуги, выполняемые и оказываемые в рамках хозяйственной (приносящей доход) деятельности, подлежат обложению НДС в общем порядке. Поблажек по исчислению данного налога в будущем тоже не ожидается. Как разъяснялось в Письме от 07.09.2011 N 03-07-14/90, финансисты не считают целесообразным расширять перечень товаров, работ и услуг, реализуемых в сфере жилищно-коммунального хозяйства, освобождаемых от обложения НДС.

Платные работы и услуги, в результате исполнения которых организация получает доходы (выручку), а не целевые поступления и финансирование, приводят к формированию налогооблагаемой прибыли. Доходы от таких работ и услуг признаются за вычетом НДС, а расходы формируются по общим правилам, установленным гл. 25 НК РФ. В зависимости от выбранного варианта учета доходов и расходов - кассовым методом или по методу начислений - соответствующие суммы будут признаваться либо в момент фактического поступления или выплаты денежных средств, либо по факту совершения операций, приводящих к возникновению доходов и расходов, вне зависимости от порядка расчетов.

4.2.4. Налогообложение хозяйственной деятельности

при применении УСНО

Если ТСЖ применяет УСНО, то доходы и расходы от операций, составляющих хозяйственную деятельность, признаются исключительно кассовым методом. Это означает, что доходы (выручку) нужно учитывать в момент фактического поступления денежных средств от заказчика в кассу или на расчетный счет ТСЖ, даже если поступающая сумма является авансом (предоплатой). Расходы, соответственно, признаются в момент погашения задолженности (выплаты денежных средств из кассы или с расчетного счета).

Главный недостаток УСНО по сравнению с общим режимом налогообложения - при исчислении налогооблагаемой базы можно признавать лишь те расходы, которые прямо предусмотрены в закрытом перечне, приведенном в ст. 346.16 НК РФ. Конечно, многие виды из перечисленных там расходов уточняются с применением норм соответствующих статей гл. 25 НК РФ. Например, материальные расходы (пп. 5 п. 1 ст. 346.16 НК РФ), в соответствии с п. 2 ст. 346.16, определяются применительно к порядку, установленному ст. 254 НК РФ. Пользуясь данным допущением, "упрощенец" вполне может списать в качестве материальных расходов затраты на приобретение спецодежды или на приобретение работ и услуг производственного характера у сторонних лиц, хотя в самой ст. 346.16 эти виды расходов не называются. Тем не менее на практике нередко возникают ситуации, когда организация, применяющая УСНО, не может признать некоторые виды расходов именно потому, что они не подходят ни под один из "разрешенных" видов.

4.2.5. Порядок бухгалтерского учета доходов и расходов ТСЖ

При организации учета операций, осуществляемых в рамках хозяйственной деятельности, ТСЖ руководствуется общими положениями ПБУ 9/99 и ПБУ 10/99, то есть признает выручку и формирует себестоимость на счете 90 "Продажи" и признает прочие доходы и расходы на счете 91 "Прочие доходы и расходы".

Признание выручки и формирование себестоимости

Осуществление конкретных видов хозяйственной деятельности (например, оказание платных услуг, не связанных с содержанием и ремонтом общего имущества в МКД) требует применения счета 90. Признавать выручку на счете 90 нужно в тот момент, когда услуга фактически оказана, а работа принята заказчиком (п. 12 ПБУ 9/99). Как правило, данный факт определяется по дате подписания соответствующего акта об оказании услуг (выполнении работ). Если при заключении договора с заказчика берется полная или частичная предоплата (аванс), в бухгалтерском учете формируется кредиторская задолженность перед заказчиком. Учет расчетов с заказчиками ведется на счете 62 "Расчеты с покупателями и заказчиками", к которому открываются субсчета для учета авансов и предоплаты (кредиторская задолженность) и расчетов за сданные работы и оказанные услуги (дебиторская задолженность). Соответственно, одновременно с признанием выручки производится зачет полученного ранее аванса (предоплаты).

Если ТСЖ не является плательщиком ЕНВД и не применяет УСНО, то, скорее всего, выполняемые им работы и оказываемые услуги облагаются НДС. Не забывайте о необходимости начислять и уплачивать этот налог уже в момент получения аванса (предоплаты), что следует из требований пп. 2 п. 1 ст. 167 НК РФ. В дальнейшем после сдачи работ и услуг НДС начисляется вновь (уже по факту реализации), а та сумма налога, которая была начислена с предоплаты, предъявляется к вычету (п. 8 ст. 171, п. 6 ст. 172 НК РФ). В бухгалтерском учете расчеты по "авансовому" НДС отражаются с использованием счета 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами", к которому для этих целей открывают отдельный субсчет.

Все фактические затраты ТСЖ, непосредственно связанные с осуществлением хозяйственной деятельности, отражаются на счете 20. Причем для учета операций, являющихся частью хозяйственной деятельности, нужно предусматривать отдельные субсчета, например, к счету 20 открыть субсчет 20-2 "Расходы, связанные с осуществлением хозяйственной деятельности ТСЖ", аналитика к которому далее выстраивается исходя из направлений такой деятельности (по видам оказываемых платных услуг, выполняемых работ и т.д.). Управленческие расходы, как обычно, собираются на счете 26, а затем распределяются между уставной и хозяйственной деятельностью.

Пример. ТСЖ, согласно прейскуранту, оказывает платные услуги по уборке офисных и торговых помещений, расположенных в обслуживаемых МКД.

Одним из заказчиков ТСЖ является организация, имеющая офис в данном доме. Стоимость услуг по уборке офиса составляет 11 800 руб. (в том числе НДС - 1800 руб.) в месяц. До 15-го числа текущего месяца заказчик обязан уплатить аванс в размере 8850 руб., а по окончании месяца (до 5-го числа следующего месяца) производится окончательный расчет за оказанную услугу. Расчеты производятся в безналичном порядке. Фактические расходы ТСЖ на исполнение договора с организацией за месяц составили:

- заработная плата уборщицы (сдельная) - 3000 руб.;

- страховые взносы с данной заработной платы по ставке 34,2% - 1026 руб.;

- расходы на приобретение чистящих средств и инвентаря - 2000 руб.

Управленческие расходы за месяц составили 20 000 руб., соответствующая их часть отнесена на себестоимость платных услуг в размере 974 руб.

Согласно рабочему плану счетов в ТСЖ открыты следующие субсчета первого и второго порядка:

- к счету 62 "Расчеты с покупателями и заказчиками" - 62-1 "Расчеты по полученным авансам" и 62-2 "Расчеты за выполненные работы, оказанные услуги";

- к счету 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами" - 76-7 "Расчеты по НДС с полученных авансов";

- к счету 20 "Основное производство" - 20-2 "Расходы, связанные с осуществлением хозяйственной деятельности ТСЖ" с субсчетом второго порядка 20-2-1 "Оказание платных услуг юридическим лицам".

В бухгалтерском учете ТСЖ составлены следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Получен аванс за текущий месяц              
	51   
	62-1  
	8 850  

	Начислен НДС с полученного аванса           
(8850 руб. x 18 / 118)                      
	76-7  
	68   
	1 350  

	Приняты к учету приобретенные чистящие      
средства и инвентарь                        
	10-9  
	60, 71 
	2 000  

	Списаны израсходованные чистящие средства,  
переданный в эксплуатацию инвентарь         
	20-2-1 
	10-9  
	2 000  

	Начислена заработная плата уборщице         
	20-2-1 
	70   
	3 000  

	Начислены страховые взносы                  
	20-2-1 
	69   
	1 026  

	Признана выручка от оказания платных услуг  
по уборке офисного помещения (в конце       
месяца, после подписания акта об оказании   
услуг за месяц)                             
	62-2  
	90-1  
	11 800  

	Начислен НДС со стоимости оказанных услуг   
	90-3  
	68   
	1 800  

	Зачтен полученный ранее аванс               
	62-1  
	62-2  
	8 850  

	Предъявлен к вычету НДС, начисленный ранее  
с полученного аванса                        
	68   
	76-8  
	1 350  

	Списаны управленческие расходы на расходы   
по хозяйственной деятельности               
	20-2-1 
	26   
	974  

	Списана фактическая себестоимость оказанных 
платных услуг по уборке офиса               
(2000 + 3000 + 1026 + 974) руб.             
	90-2  
	20-2-1 
	7 000  

	Выявлен финансовый результат (прибыль)      
за текущий месяц                            
(11 800 - 1800 - 7000) руб.                 
	90-9  
	99   
	3 000  

	Поступила оплата услуг от заказчика         
(окончательный расчет)                      
(11 800 - 8850) руб.                        
	51   
	62-2  
	2 950  


Конечно же, в случае если оказываемые ТСЖ услуги оказываются физическим лицам и подпадают под действие ЕНВД, начислять и отражать в учете суммы НДС не нужно. В целом схема учета будет похожей.

Пример. ТСЖ оказывает платные услуги по установке сантехники в квартирах жильцов. Собственник квартиры, являющийся членом ТСЖ, обратился с заявкой: нужно демонтировать старую сантехнику (унитаз, ванну) и установить новую. Сантехнику и все необходимые материалы он уже приобрел. Общая стоимость данных услуг, согласно прейскуранту, составила 3000 руб. Заказчик уплатил всю сумму авансом наличными в кассу ТСЖ. Услуги были оказаны в том же месяце. Фактические затраты - это заработная плата сантехника (1000 руб.) и страховые взносы по ставке 34,2% (342 руб.).

Управленческие расходы за месяц составили 20 000 руб., соответствующая их часть отнесена на себестоимость платных услуг в размере 158 руб.

По местному законодательству бытовые услуги, в том числе услуги по установке сантехники, подпадают под уплату ЕНВД.

Согласно рабочему плану счетов в ТСЖ открыты следующие субсчета первого и второго порядка:

- к счету 62 "Расчеты с покупателями и заказчиками" - 62-1 "Расчеты по полученным авансам" и 62-2 "Расчеты за выполненные работы, оказанные услуги";

- к счету 20 "Основное производство" - 20-2 "Расходы, связанные с осуществлением хозяйственной деятельности ТСЖ" с субсчетом второго порядка 20-2-2 "Оказание платных услуг физическим лицам".

В бухгалтерском учете ТСЖ составлены следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Получен аванс в счет предстоящего оказания  
услуг по установке сантехники               
	50   
	62-1  
	3000   

	Начислена заработная плата сантехнику       
	20-2-2 
	70   
	1000   

	Начислены страховые взносы                  
	20-2-2 
	69   
	342   

	Списаны управленческие расходы на расходы   
по хозяйственной деятельности               
	20-2-2 
	26   
	158   

	Признана выручка от оказания платных услуг  
по демонтажу и установке сантехники         
	62-2  
	90-1  
	3000   

	Зачтен полученный ранее аванс               
	62-1  
	62-2  
	3000   

	Списана фактическая себестоимость оказанных 
платных услуг по демонтажу и установке      
сантехники                                  
(1000 + 342 + 158) руб.                     
	90-2  
	20-2-2 
	1500   

	Выявлен финансовый результат (прибыль)      
от оказания данной услуги                   
(3000 - 1500) руб.                          
	90-9  
	99   
	1500   


Признание прочих доходов и расходов

В ТСЖ, как и в любых других организациях, могут возникать доходы и расходы, квалифицируемые в бухгалтерском учете как прочие. Например, проценты за пользование заемными средствами, судебные издержки, списанная неистребованная дебиторская задолженность (в части расходов) и возмещение судебных издержек, списанная неистребованная кредиторская задолженность (в части доходов). Однако в бухгалтерском учете ТСЖ подобные доходы и расходы не всегда будут отражаться на счете 91 "Прочие доходы и расходы", как это делают все коммерческие организации. Ведь ТСЖ - это некоммерческая организация, а таковые применяют требования ПБУ 9/99 и 10/99 лишь в части доходов и расходов, непосредственно связанных с осуществлением предпринимательской деятельности.

Поэтому, например, если ТСЖ обратилось в суд с иском о взыскании задолженности с заказчика по договору возмездного оказания услуг в рамках хозяйственной деятельности, действительно уместно использовать счет 91. Если же через суд взыскивается задолженность собственника помещений по обязательным платежам на содержание и текущий ремонт, по оплате коммунальных услуг (если он является членом ТСЖ) или по внесению платы за содержание имущества, текущий ремонт и коммунальные услуги (если он не является членом ТСЖ), то судебные издержки имеют место в рамках осуществления уставной деятельности ТСЖ и возникающую сумму затрат логичнее относить в дебет счета 20 или 26 (в состав расходов, финансируемых по смете).

Аналогично ситуация будет выглядеть при списании дебиторской задолженности, например в связи с истечением срока исковой давности (если просрочка превышает три года) или невозможности взыскания долга, подтвержденной результатами исполнительного производства. Если речь идет о дебиторской задолженности, образовавшейся в рамках хозяйственной деятельности (за оказанные платные услуги), целесообразно дебетовать счет 91. Если списывается задолженность по плате за содержание и ремонт общего имущества или коммунальным услугам (в рамках уставной деятельности, которая была признана как источник целевого финансирования и в свое время отнесена на увеличение счета 86), списание задолженности со счета 76 логично производить через счет 20 (п. 77 Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности) с последующим отнесением затрат в дебет счета 86 (на уменьшение соответствующего источника целевого финансирования).

Пример. У ТСЖ имеются дебиторские задолженности, по которым истек срок исковой давности:

- задолженность одного из членов ТСЖ по уплате обязательных платежей на содержание и текущий ремонт в размере 20 000 руб. (числится по дебету аналитического счета 76-5-2 "Расчеты по уплате обязательных платежей на содержание и ремонт общего имущества");

- задолженность юридического лица, находящегося в стадии банкротства, за ремонт нежилого помещения в МКД, которое было арендовано данным лицом под магазин, в сумме 55 000 руб. (числится по дебету субсчета 62-2 "Расчеты за выполненные работы, оказанные услуги").

Обе задолженности признаны нереальными к взысканию, и по рекомендации инвентаризационной комиссии принято решение об их списании.

Согласно рабочему плану счетов ТСЖ обязательные платежи учитываются на субсчете второго порядка 86-3-1 "Обязательные платежи членов ТСЖ на содержание и ремонт общего имущества".

В бухгалтерском учете ТСЖ составлены следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Списана дебиторская задолженность члена ТСЖ 
по обязательным платежам на содержание      
и текущий ремонт                            
	86-3-1 
	76-5-2 
	20 000  

	Списана дебиторская задолженность           
по ремонтным работам                        
	91-2  
	62-2  
	55 000  

	В конце месяца списано сальдо прочих доходов
и расходов                                  
	99   
	91-9  
	55 000  


Еще один вид прочих доходов ТСЖ - неустойка за просрочку платежей, взимаемая с заказчиков при нарушении ими установленных сроков оплаты. В данном случае начисление пеней и применение иных штрафных санкций производится исходя из условий заключенных договоров. Эти суммы отражаются в учете по кредиту счета 91 в тот момент, когда заказчик признает их величину и соглашается выплатить неустойку добровольно. В противном случае для взыскания неустойки придется обращаться в суд, тогда признание дохода в виде санкций, определенных судом, производится в момент вступления в силу соответствующего решения суда. Расчеты отражаются на счете 76 "Расчеты с разными дебиторами и кредиторами", субсчет 76-2 "Расчеты по претензиям".

Пример. ТСЖ исполнило договор подряда на выполнение работ по ремонту квартиры, заключенный с собственником квартиры в МКД. Общая стоимость работ составила 150 000 руб. (из них 70 000 были уплачены ТСЖ в порядке предоплаты), работы приняты в полном объеме. Однако окончательный расчет заказчик так и не произвел, в связи с чем ТСЖ направило заказчику письмо с требованием погасить задолженность в размере 80 000 руб. и уплатить пени за просрочку платежа, предусмотренные условиями договора подряда, размер которых составил 480 руб.

Заказчик признал претензию и произвел полную оплату, в том числе уплатил пени.

В соответствии с рабочим планом счетов задолженность за выполненные работы числилась на субсчете 62-2 "Расчеты за выполненные работы, оказанные услуги".

В бухгалтерском учете ТСЖ для отражения расчетов по претензии составлены следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Включены в состав прочих доходов признанные 
должником пени                              
	76-2  
	91-1  
	480  

	Поступили денежные средства в погашение     
задолженности за выполненные ремонтные      
работы                                      
	51   
	62-2  
	80 000  

	Поступили денежные средства в уплату пени   
	51   
	76-2  
	480  

	В конце месяца списано сальдо прочих доходов
и расходов                                  
	91-9  
	99   
	480  


Взыскать пени можно и с собственников помещений МКД, если они нарушают сроки уплаты обязательных платежей (платы) за содержание и текущий ремонт, сроки оплаты коммунальных услуг. Так, согласно п. 14 ст. 155 ЖК РФ лица, несвоевременно и (или) не полностью внесшие плату за жилое помещение и коммунальные услуги (должники), обязаны уплатить кредитору пени в размере 1/300 ставки рефинансирования ЦБ РФ, действующей на момент оплаты, от не выплаченных в срок сумм за каждый день просрочки начиная со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической выплаты включительно. Увеличивать размер пеней не допускается.

В свою очередь, под платой за жилое помещение для собственников помещений в МКД согласно пп. 1 п. 2 ст. 154 ЖК РФ подразумевается плата за содержание и ремонт жилого помещения, включающая в том числе плату за услуги и работы по содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в МКД.

Кроме того, о праве ТСЖ как исполнителя коммунальных услуг требовать не только внесения платы за потребленные коммунальные услуги, но и уплаты неустоек (штрафов, пеней) в случаях, установленных федеральными законами и договором, содержащим положения о предоставлении коммунальных услуг, говорится и в старых, и в Новых правилах предоставления коммунальных услуг (пп. "а" п. 50 и пп. "а" п. 32 соответственно).

Особенно важно, что расчет пеней должен производиться исходя из ставки рефинансирования ЦБ РФ, действующей на момент оплаты (погашения задолженности). Это означает, что нельзя выставлять пени раньше, чем потребитель погасит задолженность, - ведь только после оплаты можно будет определить величину ставки, необходимую для правильного исчисления штрафной санкции. Кроме того, для правильного установления размера пеней нужно знать и точный период просрочки - начиная со дня, следующего за установленным сроком внесения платы (по общему правилу - с 11-го числа месяца, следующего за истекшим, - п. 1 ст. 155 ЖК РФ). Конец периода просрочки - это опять-таки дата фактического погашения задолженности.

Товарищество имеет все законные основания взыскивать пени за просрочку внесения как обязательных платежей (с членов ТСЖ), так и платы за содержание и ремонт (с собственников, не являющихся членами товарищества) (Определения Санкт-Петербургского городского суда от 08.09.2011 N 33-13752/2011, Московского городского суда от 24.06.2011 по делу N 33-19422). При этом доказать правомерность требований по уплате пени, предъявляемых к собственникам помещений, не являющимся членами ТСЖ, товариществу значительно проще при наличии соответствующих договоров с условием о взимании пени. С членами ТСЖ договор не заключается, они становятся обязанными своевременно вносить соответствующие платежи по факту членства в ТСЖ, подтверждаемого заявлением о вступлении в товарищество. Кроме того, собственники нежилых помещений обязаны, наравне с остальными собственниками помещений конкретного МКД, не только своевременно оплачивать соответствующую долю расходов на содержание и ремонт общего имущества, но и погасить соответствующую сумму пени в случае просрочки внесения основных платежей (Постановление ФАС МО от 08.09.2011 по делу N А40-147523/10-15-1211).

Пример. В октябре 2011 г. два собственника помещений в МКД погасили свою текущую задолженность позже установленного срока (10 октября).

Первый (член ТСЖ) внес обязательные платежи на содержание и текущий ремонт общего имущества за сентябрь 2011 г. в размере 3000 руб. только 25.10.2011.

Второй (не является членом ТСЖ) внес плату за содержание и текущий ремонт за сентябрь в размере 2500 руб. лишь 31.10.2011.

Ставка рефинансирования ЦБ РФ на момент оплаты обеих задолженностей составляла 8,25%. 1/300 ставки рефинансирования равна 0,0275% (8,25 / 300).

Период просрочки - с 11.10.2011 по дату оплаты включительно.

Таким образом, с первого должника пени взимаются за 15 дней просрочки платежа (с 11.10.2011 по 25.10.2011), их размер составляет 12,38 руб. (3000 руб. x 0,0275% x 15 дн.). Со второго - за 21 день (с 11.10.2011 по 31.10.2011) в размере 14,44 руб. (2500 руб. x 0,0275% x 21 дн.).

Пени обоим нарушителям платежной дисциплины были выставлены в ноябре 2011 г., они согласились с их размером и произвели оплату в том же месяце.

В бухгалтерском учете ТСЖ в ноябре 2011 г. составлены следующие проводки:

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Включены в состав прочих доходов пени,      
предъявленные собственникам за просрочку    
внесения соответствующей платы              
(12,38 + 14,44) руб.                        
	76-2  
	91-1  
	26,82  

	Уплачены пени                               
	51   
	76-2  
	26,82  

	В конце месяца списано сальдо прочих доходов
и расходов                                  
	91-9  
	99   
	26,82  


С собственников помещений ТСЖ могут взыскиваться и иные штрафные санкции. Например, вполне возможна ситуация, когда ТСЖ применяет систему штрафов к собственникам, игнорирующим участие в обязательных субботниках. Безусловно, для взыскания подобных санкций необходимо должное основание, поскольку законодательно обязанность собственников помещений участвовать в субботниках и их ответственность за уклонение от такой обязанности не установлены. Основанием для взимания подобных штрафов могут являться соответствующие положения устава ТСЖ, утвержденного общим собранием членов ТСЖ, либо отдельное решение общего собрания членов ТСЖ по данному вопросу. Чтобы иметь возможность взимать такие штрафы и с лиц, не являющихся членами ТСЖ, целесообразно включить условия о случаях взимания штрафов, об их размерах и т.д. в договор о содержании и ремонте общего имущества, заключаемый между ТСЖ и данными собственниками.

4.2.6. Реформация баланса по итогам отчетного года

Счета 90 "Продажи" и 91 "Прочие доходы и расходы" предназначены для формирования финансового результата от хозяйственной (приносящей доход) деятельности в течение календарного года. Причем субсчета по данным счетам ведутся нарастающим итогом весь год, а по итогам каждого месяца производится закрытие синтетических счетов 90 и 91 (через девятый "регулирующий" субсчет) с отнесением полученного за месяц результата (прибыли или убытка от основной деятельности, сальдо прочих доходов и расходов) на счет 99 "Прибыли и убытки", на котором после начисления налога на прибыль (единого налога или налога, уплачиваемого в связи с применением УСНО) формируется чистая прибыль или убыток за текущий год.

Когда год заканчивается, возникает необходимость произвести реформацию баланса. В ТСЖ - как и в других некоммерческих организациях - реформация баланса предполагает совершение следующих действий.

Во-первых, нужно закрыть все субсчета, открытые к счетам 90 "Продажи" и 91 "Прибыли и убытки", внутренними записями на "регулирующий" девятый субсчет (90-9 и 91-9 соответственно).

Во-вторых, нужно перенести конечный финансовый результат со счета 99 на счет 84 "Нераспределенная прибыль (непокрытый убыток)".

В-третьих, поскольку ТСЖ должно использовать прибыль, полученную от хозяйственной деятельности, лишь на ведение уставной деятельности (достижение целей, ради которых товарищество было создано), нужно перенести сумму прибыли со счета 84 в кредит счета 86 "Целевое финансирование".

Если же в результате хозяйственной деятельности был получен убыток, необходимо предусмотреть источники его покрытия, что также возможно лишь за счет привлечения средств целевого финансирования.

Пример. Кроме уставной деятельности, в течение года ТСЖ осуществляло хозяйственную деятельность (оказывало платные услуги и выполняло работы). В результате по состоянию на 31.12.2011 сформировались следующие сальдо по счетам и субсчетам учета финансовых результатов:

	
Счет, субсчет             
	Сальдо субсчета    
	Сальдо 
синт.  
счета  

	
	Дебет   
	Кредит  
	

	90 "Продажи"                           
	
	
	0 

	90-1 "Выручка"                         
	
	2 580 000 
	

	90-2 "Себестоимость продаж"            
	1 930 000 
	
	

	90-3 "НДС"                             
	180 000 
	
	

	90-9 "Прибыль/убыток от продаж"        
	470 000 
	
	

	91 "Прочие доходы и расходы"           
	
	
	0 

	91-1 "Прочие доходы"                   
	
	3 000 
	

	91-2 "Прочие расходы"                  
	15 000 
	
	

	91-9 "Сальдо прочих доходов и расходов"
	
	12 000 
	

	99 "Прибыли и убытки"                  
	
	
	332 312 

	99-1 "Бухгалтерская прибыль (убыток)"  
	
	458 000 
	

	99-2 "Налог на прибыль"                
	51 600 
	
	

	99-3 "ЕНВД"                            
	74 088 
	
	


Для закрытия субсчетов по счету 99 рабочим планом счетов предусмотрен дополнительный субсчет 99-9 "Чистая прибыль (убыток) отчетного года", который фактически применяется один раз в году - 31.12.2011.

По решению общего собрания членов ТСЖ чистая прибыль от хозяйственной деятельности направляется на увеличение резерва непредвиденных расходов. В соответствии с рабочим планом счетов для этих целей предназначен субсчет 86-6 "Резерв непредвиденных расходов ТСЖ".

В бухгалтерском учете ТСЖ для осуществления реформации баланса составлены следующие проводки (заключительными записями 31.12.2011):

	Содержание операции            
	Дебет 
	Кредит 
	Сумма,  
руб.   

	Списана годовая выручка (закрыт субсчет     
90-1)                                       
	90-1  
	90-9  
	2 580 000

	Списана годовая себестоимость продаж (закрыт
субсчет 90-2)                               
	90-9  
	90-2  
	1 930 000

	Списана годовая сумма НДС (закрыт субсчет   
90-3)                                       
	90-9  
	90-3  
	180 000

	Списаны прочие доходы (закрыт субсчет 91-1) 
	91-1  
	91-9  
	3 000

	Списаны прочие расходы (закрыт субсчет 91-2)
	91-9  
	91-2  
	15 000

	Списана бухгалтерская прибыль отчетного года
(закрыт субсчет 99-1)                       
	99-1  
	99-9  
	458 000

	Списан налог на прибыль (закрыт субсчет     
99-2)                                       
	99-9  
	99-2  
	51 600

	Списана годовая сумма ЕНВД (закрыт субсчет  
99-3)                                       
	99-9  
	99-3  
	74 088

	Списана чистая прибыль отчетного года       
на увеличение нераспределенной прибыли      
в процессе реформации баланса               
	99-9  
	84   
	332 312

	Отражено увеличение резерва непредвиденных  
расходов за счет чистой прибыли, полученной 
в результате хозяйственной деятельности ТСЖ 
в отчетном году                             
	84   
	86-6  
	332 312


5. РАСЧЕТЫ С ОТДЕЛЬНЫМИ КОНТРАГЕНТАМИ

5.1. Расчеты с нанимателями помещений в МКД

С одной стороны, нормами ЖК РФ бремя содержания имущества возложено именно на собственника. Уместно полагать, что, если он перепоручил (согласно договору или закону) внесение платы за соответствующие услуги другому лицу, это не значит, что с собственника сняты все обязательства в данной части. С другой стороны, ЖК РФ закрепляет обязанность по оплате услуг по содержанию и ремонту именно за нанимателями жилых помещений. Это можно трактовать таким образом, что собственник на уровне закона исключен из цепочки "потребитель - исполнитель услуг", во всяком случае, в части оплаты указанных работ и услуг.

Общие положения об обязательствах собственников,

наймодателей и нанимателей жилых помещений

В силу ст. 30 ЖК РФ собственник жилого помещения может владеть, пользоваться и распоряжаться принадлежащим ему на праве собственности жилым помещением в соответствии с его назначением и пределами использования, которые установлены ЖК РФ. В частности, собственник жилого помещения вправе предоставить во владение и (или) пользование принадлежащее ему на праве собственности жилое помещение гражданину на основании договора найма.

Согласно общим положениям о праве собственности бремя содержания имущества несет его собственник, если иное не предусмотрено законом или договором (ст. 210 ГК РФ). Причем в силу ст. ст. 30, 39, 158 ЖК РФ собственник жилого помещения (квартиры) несет бремя содержания не только этого помещения, но и общего имущества собственников помещений в МКД (в соответствующей части).

Классическим примером возложения бремени содержания имущества не на собственника, а на иное лицо является аренда. Напомним, что по общему правилу именно арендатор обязан поддерживать переданное ему во временное пользование имущество в исправном состоянии, проводить за свой счет текущий ремонт такого имущества и нести расходы на его содержание. Осуществление и финансирование капитального ремонта остаются прерогативой собственника (ст. 616 ГК РФ). Кстати, аналогичное разделение обязанностей законодатель предусмотрел и для сторон договора найма жилого помещения, объектом которого является изолированное жилое помещение, пригодное для постоянного проживания (п. 1 ст. 673 ГК РФ). Согласно ст. 681 ГК РФ (если иное не установлено договором) проведение текущего ремонта сданного внаем жилого помещения является обязанностью нанимателя, а проведение капитального ремонта - обязанностью наймодателя. Обращаем внимание, что данной нормой урегулирован вопрос содержания именно жилого помещения, сданного внаем. Режиму использования и содержанию общего имущества в доме посвящены другие статьи ГК РФ. Так, в силу п. 2 ст. 673 ГК РФ наниматель жилого помещения в МКД наряду с пользованием этим помещением имеет право пользоваться имуществом, указанным в ст. 290 ГК РФ, то есть общим имуществом собственников квартир в МКД.

Следует отметить, что доли в праве собственности на общее имущество в МКД лишены самостоятельной оборотоспособности. Собственник не может продать такую долю и распорядиться ей иным способом отдельно от квартиры. На это указано в п. 2 ст. 290 ГК РФ. В целом статусу долей в праве собственности на общее имущество в МКД посвящено Письмо Федеральной нотариальной палаты РФ от 15.04.2011 N 754/07-17. В нем на основе анализа гражданского и жилищного законодательства отмечено, что возникновение права общей долевой собственности на общее имущество в МКД неразрывно связано с возникновением права собственности на жилое помещение в этом доме: первое право является производным от второго. Доля в праве собственности на общее имущество в МКД следует судьбе права собственности на расположенное в нем жилое помещение и не может существовать отдельно от него. То есть право собственности на жилое помещение является главным правом, а доля в праве собственности на общее имущество - принадлежностью главного права, в связи с чем такая доля не может быть самостоятельным предметом различного рода сделок или свободно переходить от одного лица к другому в порядке универсального правопреемства. Так, в силу прямого указания закона возникновение рассматриваемых прав не зависит от воли приобретателя квартиры. Невозможно разделение общего имущества в МКД или выделение из него доли в натуре, не могут применяться правила о преимущественном праве покупки, наследственные отношения на общее имущество в МКД возникают только в случае наследования самого жилого помещения.

Таким образом, передача в пользование жилого помещения в МКД неизменно влечет передачу прав пользования общим имуществом в этом доме. Логично, что на нанимателя, одновременно получившего как право пользования квартирой, так и право пользования общим имуществом, возлагается обязанность его содержания и текущего ремонта (по аналогии с содержанием и текущим ремонтом жилого помещения). В сущности, так оно и есть, однако согласно требованиям жилищного законодательства собственник не может полностью отстраниться от управления общим имуществом. Дело в том, что на основании ст. 161 ЖК РФ вопрос о надлежащем содержании общего имущества в МКД решается именно собственниками жилых (нежилых) помещений дома, причем посредством выбора одного из возможных способов управления МКД:

- непосредственное управление;

- управление ТСЖ, ЖСК и т.д.;

- управление УК.

Выбор способа управления домом, как и заключение соответствующих договоров (договоров управления, технического обслуживания и т.д.), относится исключительно к компетенции собственника и не может быть делегирован нанимателям, арендаторам и другим заинтересованным лицам (Постановление Президиума ВАС РФ от 12.04.2011 N 16646/10).

Такое положение вещей имеет свои последствия во взаимоотношениях собственника помещения - наймодателя и нанимателя, поскольку в соответствии со ст. 676 ГК РФ наймодатель обязан:

- осуществлять надлежащую эксплуатацию жилого дома, в котором находится сданное внаем жилое помещение;

- предоставлять или обеспечивать предоставление нанимателю за плату необходимых коммунальных услуг;

- обеспечивать проведение ремонта общего имущества в МКД и устройств для оказания коммунальных услуг, находящихся в жилом помещении.

Все эти обязательства наймодатель может выполнить только при наличии заключенного договора управления (договора на техническое обслуживание при непосредственном управлении домом, создании ТСЖ).

Из анализа перечисленных выше норм и отдельных судебных решений следует, что расходы на содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества в МКД всегда формируются в рамках договора управления (иных договоров на обслуживание или деятельности ТСЖ), стороной которого является собственник помещения в МКД. Вместе с тем в результате передачи жилого помещения внаем наниматель наделяется не только соответствующими правами (правом пользования жилым помещением и общим имуществом в доме), но и обязанностями (по содержанию и проведению текущего ремонта как самой квартиры, так и общего имущества в доме). То есть бремя содержания и текущего ремонта жилого помещения, как и бремя содержания и текущего ремонта общего имущества в МКД, перекладывается на нанимателя жилого помещения (без изменения договорных отношений собственника с контрагентами, членства в ТСЖ и т.д.) посредством специальных указаний закона.

В частности, ст. 678 ГК РФ установлено, что наниматель обязан использовать жилое помещение только для проживания, обеспечивать его сохранность, поддерживать надлежащее состояние и, главное, своевременно вносить плату за жилое помещение. Относительно платы за жилое помещение в ГК РФ сказано следующее (ст. 682):

- размер платы устанавливается по соглашению сторон в договоре найма. Он не должен превышать определенного предела в случае, если таковой предусмотрен законом;

- наниматель вносит плату в сроки, установленные договором найма, а в случае, если они не согласованы на уровне договора, - ежемесячно в порядке, регламентированном ЖК РФ.

Заметим, что в жилищном законодательстве максимально конкретизированы понятие платы за жилое помещение, ее структура, порядок и основания для внесения, что позволяет понять логику закона и утверждать: в заселенном государственном или муниципальном жилищном фонде содержать в надлежащем состоянии и ремонтировать общее имущество в МКД обязаны именно наниматели, а не собственники помещений.

Специальные положения о плате за жилое помещение:

структура, размеры, плательщики и получатели

Вопросам платы за жилое помещение и коммунальные услуги в ЖК РФ отведен целый раздел (разд. VII, ст. ст. 153 - 160).

В п. 2 ст. 153 ЖК РФ перечислены лица, которые обязаны вносить указанную плату. Среди них названы:

- наниматели жилых помещений по договору социального найма;

- наниматели жилых помещений по договору найма жилого помещения государственного или муниципального жилищного фонда;

- арендаторы жилых помещений государственного или муниципального жилищного фонда;

- собственники жилых помещений.

Вместе с тем в п. 3 ст. 153 ЖК РФ указано, что до заселения жилых помещений государственного и муниципального жилищных фондов расходы на содержание таких помещений и коммунальные услуги несут соответственно органы государственной власти и органы местного самоуправления или управомоченные ими лица.

Структура платы за жилое помещение и коммунальные услуги для нанимателей и собственников выглядит следующим образом (ст. 154 ЖК РФ).

	Для нанимателя жилого помещения  
государственного или муниципального
жилищного фонда          
	
Для собственника помещения в МКД  

	Плата за пользование жилым          
помещением (плата за наем)          
	-                 

	Плата за содержание и ремонт жилого 
помещения, включая:                 
- услуги и работы по управлению МКД;
- содержание и текущий ремонт общего
имущества в МКД                     
	Плата за содержание и ремонт жилого 
помещения, включающие:              
- услуги и работы по управлению МКД;
- содержание и текущий ремонт общего
имущества в МКД;                    
- капитальный ремонт общего         
имущества в МКД                     

	Плата за коммунальные услуги        
	Плата за коммунальные услуги        


Мы видим, что собственники помещений не платят за его наем, что и понятно, но вносят плату за капитальный ремонт общего имущества в МКД (в отличие от нанимателей). В остальном структура платы для обеих групп пользователей жилыми помещениями одинакова, что полностью соответствует тем обязанностям собственников и нанимателей в части содержания и ремонта общего имущества в МКД, которые обусловлены нормами ГК РФ.

Теперь разберемся, кто является получателем платы за жилое помещение и на каком основании, на примере МКД, управление которым осуществляется посредством УК.

Прежде всего отметим, что собственники и наниматели вносят плату на основании платежного документа (п. 2 ст. 155 ЖК РФ). Причем и действующие (п. 38), и новые (п. 69) Правила предоставления коммунальных услуг гласят, что в платежном документе следует указывать сведения о собственнике помещения, а для жилых помещений государственного и муниципального жилищных фондов - сведения о нанимателе жилого помещения.

Итак, основанием для внесения собственником помещений соответствующей платы является договор управления (п. 3 ст. 154, п. 10 ст. 155 ЖК РФ), а получателем платы признается исполнитель по договору, то есть УК.

Основанием для внесения нанимателем платы за жилое помещение в первую очередь являются нормы ЖК РФ. В частности, п. п. 3 и 4 ст. 155 ЖК РФ предусмотрено, что плата за наем (одна из составляющих платы за жилое помещение в целом) вносится непосредственно наймодателю (полагаем, в соответствии с договором найма), а плата за содержание и ремонт общего имущества, а также за коммунальные услуги - управляющей компании, которая привлечена собственниками помещений в МКД. Только если размер вносимой нанимателем жилого помещения платы меньше, чем размер платы, установленный договором управления, оставшуюся часть платы погашает наймодатель (собственник или уполномоченное им лицо) этого жилого помещения в согласованном с управляющей организацией порядке. Разница между размером платы за содержание и ремонт, установленным договором управления, и размером платы, вносимой нанимателем, возникнет только в том случае, если органы местного самоуправления (органы государственной власти соответствующего субъекта РФ) во исполнение п. 3 ст. 156 ЖК РФ утвердят для нанимателей данную плату в меньшем размере по сравнению с договорной. На то, что наниматель обязан вносить плату за содержание и ремонт, ориентируясь только на размер, закрепленный в законодательных актах муниципальных образований или субъектов РФ, указал Верховный Суд РФ в Определении от 01.03.2011 N 86-Впр10-9.

Результат применения общих и специальных норм

Во-первых, собственник жилого помещения в силу закона обязан нести бремя расходов на содержание и ремонт как данного помещения, так и общего имущества в МКД (в определенной части), и только он может вступать в правоотношения с управляющей организацией в случае выбора соответствующего способа управления домом. Заключение договора управления подразумевает оказание услуг по содержанию и ремонту общего имущества со стороны УК и оплату их согласованной стоимости со стороны собственника. Во-вторых, собственник вправе передать жилое помещение в пользование по договору найма за определенную плату, в которую включается в том числе плата за содержание и ремонт общего имущества. Ее размер устанавливается на уровне муниципалитета (субъекта РФ). В-третьих, порядок внесения платы за жилое помещение регламентирован нормами ЖК РФ, согласно которым оплату стоимости своих услуг УК получает из двух источников: от нанимателя (в размере платы, предусмотренной договором найма и ограничиваемой соответствующими актами органов власти) и от собственника (оставшаяся часть платы). По мнению автора, все вышеперечисленное указывает на то, что при нарушении нанимателями помещений платежной дисциплины УК следует взыскивать образовавшуюся задолженность в виде стоимости услуг по содержанию и ремонту в соответствующей части именно с нанимателей, а не с собственников.

Иной порядок взыскания задолженности может иметь место только в том случае, если в договор управления МКД, заключенный между УК и собственником государственного или муниципального жилищного фонда (уполномоченным им лицом), включено условие об обязанности последнего погашать задолженность нанимателей жилых помещений по внесению УК соответствующей платы.

Существует мнение, что возложение на нанимателя обязанности по внесению платы за жилое помещение не наймодателю, а управляющей организации сродни переводу долга (ст. ст. 391, 392 ГК РФ). То есть долг собственника-наймодателя по оплате стоимости услуг по содержанию и ремонту общего имущества в соответствующей части переведен на нанимателя (происходит перемена лиц в конкретном обязательстве (обязательстве оплатить соответствующую часть стоимости услуг)). А это значит, что УК уже не вправе требовать с собственника-наймодателя внесения платы по договору (в полном объеме).

Анализ арбитражной практики

Подавляющее большинство судебных споров по факту предъявления требований о погашении долгов нанимателей к собственникам жилых помещений государственного и муниципального жилищных фондов разрешаются не в пользу УК и ТСЖ.

Так, ФАС СКО в Постановлениях от 27.07.2011 по делу N А53-9217/2010, от 26.07.2011 по делу N А53-21471/2010, от 04.04.2011 по делу N А53-12379/2010 отказал ряду управляющих организаций в удовлетворении их требований о взыскании долгов нанимателей с собственников государственного и муниципального жилищных фондов (с наймодателей). По мнению арбитров, отсутствие договорных отношений между УК и нанимателями не препятствует взиманию платы за жилое помещение (в части стоимости содержания и ремонта общего имущества и коммунальных услуг) именно с нанимателей, так как последние обязаны вносить данную плату УК не на основании договора, а в силу п. 4 ст. 155 ЖК РФ.

Согласно позиции ФАС ВСО органы государственной власти и органы местного самоуправления или уполномоченные ими лица несут расходы на содержание жилых помещений и коммунальные услуги только до заселения жилых помещений государственного и муниципального жилищных фондов (п. 3 ст. 153 ЖК РФ), а после заселения данные расходы оплачиваются за счет нанимателей (Постановление от 16.02.2011 по делу N А33-2786/2010). При этом нормами Гражданского и Жилищного кодексов не предусмотрена обязанность собственника государственного или муниципального жилищного фонда возмещать управляющей компании задолженность нанимателей жилых помещений по оплате услуг по содержанию и ремонту общего имущества в МКД и коммунальных услуг (Постановления ФАС ЗСО от 05.08.2010 по делу N А45-25783/2009, ФАС УО от 02.06.2010 N Ф09-3719/10-С5). Следовательно, если договором управления данный момент не урегулирован, у управляющей организации отсутствуют основания для взыскания долгов нанимателей с наймодателей жилых помещений. К аналогичному выводу пришли и судьи ФАС ПО в Постановлениях от 28.01.2010 по делу N А55-6778/2009, от 10.03.2010 по делу N А12-13089/2009 (Определением ВАС РФ от 29.06.2010 N ВАС-7801/10 отказано в передаче данного дела в Президиум ВАС РФ для пересмотра в порядке надзора), указав в последнем, что начисление и сбор с населения платы за пользование жилыми помещениями и коммунальные услуги являются прямыми обязанностями управляющей компании, которая располагает достаточными средствами для обеспечения необходимого сбора платежей с нанимателей. Органы власти не должны нести ответственность за недостаточно эффективную работу УК с потребителями услуг и погашать задолженность нанимателей по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги в силу п. 3 ст. 67 ЖК РФ.

Нельзя не отметить, что ФАС СЗО иначе трактует нормы Гражданского и Жилищного кодексов в части обязательств собственников и нанимателей помещений и традиционно встает на сторону УК и ТСЖ в их намерении взыскать долги нанимателей с собственников государственного и муниципального жилищных фондов. Арбитры данного округа считают, что исполнение собственником жилых помещений в МКД обязанности по своевременному внесению платы за эти помещения и коммунальные услуги не зависит от исполнения третьими лицами (нанимателями жилых помещений) обязанности по перечислению соответствующей платы исполнителю услуг. Неисполнение нанимателями обязанности по внесению платы за жилые помещения и коммунальные услуги не освобождает собственника данных помещений от указанной обязанности и не может служить препятствием для реализации УК и ТСЖ права на получение соответствующих платежей. При этом собственник может восстановить свои имущественные права путем взыскания задолженности и применения к виновным лицам предусмотренной законом ответственности за неисполнение денежного обязательства (Постановления от 10.08.2011 по делу N А56-38504/2010, от 11.03.2011 по делу N А56-23229/2010, от 20.12.2010 по делу N А56-4958/2010, от 03.11.2010 по делу N А56-83822/2009). Вместе с тем принимая во внимание судебную практику по Северо-Западному округу, нужно учесть один нюанс. В Санкт-Петербурге во исполнение Распоряжения Губернатора от 16.03.2001 N 310-р "О расходах Санкт-Петербурга как собственника жилых помещений, расположенных в домах жилищных кооперативов, жилищно-строительных кооперативов и кондоминиумах" имеет место заключение договоров управления на таких условиях, согласно которым собственник жилищного фонда обязан обеспечить УК ежемесячное внесение платы за выполнение работ и оказание услуг по управлению домом, содержанию и текущему ремонту общего имущества. То есть такими договорами устанавливаются правила, отличные от тех, что предусмотрены п. 4 ст. 155 ЖК РФ. Договорами определено, что плата за содержание и ремонт жилого помещения, а также за коммунальные услуги перечисляется наймодателю, то есть непосредственно управляющей организации денежные средства не поступают.

Таким образом, закон и арбитражная практика показывают, что в общем случае собственник государственного или муниципального жилищного фонда не должен погашать долги нанимателей, если, конечно, он не принял на себя соответствующее обязательство, закрепив его в договоре управления с УК.

5.2. Расчеты с арендаторами помещений в МКД

На нанимателей (арендаторов) жилых (нежилых) помещений в МКД, находящихся в частной собственности, могут возлагаться обязательства перед УК в части оплаты стоимости содержания и ремонта общего имущества МКД. Подобные действия требуют тщательной правовой экспертизы.

Обязанности собственников и нанимателей (арендаторов)

помещений в МКД

В общем случае у нанимателя жилого помещения по договору социального найма или найма жилых помещений государственного или муниципального жилищного фонда в МКД, управление которым осуществляет УК, возникает обязательство по оплате содержания и ремонта жилого помещения, а также коммунальных услуг непосредственно перед самой УК. Это следует из п. 4 ст. 155 ЖК РФ. Собственник указанного жилого помещения не обязан погашать задолженность нанимателя (речь не идет о разнице в размере платы за жилое помещение, специально названной в данном пункте). В отношении иных пользователей помещениями в МКД специальных норм ЖК РФ не установлено. Именно о них мы и поговорим подробнее. Речь пойдет о следующих категориях пользователей помещениями в МКД:

- об арендаторах жилых помещений государственного или муниципального жилищного фонда (о юридических лицах, получивших в пользование помещения жилищного фонда коммерческого использования, находящиеся в публичной собственности. Подпунктом 2 п. 2 ст. 153 ЖК РФ определен момент возникновения обязанности данных лиц по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги, но в ЖК РФ отсутствует упоминание о том, кому они обязаны перечислять платежи);

- о нанимателях (физических лицах) и арендаторах (юридических лицах) помещений частного жилищного фонда;

- об арендаторах (физических и юридических лицах) нежилых помещений (независимо от формы собственности), находящихся в МКД.

О последних двух категориях пользователей помещениями в МКД в ЖК РФ нет ни одного указания. При этом обязанность вносить платежи в УК у собственника жилого помещения появляется с момента возникновения права собственности на жилое помещение (пп. 5 п. 2 ст. 153, п. 7 ст. 155 ЖК РФ). О нежилых помещениях в МКД в Жилищном кодексе также ничего не говорится, и это справедливо, учитывая предмет его регулирования. Между тем основываясь на положениях ЖК РФ об управлении МКД и статусе общего имущества (в том числе с учетом п. 1 ст. 39 и п. 1 ст. 158 ЖК РФ) и нормах ГК РФ о праве собственности и оказании услуг, выполнении работ, арбитры сформировали обширную практику, согласно которой собственники нежилых помещений в МКД, находящемся под управлением УК, должны вносить плату за содержание и ремонт общего имущества в этом доме непосредственно УК. То, что собственники нежилых помещений вносят плату за коммунальные услуги УК, осуществляющей управление МКД, следует из положений Новых правил предоставления коммунальных услуг, в которых собственники нежилых и жилых помещений в доме признаются потребителями коммунальных услуг.

Таким образом, по закону собственники помещений в МКД обязаны оплачивать содержание и ремонт общего имущества, а также коммунальные услуги управляющей организации. Пользователи помещениями, перечисленные выше, не имеют никаких правоотношений с УК. Они не могут выступать в качестве стороны договора управления МКД, что подтверждено применительно к арендатору нежилого помещения, принадлежащего публично-правовому образованию, в Постановлении Президиума ВАС РФ от 12.04.2011 N 16646/10.

В силу положений ГК РФ о договоре аренды (повторим, что в аренду сдаются нежилые помещения (любым пользователям), а также жилые помещения (юридическим лицам)) арендатор обязан поддерживать имущество в исправном состоянии, проводить за свой счет текущий ремонт и нести расходы на содержание имущества, если иное не установлено законом или договором аренды (п. 2 ст. 616 ГК РФ). Аналогичным образом наниматель жилого помещения обязан обеспечивать сохранность жилого помещения и поддерживать его в надлежащем состоянии, своевременно вносить плату за жилое помещение, а также (если договором не установлено иное) за коммунальные услуги (ст. 678 ГК РФ). Право нанимателя пользоваться общим имуществом в МКД предусмотрено законом (п. 2 ст. 673 ГК РФ). Такое же право, очевидно, имеет и арендатор нежилого помещения в доме. Что касается обязанностей нанимателя и арендатора по несению расходов на содержание общего имущества в МКД, то в законе они не прописаны.

Вполне справедливо, что собственники помещений в доме, передающие их в пользование, вправе получать компенсацию расходов, связанных с содержанием общего имущества. Данные расходы учитываются при установлении арендной платы и платы за жилое помещение, собственник же рассчитывается с УК самостоятельно. Такой вариант наиболее распространен, в частности, на рынке аренды частного жилья: нередко УК даже не имеет информации, что квартира передана внаем. Собственник при этом контролирует платежную дисциплину нанимателя и сам отвечает перед УК.

Между тем собственники помещений часто стремятся отстраниться от вопросов, связанных с эксплуатацией переданных в пользование помещений. Все, что их интересует, - это поступление денег на их счета, расчеты с УК они хотят возложить на пользователей. Порой собственники помещений считают достаточным включить в договор аренды (найма) условие о том, что арендатор (наниматель) обязан заключить договор с УК и нести расходы на содержание общего имущества в МКД, а также оплачивать коммунальные услуги. Огромное количество судебных разбирательств инициировано управляющими организациями, требующими взыскать долг по оплате содержания и ремонта общего имущества в МКД, а также коммунальных услуг, потребленных в нежилых помещениях, переданных в аренду. В подавляющем большинстве случаев речь идет о помещениях, находящихся в муниципальной собственности. Анализ арбитражной практики показывает, что рассматриваемые споры разрешаются по-разному. Более того, даже опубликование позиции Президиума ВАС РФ по интересующему нас вопросу не сформировало единообразной практики (все сказанное применительно к арендаторам нежилых помещений можно распространить также на арендаторов и нанимателей жилых помещений, то есть на пользователей всех категорий, перечисленных в начале статьи).

Арбитражная практика

Все судебные споры связаны с договорами аренды нежилых помещений, в которых присутствуют условия, согласно которым арендатор обязуется нести расходы, связанные с оплатой коммунальных услуг, содержанием и ремонтом общего имущества в МКД, а также заключать соответствующие договоры с управляющей организацией. Как правило, арендаторы уклоняются от подписания контрактов с УК и, соответственно, не вносят указанные платежи.

Практика до 03.06.2011

До 03.06.2011 (дата опубликования Постановления Президиума ВАС РФ от 12.04.2011 N 16646/10) некоторые арбитры отклоняли иски УК к арендаторам, а некоторые - удовлетворяли их. Так, в Постановлении ФАС СЗО от 28.04.2011 по делу N А26-4291/2010 подчеркнуто, что закон (ст. 210, п. 2 ст. 616 ГК РФ) дает собственнику возможность возложить на другое лицо на основании договора бремя содержания принадлежащего ему имущества. Однако обязательство не создает обязанностей для лиц, не участвующих в нем в качестве сторон (для третьих лиц) (п. 3 ст. 308 ГК РФ). Следовательно, неисполнение арендатором возложенной на него собственником (арендодателем) помещения обязанности по содержанию арендованного имущества приводит к возникновению права требования собственника имущества к арендатору исполнить это обязательство, но не освобождает собственника от обязанности, предусмотренной ст. 249 ГК РФ. Таким образом, надлежащим ответчиком по исковому требованию компенсировать расходы на содержание общего имущества в МКД является именно собственник, а не арендатор помещения.

Доводы о том, что обязанность по возмещению расходов УК должен нести арендатор, отклонил и ФАС ДВО в Постановлении от 29.04.2011 N Ф03-1611/2011. Суд посчитал, что они противоречат положениям ст. ст. 158, 161, 162 ЖК РФ и основаны на неверном толковании условий договора аренды, регулирующего отношения между арендодателем и арендатором и не порождающего обязательств арендатора перед УК. Аналогичное решение было принято ФАС СЗО (Постановление от 13.12.2010 по делу N А13-17183/2009). Судьи ФАС ВВО в свою очередь обратили внимание на отсутствие договора между арендатором и УК: возложение на арендатора обязанности заключить договор на коммунальное обслуживание в контексте с нереализацией таковой на практике не влечет возникновения на его стороне обязанности оплатить поставленный в арендуемое помещение ресурс (Постановление от 11.04.2011 по делу N А82-3348/2010). С ними согласны и судьи ФАС ДВО: обязанность по возмещению расходов на содержание общего имущества в МКД в период отсутствия договора между УК и арендатором в силу закона возложена на собственника имущества (Постановление от 21.04.2011 N Ф03-1416/2011). Арендатор не является лицом, на которое может быть возложено бремя содержания общего имущества в МКД, в силу закона (Постановление ФАС ПО от 04.03.2009 по делу N А72-2395/2008).

Впрочем, арбитры тех же округов принимали и противоположные решения. Их аргументы были такими: поскольку собственник помещения наделил арендатора полномочиями по заключению с УК договоров о возмещении расходов на содержание общего имущества и обязал его нести такие расходы самостоятельно, платежи в пользу УК должен вносить фактический пользователь нежилым помещением даже несмотря на то, что указанный договор не был заключен (Постановления ФАС ДВО от 14.09.2010 N Ф03-6337/2010, ФАС УО от 02.07.2009 N Ф09-4548/09-С5). Аналогичное мнение изложено в Постановлении ФАС ПО от 16.08.2010 по делу N А55-11329/2009, которое впоследствии было отменено Постановлением Президиума ВАС РФ от 12.04.2011 N 16646/10, а также в Постановлении ФАС МО от 06.04.2011 N КГ-А41/2364-11.

Если же между УК и арендатором в добровольном порядке заключался договор, содержащий обязательства арендатора по внесению платежей УК, уйти от взыскания платежей арендаторам не удавалось. Арбитры указывали, что положения закона требуют исполнения обязательств надлежащим образом (Постановления ФАС СЗО от 24.05.2011 по делу N А26-2891/2010, ФАС ВСО от 09.11.2010 по делу N А33-3406/2010).

Правовая позиция Президиума ВАС РФ

Как было сказано ранее, 3 июня 2011 г. на сайте ВАС РФ появилось Постановление от 12.04.2011 N 16646/10, в котором УК было отказано во взыскании стоимости содержания и ремонта общего имущества в МКД с арендатора нежилого помещения несмотря на то, что договор аренды устанавливал обязанность арендатора участвовать в долевом финансировании текущего ремонта мест общего пользования, кровли и фасада здания. При этом договор между арендатором и УК не был заключен. В свою очередь собственник помещения подписал договор управления с УК. Иначе говоря, именно собственник помещения и в силу закона, и на основании договора управления обязан нести расходы на содержание общего имущества в МКД. Президиум ВАС РФ пришел к выводу, что непосредственно на арендатора помещения согласно ст. ст. 161, 162 ЖК РФ не могли быть возложены обязанности по заключению от его имени договора с УК на управление МКД и оплату понесенных ею расходов. В рассматриваемом документе сказано: особое условие договора аренды не порождает обязанностей арендатора заключить договор и вносить платежи УК, ведь договор аренды регулирует отношения собственника и арендатора. В нем не содержится условия об исполнении арендатором в пользу третьего лица обязательств собственника по несению названных расходов.

Таким образом, Президиум ВАС РФ постановил, что условия договора аренды об обязанности арендатора участвовать в несении расходов на содержание общего имущества в МКД и заключать договоры с УК недостаточно, чтобы такие обязательства действительно возникли. Именно по причине отсутствия обязательства арендатора перед УК последняя не вправе взыскивать с него стоимость жилищных услуг.

Практика после 03.06.2011

Арбитры обязаны учитывать позицию Президиума ВАС РФ. Свидетельства тому - Постановления ФАС ПО от 15.09.2011 по делу N А12-9034/2010, от 19.07.2011 по делу N А55-13733/2010, ФАС СЗО от 22.06.2011 по делу N А05-6915/2010. Судьи отметили, что сам факт передачи в аренду помещения третьему лицу не может освобождать его собственника от несения расходов на содержание общедомового имущества соразмерно своей доле в силу ст. 158 ЖК РФ, которой не предусмотрено возложение такой обязанности на других лиц (Постановление ФАС ПО от 29.06.2010 по делу N А72-8612/2009). С этим согласны и судьи ФАС ВСО: обязанность участника долевой собственности по содержанию общего имущества (в том числе в МКД) в силу закона является исключительной обязанностью собственника, которая не может быть передана иному участнику договорных отношений при исполнении возложенных на него обязательств (Постановление от 10.08.2011 по делу N А33-11470/2010). Иначе говоря, обязанность собственника по несению расходов на содержание общего имущества в МКД не может быть переложена на арендатора помещения на основании условий договора аренды.

Развивая эту мысль, арбитры ФАС ВСО пришли к важному выводу: даже если арендатор добровольно заключил с УК договор, которым принял на себя обязательство участвовать в несении расходов на содержание и ремонт общего имущества в МКД, взыскать с него соответствующие суммы нельзя, поскольку обязанность собственника по осуществлению этих расходов установлена императивно и не может быть переложена договором аренды на арендатора помещения. Следовательно, даже при наличии договора с арендатором иск УК к последнему будет отклонен (Постановление от 05.08.2011 по делу N А33-13528/2010).

Однако точку зрения других арбитров правовая позиция ВАС РФ не изменила: если арендатор принял на себя обязательства перед УК (заключив договор с УК), он обязан их исполнять (Постановления ФАС СЗО от 01.07.2011 по делу N А42-2504/2010, ФАС ДВО от 27.07.2011 N Ф03-2374/2011). Кстати, известны случаи, когда арбитры принимали решения, идущие вразрез с толкованием, данным Президиумом ВАС РФ. Так, в Постановлении от 04.07.2011 по делу N А69-2075/2010 ФАС ВСО подтвердил правомерность взыскания стоимости услуг УК с арендатора (договор между арендатором и УК отсутствовал). Обоснование было следующим. Бремя содержания общего имущества в МКД возложено собственником помещения на арендатора в том объеме, который предусмотрен действующим законодательством для собственников нежилых помещений, расположенных в МКД. Отсутствие договора между арендатором и УК не означает в данном случае отсутствия правоотношений по оказанию возмездных услуг, поскольку арендатор пользовался услугами УК в силу расположения арендованных нежилых помещений в доме. Аналогичные выводы можно найти в Постановлении ФАС УО от 12.07.2011 N Ф09-4198/11. Более того, в Постановлении ФАС МО от 30.06.2011 N КГ-А41/6391-11 сказано: ответчик как арендатор является законным владельцем арендованного помещения, должен нести расходы при пользовании данным помещением (речь идет о содержании общего имущества и оплате коммунальных услуг).

Выводы по арбитражной практике

Как видим, единообразной позиции по рассматриваемому вопросу у арбитров нет. Между тем толкование правовых норм, данное в Постановлении Президиума ВАС РФ от 12.04.2011 N 16646/10, является общеобязательным и подлежит применению при рассмотрении арбитражными судами аналогичных дел. В связи с этим следует считать, что арендатор не является лицом, которое обязано заключить договор с УК и вносить ей платежи, даже при наличии специального условия в договоре аренды, предписывающего арендатору нести данные расходы и подписать соответствующий контракт.

Точно так же вполне определенно Президиум ВАС РФ высказался о договоре между УК и арендатором: на арендатора не может быть возложена обязанность заключать от своего имени договоры с УК на управление МКД. Это следует из положений ст. ст. 161 и 162 ЖК РФ. Вспомним, в них идет речь о выборе способа управления домом (исключительном полномочии собственников помещений) и заключении договора управления (в качестве заказчика выступают также собственники помещений в МКД). Обращаем внимание на то, что использование другого наименования договора, подписанного УК и арендатором (например, договор о долевом участии в несении расходов на содержание общего имущества, о содержании и ремонте общего имущества), не изменяет его сущности: деятельность УК остается прежней, никаких иных услуг, кроме предоставляемых по договору управления МКД, она не оказывает арендатору, то есть договор, устанавливающий обязательство арендатора перед УК оплачивать содержание и ремонт общего имущества, всегда имеет тот же предмет, что и договор управления. А поскольку стороной договора может быть только собственник помещения, представляется, что такой контракт, даже заключенный на добровольных началах, является недействительным как не соответствующий закону. Очевидно, что все эти рассуждения не понадобятся, если арендатор исполняет обязательства, принятые на себя в таком контракте.

Можно возразить: а как же свобода договора, провозглашенная ст. 421 ГК РФ? Действительно, стороны могут заключить договор, как предусмотренный, так и не предусмотренный законом или иными правовыми актами. Однако в нашем случае обязательство УК предоставлять услуги и выполнять работы, связанные с содержанием и ремонтом общего имущества в МКД, - это предмет договора управления, который заключается с собственником. Это же обязательство не может быть одновременно предметом договора с другим лицом. Безусловно, сказанное не означает, что стороны не вправе заключать иные сделки, применять другие правовые конструкции, чтобы закрепить обязанность арендатора по внесению платежей на расчетный счет УК, минуя собственника помещения.

Кстати, арбитрами была рассмотрена ситуация, в которой стороны попытались урегулировать свои обязательства особым образом. Так, в договоре управления МКД было сказано: собственники нежилых помещений, передавшие принадлежащие им нежилые помещения во владение и пользование иным лицам по договору аренды или иному договору и сохранившие при этом за собой обязанности проводить капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме, принимают на себя обязанности по договору только в части отношений по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме. Все остальные отношения по управлению многоквартирным домом регулируются положениями договора между управляющей организацией и владельцами таких нежилых помещений - пользователями помещениями. В договоре аренды также содержалось условие, подобное тому, которое было указано в начале раздела "Арбитражная практика", но арендатор не подписал контракт с УК и не вносил платежи. Арбитры ФАС УО взыскали их с арендатора в принудительном порядке (Постановление от 31.05.2010 N Ф09-3984/10-С5). Впрочем, в данном округе традиционно принимались решения не в пользу арендаторов даже без подобных оговорок в договорах управления. Нельзя не заметить, что договор управления, подписанный УК и собственниками помещений, не может создавать обязательств третьим лицам - арендаторам (п. 3 ст. 308 ГК РФ), поэтому подобные формулировки в договоре управления незаконны и ничего не меняют в правоотношениях сторон.

На то, что стороны (УК, собственник и арендатор помещения) вправе прийти к соглашению об особом порядке расчетов, обратил внимание ФАС ВСО в Постановлении от 05.09.2011 по делу N А33-14660/2010. Подобное соглашение может быть одним из оснований для возложения на арендатора обязанности по оплате содержания и ремонта общего имущества в МКД за собственника помещения.

Исполнение обязательства третьим лицом

Самый простой вариант - обязать арендатора вносить платежи за содержание и ремонт общего имущества в МКД управляющей организации, то есть использовать такую правовую конструкцию, как исполнение обязательства третьим лицом. Так, согласно п. 1 ст. 313 ГК РФ исполнение обязательства может быть возложено должником на третье лицо, если из закона, иных правовых актов, условий или существа обязательства не вытекает обязанность должника исполнить обязательство лично. В этом случае кредитор обязан принять исполнение, предложенное за должника третьим лицом. Значит, участия УК в договоренности или согласия управляющей организации на ее закрепление не требуется.

Отметим, что законом не предусмотрен способ технической реализации возложения исполнения обязательства на третье лицо. Как правило, должник направляет третьему лицу письмо с просьбой перечислить причитающиеся ему средства на счет другой компании. Представляется, что третье лицо вправе проигнорировать такую просьбу. Дело в том, что обязательства должны исполняться надлежащим образом, в первую очередь в соответствии с их условиями (ст. 309 ГК РФ). Поэтому, если в договоре аренды нет упоминаний о необходимости перечислять часть платы на счет УК, арендатор должен вносить денежные средства на счет арендодателя. Кроме того, в рассматриваемой ситуации мы имеем дело с регулярным возложением обязательства арендодателя на арендатора, поэтому целесообразно включить соответствующее условие непосредственно в договор аренды.

Следует обратить особое внимание, что обязательства сторон остаются неизменными: собственник помещения обязан в силу договора управления МКД производить платежи УК, а арендатор - на основании договора аренды перечислять арендную плату арендодателю. В соответствии со специальной договоренностью арендатор вносит УК платежи за собственника помещения, исполняя тем самым свои обязательства по договору аренды. Сказанное означает, что стоимость услуг УК формирует расходы у собственника помещения. Платеж, производимый арендатором в адрес УК, является для арендатора оплатой задолженности перед арендодателем, то есть расходом по договору аренды, а для арендодателя - доходом по данному договору.

Согласно ст. 403 ГК РФ должник отвечает за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательства третьими лицами, на которых оно было возложено, если законом не установлено, что ответственность несет являющееся непосредственным исполнителем третье лицо. Подобного положения в законодательстве нет, следовательно, перед УК остается обязанным собственник помещения. Если арендатор вовремя не внесет за него платеж на расчетный счет УК, именно с собственника будет взыскана задолженность. В такой ситуации собственник вправе предъявить претензии к арендатору по поводу ненадлежащего исполнения обязательства.

Получается, что контрагентом УК остается собственник помещения и платежные документы выставляются на его имя. При этом при перечислении денежных средств арендатором в поле "Назначение платежа" платежного поручения должно быть отмечено, что платеж вносится за арендодателя по договору управления МКД. Отразить в учете погашение кредиторской задолженности перед УК за счет дебиторской задолженности арендатора собственник помещения вправе лишь по факту перечисления денег арендатором на счет УК.

Применение на практике рассматриваемой правовой конструкции несколько осложняет жизнь собственнику помещения, переданного в аренду: он заинтересован в соблюдении арендатором платежной дисциплины не только в части поступлений на собственный счет, но и в части платежей в адрес УК. Поэтому ему придется проработать механизмы контроля (например, проводить постоянные сверки с УК, требовать от арендатора представления копий платежных документов). Собственнику также следует помнить, что ему придется погашать долг в случае просрочки внесения платы арендатором, а это идет вразрез с первоначальной целью, заключающейся в избавлении себя от каких-либо расчетов с УК. Поэтому рассмотрим второй вариант.

Перевод долга

Пожалуй, все знакомы с таким способом перемены лиц в обязательстве, как перевод долга (ст. ст. 391, 392 ГК РФ). Важно понимать, что при переводе долга меняется должник в конкретном обязательстве, вытекающем из договора, стороны же договора остаются прежними. Так, по договору управления МКД у собственника помещения возникает обязательство по внесению платежей УК, а у последней - по оказанию услуг и выполнению работ. Соответственно, УК вправе требовать от собственника оплаты, а собственник - рассчитывать на надлежащее качество услуг и работ. Если собственник помещения намерен перевести свой долг перед УК на арендатора, это не изменит стороны другого обязательства, вытекающего из этого же договора управления и состоящего в обязанности УК качественно оказывать услуги и выполнять работы. Следовательно, УК по-прежнему будет вести свою деятельность, потребителями услуг и работ по-прежнему будут собственники помещений (повторим, что это неотъемлемая черта договора управления) в силу права собственности на общее имущество в МКД.

Пункт 1 ст. 391 ГК РФ гласит, что перевод должником своего долга на другое лицо допускается лишь с согласия кредитора. Значит, УК должна выразить свое согласие на перевод долга в письменной форме. Самый целесообразный вариант - заключение трехстороннего соглашения, в котором обязательно дается ссылка на договоры управления МКД и аренды помещения в доме.

Традиционно участники хозяйственного оборота имеют дело с переводом долга, уже существующего на момент перемены лиц в обязательстве, тогда как собственник помещения заинтересован в переводе долга перед УК в течение всего срока действия договора аренды. Платежи по договору управления носят регулярный характер, и их размеры могут изменяться на основании решений общего собрания собственников помещений в МКД. Составлять трехстороннее соглашение о переводе долга ежемесячно после выставления УК платежного документа нецелесообразно. В связи с этим возникает вопрос: можно ли заключить такую сделку один раз при подписании договора аренды, чтобы она охватывала все платежи по договору управления? Иначе говоря, возможен ли перевод будущих долгов? Несмотря на противоположную позицию некоторых экспертов, мы склонны ответить на этот вопрос положительно хотя бы потому, что Президиум ВАС РФ допускает уступку будущих прав. Напомним, что в п. 4 Информационного письма Президиума ВАС РФ от 30.10.2007 N 120 "Обзор практики применения арбитражными судами положений главы 24 ГК РФ" сказано: соглашение об уступке права (требования), предметом которого является не возникшее на момент заключения данного соглашения право, не противоречит законодательству. Далее поясняется, что соглашение об уступке будущего права соответствует закону, если в нем предусмотрено, что будущее право перейдет к цессионарию лишь после возникновения такого права у цедента. Полагаем, что эти же правила могут быть применены и к переводу долга: к арендатору будет переходить задолженность по платежам собственника в адрес УК каждое последнее число месяца, пока действует договор аренды (именно на эту дату возникает обязательство собственника по оплате содержания и ремонта общего имущества в МКД, ведь расчетным периодом, исходя из п. 1 ст. 155 ЖК РФ, является месяц).

Итак, после заключения соглашения о переводе долга в обязательстве, связанном с оплатой услуг УК, поменяется должник. Следовательно, новый должник (арендатор) будет отвечать за ненадлежащее исполнение этого обязательства: к нему могут быть применены штрафные санкции (начислены пени), а также меры принудительного взыскания задолженности. Нередко трехсторонним соглашением предусматривается также условие о выставлении платежных документов на имя арендатора помещения.

Нельзя забывать, что первоначально обязательство по внесению платы УК возникает у первоначального должника - собственника помещения и в этот же момент оно переходит к новому должнику - арендатору. Кроме того, отношения по переводу долга не являются безвозмездными (у арендатора нет намерения освободить арендодателя от несения расходов на содержание общего имущества в МКД в виде дара). Они обусловлены правоотношениями по договору аренды: собственник таким образом возлагает на арендатора обязанность по внесению дополнительных платежей. Представляется, что при переводе на арендатора обязательства собственника перед УК одновременно погашается обязательство арендатора перед собственником в той же сумме, то есть происходит зачет долга. Из всего сказанного следует, что неотражение в учете собственника помещения расходов на содержание и ремонт общего имущества было бы неправильным. Соответственно, платеж арендатора в адрес УК также нельзя квалифицировать в учете арендатора как расходы на содержание имущества, ведь у арендатора не возникает обязательства по договору управления МКД (он не является стороной договора, потребителем услуг УК). Он лишь принял на себя по сделке обязательство перечислить УК определенную сумму (для арендатора неважно, на основании какого договора возникло такое обязательство). Зачет кредиторской задолженности перед УК дебиторской задолженностью арендатора в учете арендодателя производится одновременно с отражением возникновения этих задолженностей (например, на последнее число каждого месяца).

Применение такой правовой конструкции, как перевод долга, в большей мере подходит для собственника помещения, переданного в аренду, поскольку выводит его из обязательства по оплате содержания и ремонта общего имущества. Однако для заключения такой сделки необходимо согласие УК, которая не всегда заинтересована в усложнении своих отношений с потребителями.
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