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Курсова робота 
на тему:

Особливості обліку доходів в об’єднаннях співвласників багатоквартирного будинку

Становлення системи управління в ринкових умовах господарювання зачіпає всі сфери національної економіки. Помітні зміни відбуваються і у сфері житлово-комунального господарства. 24 червня 2004 року прийнято Закон України “Про Загальнодержавну програму реформування і розвитку житлово-комунального господарства на 2004- 2010 роки” за № 1868-ІV. Пріоритетним напрямом реформування житлово-комунального господарства є залучення власників житлового фонду до управління нерухомістю шляхом створення об’єднань співвласників багатоквартирного будинку, які є одним з найбільш прийнятних способів забезпечення реалізації прав власників приміщень будинку на володіння та користування спільним майном членів об’єднання.
Об’єднання співвласників багатоквартирного будинку (далі - ОСББ) — це юридична особа, створена власниками для сприяння використанню їх власного майна та управління, утримання та використання неподільного і загального майна [5,с.11]. За кордоном поширене поняття “кондомініум”, яке означає у перекладі з латині спільне управління однією і тією ж територією і майном (від лат. слова con – спів, dominiym – володіння).

Питання обліку в ОСББ розглядаються у вітчизняному обліку порівняно недавно. Серед них найбільший інтерес мають роботи Н.Гури, Н.Нетеси, В.Матвєєвої, Н.Єрмаковової, О.Кононенко, Ю.Кірсанової [2,3,4,10,11,12,17], але в даних роботах не приділено досить належної уваги відображенню проблеми обліку доходів, які є найбільш актуальні і методологічно не визначені для об’єднань співвласників багатоквартирного будинку.

Згідно з підпунктом “є” пункту 7.11.1 статті 7 Закону України “Про оподаткування прибутку підприємств” та статтею 4 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” (далі – Закон про ОСББ), кондомініум є неприбутковою організацією.

На даний час відсутній нормативний документ, який би регулював діяльність неприбуткових організацій в цілому та сприяв би розвитку фінансування їх основної діяльності [9, С.3]. Крім того, загальним недоліком вітчизняної бухгалтерської нормативної бази являється те, що в нормативних документах не враховується специфіка неприбуткових організацій, і не виділяються спеціальні правила обліку в неприбуткових організаціях в цілому, і в об’єднаннях співвласників багатоквартирного будинку зокрема. На жаль, на сьогодні в стадії переробки методичні рекомендації з планування і обліку собівартості робіт (послуг) на підприємствах і в організаціях житлово-комунального господарства, і відсутні методичні рекомендації з ведення обліку в об’єднаннях співвласників багатоквартирного будинку.

Все це впливає на формування низки проблем в діяльності об’єднання співвласників багатоквартирного будинку, що стосуються обліку доходів, оподаткування кінцевих результатів, методики підготовки основних звітних форм.

Тому метою статті є визначення та класифікація доходів в об’єднанні співвласників багатоквартирного будинку, розкриття проблемних питань їх обліку, шляхів їх вирішення, вдосконалення методології бухгалтерського обліку доходів в кондомініумі.

В цій статті пропонується розглянути доходи об’єднання співвласників багатоквартирного будинку, яке прийняло на власний баланс житловий комплекс, рішенням загальних зборів здійснює управління неподільним та загальним майном через статутні органи кондомініуму, тобто об’єднання є балансоутримувачем і управителем, і кондомініум за договором з постачальниками комунальних послуг є колективним замовником (абонентом) таких послуг.

Головною особливістю діяльності ОСББ є те, що кондомініум є неприбутковою організацією і, його статутна діяльність не має на меті одержання прибутку для його розподілу між членами об’єднання.

Основний напрямок обліку неприбуткової діяльності включає, з однієї сторони, облік цільових надходжень і цільових витрат, а з другої – облік стану і руху майна, яке розглядається як наслідок виконання кошторису. Причому цільові надходження повинні відповідати цільовим витратам, оскільки поняття прибутку в неприбутковій діяльності немає [18, С.71].
Необхідно відмітити, що безпосереднього визначення терміну “неприбуткова організація” у чинному українському законодавстві немає. У податковому законодавстві є лише перелік видів неприбуткових організацій (пп. 7.11.1. Закону України від 28.12.94 р. № 334/94 – ВР “Про оподаткування прибутку підприємств”), а цивільне законодавство характеризує дані організації як непідприємницькі товариства, які не мають на меті одержання прибутку для його розподілу між учасниками. Відповідно до Господарського кодексу (далі ГК) суб’єкти господарювання можуть здійснювати так зване некомерційне господарювання, яким згідно з ч.1. ст. 52 ГК, є самостійна систематична господарська діяльність, спрямована на досягнення економічних, соціальних та інших результатів без мети одержання прибутку.

Особливості бухгалтерського обліку доходів в об’єднаннях зумовлені особливостями діяльності об’єднання, як неприбуткової установи, і корінними відмінностями між комерційними і некомерційними (неприбутковими) організаціями, які визначаються, перш за все, цілями їх функціонування.

Р.Я. Вейцман в своїй роботі «Курс счетоводства», яка була в 20-і роки минулого століття єдиною повномасштабною роботою, значна частина якої була присвячена рахунковеденню громадських (читай — неприбуткових) організацій, основною ціллю існування комерційних організацій визначив: “прагнення до придбання якнайбільшої кількості цінностей, з метою не тільки задовільнити потреби, але і взагалі зміцнити свій матеріальний стан”; а громадські (неприбуткові) організації, на його думку, є споживчими, так як “основна їх задача – винятково задоволення потреб, і придбання благ служить для них не ціллю, а засобом”.

Таким чином, особливості обліку в некомерційних організаціях обумовлюються їх характером, як господарств споживчих. “В той час як сприятливий результат приватної господарської діяльності відображається у збільшенні початкового капіталу, успішна діяльність громадських організацій виражається в покритті без дефіциту всіх необхідних витрат”; “В приватному господарстві збиток або прибуток є наслідком перевищення затрат над виручкою або навпаки; в громадських господарствах, в більшості випадків, прибуток є заощадженням проти передбачених витрат або надлишком поступлень, понад тих, що очікувалися, збиток – наслідком перевитрат або недобору в доходах” (див. рис.1)[19,С.41].


Звідси можна зробити висновок, що кошторис, або попереднє планування доходів і витрат, складає головну основу обліку і звітності в неприбуткових установах.

Складання кошторису в об’єднаннях є необхідним і відповідно до Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” від 29.11.2001р. № 2866. Порядок прийняття кошторису має бути визначено в статуті, підготовку кошторису має здійснювати правління об’єднання, а затверджувати – загальні збори членів об’єднання. Кошторис представляє собою перелік запаланованих доходів і витрат і виконує функції розпорядчого документу, який регламентує фінансово-господарську діяльність об’єднання, тобто суми і напрями витрат коштів визначаються тільки кошторисом, а не рішеннями керівництва. Крім того, у відповідності до статті 18 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” правління кондомініуму зобов’язане звітувати загальним зборам про виконання кошторису за рік.
Організація бухгалтерського обліку в об’єднаннях здійснюється, спираючись на основні розділи кошторису доходів і витрат. Виходячи з кошторису визначається перелік рахунків, порядок нарахування і розприділення доходів. Він також є частиною управлінського обліку і показує заплановані операції на наступний рік. Дохідна частина кошторису складається на основі запланованих в наступному році і в кожному з його кварталів доходів, одержаних від цільових поступлень від членів об’єднання, з бюджету, одержаних від підприємницької діяльності. У витратну частину кошторису включаються заплановані витрати відповідного періоду (див. табл. 1).

На нашу думку, в умовах постійних змінах цін на на комунальні
 послуги, а також враховуючи транзитний характер поступлень і витрат по даних послугах, немає необхідності прогнозувати їх в кошторисі об’єднання. Доцільніше в складі доходної частини кошторису враховувати тільки цільові внески членів ОСББ, асигнування із бюджету і доходи від підприємницької діяльності.

Переходячи до методики обліку доходів в об’єднаннях необхідно відмітити, що кондомініум, як неприбуткова організація веде бухгалтерський облік на загальних підставах згідно з вимогами Положень (стандартів) бухгалтерського обліку (далі - П(С)БО), використовуючи План рахунків бухгалтерського обліку активів, капіталу, зобов’язань і господарських операцій підприємств і організацій, затверджений наказом Міністерства фінансів України від 30.11.99 р. № 291 із змінами та доповненнями (далі – План рахунків), та Інструкцію з його застосування, затверджену тим же наказом (далі — Інструкція), оскільки в даний час не існує нормативно-правових документів, які розроблені спеціально для неприбуткових організацій і регламентують порядок ведення бухгалтерського обліку в них.

Але для правильного планування і ведення обліку перш за все необхідно визначити, що означає термін “доходи” з точки зору бухгалтерського обліку у відношенні до об’єднання співвласників багатоверхового будинку.

Таблиця 1

Кошторис доходів і витрат об’єднання співвласників багатоквартирного будинку на 2006 р. (грн)

	№ п/п
	Найменування статей доходів і витрат
	Сума

	1.
	Залишок коштів на початок періоду
	1800

	
	ДОХОДИ 
	

	2.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.
	Внески членів об’єднання, у тому числі:

Членські внески

Внески в ремонтний фонд

Внески в резервний фонд

Внески до спеціальних фондів об’єднання
	17640

14400

1440

1080

720

	3.

3.1.

3.2.

3.3.
	Бюджетні асигнування, у тому числі:

Компенсація пільг

Субсидії

Дотації
	3170

2080

90

1000

	4.

4.1.

4.2.
	Інші цільові поступлення, у тому числі:

Добровільні внески

Пеня (штраф)
	1700

1550

150

	5.
	Доходи від підприємницької діяльності, у тому числі:
	3725

	5.1.
	Орендна плата
	3600

	5.2.
	Доходи від іншої підприємницької діяльності
	125

	6.
	Всього доходів
	26235

	
	Витрати
	

	7.

7.1.

7.3.

7.4.
	Адміністративно-управлінські витрати, у тому числі:

Оплата праці членів Правління

Канцелярські витрати

Інші витрати
	9973

9600

250

123

	8.
	Витрати на утримання будинку та прибудинкової території

	17020

	9.
	Інші витрати
	1042

	10.
	Всього ВИТРАТ
	28035

	11.
	Залишок коштів на кінець періоду
	---


Як економічна категорія, дохід є потоком грошових коштів та інших надходжень за певний період, отриманим від продажу продукції, товарів, робіт, послуг.

В бухгалтерському обліку поняття “доходи” визначено Положенням (стандартом) бухгалтерського обліку (Далі - П(С) БО) № 1 “Загальні вимоги до фінансової звітності” ст.3 та П(С)БО № 3 “Звіт про фінансові результати”, а саме: “доходи – це збільшення економічних вигод у вигляді надходження активів або зменшення зобов’язань, що призводять до зростання власного капіталу (крім зростання капіталу за рахунок внесків власників).

Отже, у бухгалтерському обліку дохід відображається в сумі вартості отриманих активів або тих, що підлягають отриманню.

Звідси слідує, що поняття дохід узгоджується з іншими термінами: “активи”, “зобов’язання”, “економічна вигода”, “капітал”. 

Проаналізувавши вищеперераховані концептуальні положення фінансового обліку можна зробити висновок про їх явну непристосованість даних положень до обліку в об’єднанні, як неприбутковій установі [26, С.72]. Візьмемо, наприклад, фундаментальне визначення активів, що наведено в пункті 3 П(С)БО 1“Загальні вимоги до фінансової звітності”: “Активи – ресурси, що контролюються підприємством в результаті минулих подій, використання яких, як очікується, приведе до надходження економічних вигод у майбутньому”. Конкретизувати поняття економічної вигоди допоможе стаття 1 Закону України “Про бухгалтерський облік та фінансову звітність в Україні”: “Економічна вигода – потенційна можливість отримання підприємством грошових коштів від використання активів”.

Але об’єднання співвласників багатоповерхового будинку, як неприбуткова організація, створено не для того, щоб отримувати прибуток, а для забезпечення та захисту прав його членів, реалізації прав власників приміщень будинку на володіння та користування спільним майном членів об’єднання, для сприяння членам об’єднання в отриманні житлово-комунальних та інших послуг належної якості за обґрунтованими цінами та виконання ними своїх зобов’язань, пов’язаних з діяльністю об’єднання, тобто для задоволення споживчих потреб співвласників і не має на меті одержання прибутку для його розподілу між членами об’єднання.

Хоча, організації неприбуткового сектору також можуть мати в своєму розпорядженні ресурси, що приносять економічні вигоди в майбутньому. Скінер робить спробу застосувати поняття економічних вигод в неприбуткових організаціях. Він пише: “У неприбутковій організації майбутня економічна вигода часто полягає в здатності надати послуги відповідно до програми такої організації без додаткових витрат економічних ресурсів” [15, С.279].
Що ж до активів, то в “У новітніх концептуальних основах не дається якого – небудь особливого визначення активів в суспільному секторі, оскільки передбачається одинакове їх застосування до господарюючих суб’єктів як приватного, так і суспільного сектора” [15, С.281-282].
Отже, можна зробити висновок, що для об’єднання співвласників багатоквартирного будинку доходи – це збільшення економічних вигод (здатності надати послуги відповідно до кошторису неприбуткової організації без додаткових витрат економічних ресурсів), у вигляді надходження активів або зменшення зобов’язань, що призводять до зростання власного капіталу (крім зростання капіталу за рахунок внесків власників).

Об’єднання співвласників багатоквартирного будинку отримує доходи від основної діяльності, іншої операційної діяльності та інші доходи.

Об’єднання є неприбутковою організацією, основна діяльність кондомініуму не має на меті одержання прибутку, тому основним джерелом фінансування основної діяльності об’єднання є цільове фінансування і цільові надходження. Доходи від цільового фінансування і цільових надходжень не є доходами від виробництва або реалізації продукції (товарів, робіт, послуг), водночас саме дані доходи забезпечують основну частку доходу кондомініуму, і саме доходи від цільового фінансування і цільових надходжень є доходами від основної діяльності.

Згідно з П(С)БО 3 “Звіт про фінансові результати” основна діяльність – це операції, пов’язані з виробництвом або реалізацією продукції (товарів, робіт, послуг), що є головною метою створення підприємства і забезпечує основну частку його доходу.

Дане визначення слід, на нашу думку, уточнити з врахуванням особливостей об’єднань співвласників багатоквартирного будинку як неприбуткових установ. Тому, нами пропонується доповнити визначення основної діяльності, а саме основна діяльність - це операції, пов’язані з виробництвом, реалізацією продукції (товарів, робіт, послуг) або з наданням соціально-важливих і необхідних послуг для суспільного споживання, що є головною метою створення підприємства і забезпечує основну частку його доходу.

Об’єднання співвласників багатоквартирного будинку отримує доходи від іншої операційної діяльності. Іншою операційною діяльністю є надання в оренду допоміжних приміщень багатоквартирного будинку, прибудинкової території, тобто кондомініуми можуть здійснювати підприємницьку діяльність, яка повинна в бухгалтерському обліку відображатися окремо від основної (неприбуткової). Це потрібно для того щоб уникнути спотворень при формуванні бухгалтерської податкової звітності, вирахуванні прибутку на податок.

Крім вищеперерахованих доходів об’єднання, як звичайне підприємство, може одержувати доходи від інших видів діяльності – інші фінансові доходи, доходи від участі в капіталі, інші доходи.

Отже, нами пропонується слідуюча класифікація доходів в бухгатерському обліку об’єднання за такими групами (див. рис.2).

Основним документом, що регулює діяльність об’єднання, є статут, який має містити вичерпний перелік видів діяльності об’єднання. Під статутною діяльністю об’єднання розуміють основну неприбуткову діяльність, заради якої створюють кондомініум. На відміну від підприємницьких організацій, діяльність яких завжди переслідує одержання прибутку, статутна діяльність ОСББ направлена на забезпечення та захист прав його членів і дотримання їх обов’язків, належне утримання та використання неподільного і спільного майна, забезпечення своєчасного надходження коштів для сплати всіх платежів, передбачених законодавством і статутними документами.

Основна діяльність об’єднання співвласників багатоквартирного будинку згідно зі статтею 4 Закону про ОСББ полягає у здійсненні функцій, що забезпечують:

· належне утримання будинку та прибудинкової території;

· реалізацію прав власників приміщень будинку на володіння та користування спільним майном членів об’єднання;

· сприяння членам об’єднання в отриманні житлово-комунальних та інших послуг належної якості за обґрунтованими цінами та виконання ними своїх зобов’язань, пов’язаних з діяльністю об’єднання. 

Крім основної діяльності, об’єднання може здійснювати господарську діяльність
 для забезпечення власних потреб безпосередньо або шляхом укладення договорів із фізичними та юридичними особами. Статтею 17 Закону про ОСББ об’єднанням надано право виступати засновником (учасником) товариств з обмеженою відповідальністю. В ході господарської діяльності кондомініум може здійснювати неосновні операції статутної діяльності, дозволені статутними документами, але підприємницького характеру, наприклад здати в оренду підвал, організувати платну автостоянку на прибудинковій території, дозволити використання фасаду для розміщення реклами.

Для здійснення основної діяльності кондомініуму у статті 21 Закону про ОСББ наведено вичерпний перелік джерел формування коштів об’єднання.

Кошти об’єднання складаються з:

· залишків коштів на рахунках попереднього власника майна; 

· статутних внесків, обов’язкових платежів членів об’єднання;

· коштів, одержаних об’єднанням у результаті здачі в оренду допоміжних приміщень;

· субсидій на оплату житлово-комунальних послуг та  компенсацій за громадян, які користуються правом на їх отримання, щодо оплати житлово-комунальних  послуг у їх частці в загальному обсязі обов’язкових платежів на утримання і ремонт неподільного та 

Рис.2. Класифікація доходів об’єднання співвласників багатоквартирного будинку за видами діяльності

загального майна у разі укладення відповідного договору між власником приміщення та об’єднанням;

· добровільних майнових, у тому числі грошових, внесків фізичних і юридичних осіб;

· доходів, що спрямовуються на виконання статутних цілей об’єднання, отриманих у результаті діяльності підприємств, засновниками яких є об’єднання.

Для накопичення коштів на ремонт неподільного та загального майна і термінового усунення збитків, що виникли в результаті аварій чи непередбачених обставин, в обов’язковому порядку створюються ремонтний та резервний фонди об’єднання. Перелік та розміри обов’язкових платежів на обслуговування і ремонт неподільного та загального майна, а також порядок їх сплати встановлюються відповідно до статуту об’єднання.

Стаття 21 встановлює, що за рішенням загальних зборів об’єднання можуть створюватися спеціальні фонди, витрати з яких здійснюються на цілі, що передбачені статутом, а відповідно до статті 7 Закону про ОСББ порядок створення та використання фондів об’єднання має бути визначено у статуті, тому в Постанові КМУ “Про реалізацію Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” від 11 жовтня 2002 року № 1521 [24] зазначено, що рішення про створення спеціальних фондів кондомініуму приймається загальними зборами об’єднання з визначенням очікуваних джерел фінансування цих заходів.

Кошти цих фондів акумулюються на рахунку об’єднання у банківських установах і використовуються виключно за цільовим призначенням, відповідно до статуту та затвердженого кошторису. Кошти об’єднання не підлягають розподілу між членами об’єднання, за винятком випадків, передбачених законом.

Для об’єднання співвласників багатоквартирного будинку, як зазначалося вище, основною діяльністю є спільне управління і забезпечення експлуатації комплексу нерухомого майна, володіння і у встановлених законодавством межах користування спільним майном в кондомініумі. Крім цього об’єднання на основі заключених договорів з постачальниками комунальних послуг і з спеціалізованими підприємствами (по експлуатації кабельного телебачення, радіо і т.д.) збирають і перераховують грошові кошти співвласників в оплату цих послуг. Необхідно відмітити, що ОСББ не може планувати включення прибутку до вартості послуг за договором. Відповідно до статті 22 Закону про ОСББ та Типового договору, яким регулюються відносини власників приміщень та управителя, власники здійснюють оплату комунальних послуг за тарифами, встановленими комунальними підприємствами. 

В результаті діяльності на рахунках кондомініуму акумулюється плата за утримання будинків і прибудинкових територій, плата за комунальні послуги, і доходи від підприємницької діяльності.

Отже, враховуючи специфіку діяльності об’єднання, можна визначити склад доходів кондомініуму, які поділяються на:

· доходи від основної (неприбуткової) діяльності;

· доходи від підприємницької діяльності (див. рис.3).

Доходи від основної (неприбуткової) діяльності включають :

· обов’язкові платежі, збори і внески членів об’єднання, а також відрахування до ремонтного, резервного і до спеціальних фондів;

· субсидії на оплату житлово-комунальних послуг, компенсації окремим громадянам, державні дотації з бюджету на комунальні послуги, обслуговування і капітальний ремонт будинків;

· пожертвування, добровільні майнові, у тому числі грошові внески, одержані від фізичних і юридичних осіб, які не являються членами об’єднання.

Доходи від підприємницької діяльності включають:

· доходи від оренди;

· пасивні доходи;

· доходи від реалізації лишків товаро-матеріальних цінностей;

Виникає питання, чи є всі вищеперераховані надходження коштів (плата за утримання будинків і прибудинкових територій, плата за комунальні послуги, і доходи від підприємницької діяльності) доходами ОСББ ?

Доходи – це збільшення економічних вигод (здатності надати послуги відповідно до кошторису неприбуткової організації без додаткових витрат економічних ресурсів), у вигляді надходження активів або зменшення зобов’язань, що призводять до зростання власного капіталу (крім зростання капіталу за рахунок внесків власників). Не визнаються доходами надходження, що належать іншим особам (пункт 6.6 П(С)БО 15 “Дохід”). 

У статті 21 Закону про ОСББ наведено вичерпний перелік джерел формування коштів об’єднання, який включає кошти від основної діяльності, кошти від підприємницької діяльності (витрачаються виключно на статутні цілі) і, відповідно, дані надходження коштів є доходами об’єднання. 

Оплата комунальних послуг членами об’єднання розглянута в статті 22 Закону про ОСББ. Плата за комунальні послуги за своєю суттю не може бути членськими внесками, оскільки внески надходять у власність об’єднання і стають його коштами, а комунальні 


Рис. 3.Доходи об’єднання співвласників багатоквартирного будинку

платежі надходять на поточний рахунок ОСББ для перерахуваання постачальникам (виробникам) комунальних послуг.

Отже, кошти, що надійшли на рахунок об’єднання для накопичення і наступного перерахунку підприємствам, організаціям, які надають комунальні послуги – не є доходами об’єднання, але згідно з сучасною методологією обліку (пункти 13-17 П(С)БО 3 “Звіт про фінансові результати) суми, які надходять на рахунок підприємства, але фактично належать іншим особам, відображаються в обліку спочатку включенням їх до складу доходу, а потім виключенням з доходу за дебетом субрахунку 704. В результаті таке відображення коштів в обліку ОСББ не буде впливати на фінансовий результат об’єднання.

ОБЛІК ДОХОДІВ ВІД ОСНОВНОЇ ДІЯЛЬНОСТІ

Перейдемо до питання організації бухгалтерського обліку доходів від основної діяльності в об’єднаннях співвласників багатоквартирного будинку. При веденні обліку доходів ОСББ важливого значення набуває інформація про джерела надходження цих доходів і необхідне чітке відокремлення операцій пов’язаних із надходженням коштів від основної діяльності від коштів від підприємницької діяльності.

В Законі про ОСББ дано чітке визначення основної діяльності об’єднання [5,с.12], крім того в Статті 4 Закону про ОСББ вказано, що об’єднання є неприбутковою організацією. Виходячи із цього дохід від операційної (основної) діяльності об’єднання включає визнані доходи від цільового фінансування. Бухгалтерський облік цільового фінансування відображається на рахунку 48 “Цільове фінансування і цільові надходження”. По кредиту рахунка 48 відображаються кошти цільового призначення, отримані для фінансування окремих заходів, а по дебету – використані суми за певними напрямками, визнання їх доходом, а також повернення невикористаних сум.

Дохід від цільового фінансування на підставі П(С)БО 15 “Дохід” визнають в особливому порядку:

1. Цільове фінансування - “не визнається доходом доти, поки не існує підтвердження того, що воно буде отримане і підприємство виконає умови щодо такого фінансування” (п.16 П(С)БО 15 “Дохід”).
2. Крім того, при одержанні цільового фінансування дохід визнають не відразу, а протягом тих періодів, коли будуть зазнані витрати, пов’язані з виконанням умов цільового фінансування (п.17 П(С)БО 15 “Дохід”).
3. Цільове фінансування для компенсації витрат (збитків), яких зазнало підприємство, та фінансування для надання підтримки підприємству без установлення умов його витрачання на виконання у майбутньому певних заходів визнають дебіторською заборгованістю з одночасним визнанням доходу.

Дохід від основної діяльності включає цільові внески членів об’єднання, бюджетні асигнування, інші цільові поступлення, відповідно доходи від основної діяльності ОСББ не є доходами від реалізації продукції, товарів (робіт, послуг), тому ряд авторів, а саме Н.Гура, О.Кононенко, Н.Єрмакова, Ю.Кірсанова [3,4,10,11] пропонують обліковувати їх на рахунку 71 “Інший операційний дохід”, субрахунок 719 “Інші доходи від операційної діяльності”. Інші автори - В.Матвєєва, Н.Нетеса [12,17] пропонують відображати  визнані доходи від цільового фінансування на рахунку 718 “Дохід від безоплатно одержаних оборотних активів” при надходженні цільового фінансування у вигляді оборотних активів, а у випадку одержання цільового фінансування у вигляді необоротних активів закривати дебет рахунку 48 “Цільове фінансування і цільові надходження” на кредит рахунку 745 “Дохід від безоплатно одержаних активів”.

Наявність різних тлумачень у публікаціях і нормативних актах щодо відображення в обліку об’єднання співвласників багатоквартирного будинку отриманих доходів свідчать про неврегульованість цього питання в нормативно-методичній базі. Порівняльний аналіз варіантів методології обліку доходів в об’єднаннях співвласників багатоквартирного будинку запропонованих різними авторами наведено в таблиці 2, 3.

Спочатку розглянемо ведення обліку доходів від основної діяльності об’єднання на субрахунку 719 “Інші доходи від операційної діяльності”. Нагадаємо, що на субрахунку 719 “Інші доходи від операційної діяльності” узагальнюється інформація про інші доходи від операцій з тарою, від інвентаризації від діяльності житлово-комунальних і обслуговуючих господарств, дитячих дошкільних закладів, будинків відпочинку, санаторіїв та інших закладів оздоровчого та культурного призначення підприємства тощо. Виходячи із цього визначення, на даному субрахунку акумулюються інші неосновні операційні доходи підприємства - від діяльності житлово-комунальних і обслуговуючих господарств, та інших закладів даного підприємства. Тому можна дійти висновку, що дані житлово-комунальні господарства входять до складу вищеназваного підприємства, і що на даному субрахунку 719 “Інші доходи від операційної діяльності” відображаються інші доходи житлово-комунальних і обслуговуючих господарств, дитячих дошкільних закладів, будинків відпочинку, санаторіїв та інших закладів оздоровчого та культурного призначення підприємства. Але об’єднання співвласників багатоквартирного будинку є окрема юридична особа, створена власниками для сприяння використанню їхнього власного майна та управління, утримання і використання неподільного та загального майна [5,с.11], яка не входить до складу інших підприємств.

Таблиця 2

Порівняльний аналіз варіантів методології обліку доходів в ОСББ, запропонованих різними авторами 

	№

з/п


	Зміст господарської операції
	Н.Єрмакова[4]
	Н.Гура [2,3]
	О.Кононенко [11]
	Ю.Кірсанова[10]

	
	
	Д-т
	К-т
	Д-т
	К-т
	Д-т
	К-т
	Д-т
	К-т

	1.
	Нараховано заборгованість мешканців за поточний місяць

Надійшли платежі від мешканців

Одночасно визнано дохід

Визнано доходами майбутніх періодів невикористані суми
	311

48

48
	48

719

69


	377.1

311

48.1


	48.1

377.1

719


	377

311

48


	48

377

719
	48.1

311

69
	69

48.1

719

	2.


	Відображено заборгованість бюджету з субсидій 

Надійшли з бюджету субсидії

Одночасно визнано дохід
	
	
	377.2

311

48.2 
	48.2

377.2

719
	311

48
	377/Бюджет

718
	48.2

311

69
	69

48.2

719

	3.


	Нараховано відшкодування пільг 

Надійшло відшкодування пільг

Одночасно визнано дохід
	
	
	377.3

311

48.3
	48.3 

377.3

719
	
	
	48.3

311

69
	69

48.2

719


Таблиця 3

Порівняльний аналіз варіантів методології обліку доходів в ОСББ, запропонованих різними авторами 

	№

з/п


	Зміст господарської операції
	Н.Нетеса [17]
	В.Матвєєва [12]

	
	
	Д-т
	К-т
	Д-т
	К-т

	1.
	Нараховано членські внески

Надійшли членські внески

Визнано дохід від добровільних внесків в момент здійснення витрат на обладанання під’їздів місцями для охорони
	377

311

489


	482

377

745


	377

301,311


	48.2 

377



	2.


	Відображено заборгованість бюджету з субсидій 

Надійшли з бюджету субсидії

Одночасно визнано дохід
	377

311

484
	484

377

718
	361, 377

311

48.4
	48.4

361, 377

718


Враховуючи вищевикладене, на наш погляд, недоцільно накопичувати інформацію про доходи від основної діяльності об’єднання на субрахунку 719”Інші доходи від операційної діяльності”.

В.Матвєєва, Н.Нетеса [12,17] рекомендують при обліку доходів від основної діяльності об’єднання використовувати субрахунок 718 “Дохід від безоплатно одержаних оборотних активів” (безоплатне одержання оборотних активів) і субрахунок 745 “Дохід від безоплатно одержаних активів” (безоплатне одержання необоротних активів).

Нагадаємо, що на субрахунку 718 “Дохід від безоплатно одержаних оборотних активів” узагальнюється інформація про доходи від безоплатно одержаних оборотних активів (окрім фінансових інвестицій) і доходи від цільового фінансування, пов’язаного з операційною діяльністю. На даному рахунку пропонуюється обліковувати в об’єднанні співвласників багатоквартирного будинку доходи від цільового фінансування у вигляді членських внесків, субсидій, пільг, дотацій, добровільних пожертвувань у вигляді оборотних активів (коштів). Це правильно щодо дотацій
, добровільних пожертвувань у вигляді оборотних (необоротних) активів (коштів), але членські внески є доходом від основної діяльності, а субсидії і пільги надаються в складі тарифу на оплату житлових послуг і також є доходом від основної діяльності. 

Крім того на рахунку 71 “Інший операційний дохід” ведеться узагальнення інформації про інші доходи від операційної діяльності підприємства у звітному періоді, крім доходу(виручки) від реалізації продукції (товарів, робіт, послуг), тобто про інші доходи, крім доходів від основної діяльності.

Рахунок 74 “Інші доходи” взагалі призначено для обліку доходів, які виникають в процесі звичайної діяльності, але не пов’язані з операційною та фінансовою діяльністю підприємства. На субрахунку 745 “Дохід від безоплатно одержаних активів” узагальнюється інформація про доходи від безоплатно одержаних необоротних активів, фінансових інвестицій та цільового фінансування капітальних інвестицій.

Використання в обліку доходів об’єднання субрахунків 718 “Дохід від безоплатно одержаних оборотних активів” і 745 “Дохід від безоплатно одержаних активів”, очевидно, покликано класифікувати безоплатне одержання активів по ознаці їх оборотності (необоротності): необоротна “безоплатність” (кредит субрахунку 745) — неопераційна діяльність, оборотна “безоплатність” (кредит субрахунку 718) — операційна діяльність [25,С.5].

Ми підтримуємо І.Чалого, який зазначає: “нам ближче класифікація доходів і витрат неприбуткової організації, заснована не на критеріях термінів використання активів, а на визначенні того, в якій діяльності використовується одержаний актив”. І тут в якості орієнтира могло би підійти визначення основної діяльності неприбуткових установ, наведене в підпункті 7.11.13 п.7.11. статті 7 Закону про прибуток [25, С.5].

Виходячи із викладеного, на наш погляд, недоцільно відображати інформацію про доходи від основної діяльності об’єднання на субрахунках 718 “Дохід від безоплатно одержаних оборотних активів” і 745 “Дохід від безоплатно одержаних активів”.
Отже, враховуючи наявність неприбуткових організацій (в тому числі ОСББ), для яких основна діяльність - діяльність з надання благодійної допомоги, просвітніх, культурних, наукових, освітніх та інших подібних послуг для суспільного споживання, зі створення систем соціального самозабезпечення громадян, а також беручи до уваги що:

· доходи від основної діяльності не є доходами від реалізації готової продукції, товарів, робіт і послуг;

· основна діяльність неприбуткових організацій не має на меті одержання прибутку і основним джерелом фінансування основної діяльності неприбуткових організацій є цільове фінансування і цільові надходження, 

пропонуємо для накопичення інформації про доходи від основної діяльності неприбуткових організацій ввести субрахунок другого порядку 706 “Цільові доходи”, на якому узагальнювати інформацію про доходи від цільового фінансування, пов’язаного з основною операційною діяльністю (рис. 4).

Запропонований субрахунок пасивний, де за кредитом відображаються збільшення доходів від цільового фінансування, пов’язаного з основною операційною діяльністю, за дебетом – списання в порядку закриття на рахунок 79”Фінансові результати”.
Умовний приклад бухгалтерського обліку цільових внесків членів об’єднання співвласників багатоквартирного будинку, бюджетних асигнувань, інших цільових поступлень, які є цільовими доходами від основної діяльності об’єднання співвласників багатоповерхового будинку наведено у таблиці 4.

Таблиця 4

Відображення в обліку доходів від основної діяльнсті об’єднання співвласників багатоквартирного будинку
	№
	Зміст господарської операції
	Д-т
	К-т
	Сума, грн

	1.
	Нараховані членські внески, що підлягають надходженню
	377.1
	4811
	3600

	2.
	Надійшли внески членів об’єднання

Одночасно визнано дохід
	311

4811
	377.1

706
	1600

1600

	3.
	Нараховані внески в ремонтний фонд згідно рішення загальних зборів
	377.1
	4812
	1000

	4.
	Поступили внески в ремонтний фонд
	301, 311
	377.1

377.1
	1000

1000

	5.
	Оплачено будівельній організації вартість послуг з ремонту шахти ліфта
	371
	311
	1000

	6.
	Підписано акт виконаних ремонтних робіт
	94
	631
	1000

	7
	Відображено визнання доходу в сумі понесених витрат
	4812
	706
	1000

	8
	Отримано дотацію на рахунок об’єднання 
	311
	4823
	2300

	9
	Підписано акт виконаних робіт по ремонту будинку
	94
	631
	1800

	10
	Відображено дохід у сумі витрачених коштів
	4823
	719
	1800

	11
	Суму невизнаного доходу віднесено до доходів майбутніх періодів
	4823
	69
	500

	12
	Нараховано з бюджету відшкодування пільг
	377.2
	4821
	12000

	13
	Надійшло відшкодування пільг

Відображено дохід від цільового фінансування
	311

4821
	377.3

706
	10000

10000

	14
	Нараховано субсидії
	377.3
	4822
	10000

	15
	Надійшли з бюджету субсидії

Одночасно визнано дохід
	311

4822
	377.3

706
	5000

5000

	16
	Надійшли на поточний рахунок благодійні внески (інше цільове фінансування)
	311
	4831
	1000

	17
	Витрачено кошти на закупівлю матеріалів для ремонту сходової площадки

Передано в експлуатацію матеріали

Одночасно визнано дохід
	631

205

23

4831
	311

631

205

718
	1000

1000

1000

1000

	18
	Отримано комп’ютер як добровільне пожертвування (інше цільове фінансування)

Списано вартість комп’ютера на доходи майбутніх періодів

У наступному звітному періоді нараховано амортизація на балансову вартість комп’ютера

Визнано дохід на суму амортизаційних витрат
	104

4831

92

69
	4831

69

131

745
	5000

5000

83,33

83,33

	19
	Нараховано пеню, штраф за несплачені вчасно членські внески

Надійшла пеня, штраф

Одночасно визнано дохід
	377.1

311

4831
	4832

377.1

706
	55

55

55


ОБЛІК ДОХОДІВ ВІД ПІДПРИЄМНИЦЬКОЇ ДІЯЛЬНОСТІ

Забезпечення фінансування основної діяльності практично неможливо здійснювати тільки за рахунок внесків (обов’язкових платежів) співвласників об’єднання. Тому крім основної діяльності, об’єднання може здійснювати господарську діяльність для забезпечення власних потреб шляхом надання в оренду приміщень або гаражів.

Хочеться відмітити, що, наприклад, у країнах Європи кондомініуми по-іншому використовують право на здійснення господарської діяльності, а саме: відкривають пральні, лазні, хімчистки тощо для потреб мешканців.

Об’єднання є неприбутковою організацією і не має на меті одержання прибутку для його розподілу між членами об’єднання. Доходи від оренди приміщень (гаражів) використовуються виключно для забезпечення потреб основної діяльності. Кошти, одержані від надання приміщень в оренду, стають додатковим джерелом для подальшого розвитку об’єднання співвласників багатоквартирного будинку.

Для узагальнення інформації про стан розрахунків з орендарями за необоротні активи, передані в оренду об’єднанню доцільно використовувати окремий субрахунок рахунку 37 “Розрахунки з різними дебіторами” – субрахунок  377.4 “Розрахунки з орендарями”. За дебетом субрахунку 377.4“Розрахунки з орендарями” відображається нарахування заборгованості орендарів перед об’єднанням за одержані об’єкти оренди, за кредитом – її погашення, списання.

Доходи від оренди включають суму орендної плати та відшкодування орендарями нежитлових приміщень витрат на утримання будинку і прибудинкової території. Доходи від оренди не є доходами від реалізації, тому пропонується обліковувати їх на рахунку 71 “Інший операційний дохід”, субрахунок 713 “Дохід від операційної оренди активів”.

Відображення доходу від здачі об’єкта в оренду відображається бухгалтерським проведенням : Дт 377.4 Кт 713.

В бухгалтерському обліку отримання грошових коштів за оренду відображається бухгалтерським проведенням : Дт 311 Кт 377.4
Оподаткування доходів об’єднання співвласників багатоквартирного будинку

Податок на прибуток

В об’єднань співвласників багатоквартирних будинків, зареєстрованих як неприбуткові організації від оподаткування звільняються доходи, отримані у вигляді внесків, коштів або майна, які надходять таким неприбутковим організаціям для забезпечення потреб їх основної діяльності та у вигляді пасивних доходів (п.7.11.7. Закону про прибуток).

Отже, доходи, отримані об’єднанням від надання в оренду допоміжних приміщень, не відносяться до доходів, що звільняються від оподаткування, тобто об’єднання співвласників багатоквартирних будинків, зареєстровані як неприбуткові організації, зобов’язані сплатити податок на прибуток, що визначається як сума доходів, отриманих від надання в оренду допоміжних приміщень, зменшена на суму витрат, пов’язаних з отриманням таких доходів, але не вище суми таких доходів. Водночас при визначенні такого прибутку сума амортизаційних відрахувань не враховується (абзаци другий і третій пп. 7.1.9 п. 7.11 ст. 7 Закону № 334/94 - ВР від 28.12.94 р. “Про оподаткування прибутку підприємств”, зі змінами і доповненнями).

В даному випадку під витратами, пов’язаними з отриманням певних доходів, слід розуміти витрати, фактично понесені з метою отримання цих доходів (наприклад витрати, пов’язані з експлуатацією житлового будинку і нарахуванням зарплати обслуговуючому персоналу; вартості господарських і канцелярських товарів і приналежностей; вартості виконаних робіт по ремонту фасаду і шиферного даху будинку). 

Розмір відшкодування визначають виходячи з кошторису витрат, затвердженого загальними зборами, пропорційно частці власності орендаря (або власника) не житлового приміщення в будинку, якщо інше не передбачено статутом об’єднання.

Отже, в об’єднанні співвласників багатоквартирного будинку, яке здійснює основну і підприємницьку діяльність повинно бути організовано ведення окремого обліку неприбуткової і підприємницької діяльності.
Податок на додану вартість

Відповідно до підпункту 3.1.1 статті 3 Закону України “Про податок на додану вартість” об’єктом обкладення ПДВ є:

·  поставка товарів (передача прав власності на такі товари за компенсацію за цивільно-правовими договорами та їх безоплатна передача);

· поставка послуг (операції цивільно-правового характеру з надання послуг (результатів робіт), права на користування або розпорядження товарами за компенсацію, а також операції з безкоштовного надання послуг).

Основна діяльність об’єднання співвласників багатоквартирного будинку згідно зі статтею 4 Закону про ОСББ полягає у здійсненні функцій, що забезпечують:

· належне утримання будинку та прибудинкової території;

· реалізацію прав власників приміщень будинку на володіння та користування спільним майном членів об’єднання;
·  сприяння членам об’єднання в отриманні житлово-комунальних та інших послуг належної якості за обґрунтованими цінами та виконання ними своїх зобов’язань, пов’язаних з діяльністю об’єднання.
Оскільки доходи об’єднання від основної діяльності не є доходами від реалізації готової продукції, товарів, робіт і послуг і кондомініум не продає роботи, не надає послуги, ОССБ є замовником на ринку житлово-комунальних послуг, сплачує ПДВ у складі вартості товарів (робіт, послуг), що надаються об’єднанню сторонніми організаціями.
Діяльність об’єднання, яка підлягає оподаткуванню (зокрема здавання майна в оперативну оренду), обліковується на загальних підставах за принципом першої події. Реєструватися як платник податку на додану вартість (далі — ПДВ) за зазначеними операціями об’єднання має тільки після того, як обсяг неоподаткованих операцій протягом якого-небудь періоду з останніх дванадцяти календарних місяців перевищить 3600 н.м.д.г. (тобто 61200 грн.). Платником податку на додану вартість об’єднання стає з моменту реєстрації як платника ПДВ.

Водночас необхідно відмітити, що пунктом 2 статті 30 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” внесено доповнення до підпункту 7.11.7 Закону України “Про оподаткування прибутку підприємств”: “Від оподаткування звільняються доходи неприбуткових організацій ... отримані ... для забезпечення потреб їх основної діяльності”. Зокрема, орендна плата, яку отримує об’єднання, теж використовується для забезпечення потреб їх основної діяльності, тому логічно дані послуги оренди не повинні бути об’єктом обкладання податком на прибуток.

Крім того, в червні місяці 2004 року був прийнятий закон “Про Загальнодержавну програму реформування і розвитку житлово-комунального господарства на період 2004-2010 років”, в якому відмічено, що одним із головних напрямків реформування ЖКГ є створення інституту власника – створення ОСББ і основним завданням центральних та місцевих органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування щодо реалізації даного закону - є стимулювання створення і діяльності ОСББ. Тому доречним було б зниження податкового тиску саме щодо доходів від оренди допоміжних приміщень даних об’єднань.

Висновки

Облік доходів в об’єднанні співвласників багатоквартирного будинку є важливою і методологічно остаточно не визначеною ділянкою обліку в об’єднанні співвласників багатоквартирного будинку. Законодавча невизначеність і методологічні проблеми в бухгалтерському обліку роблять розглянуті в статті питання особливо актуальними.

У курсовій показано економічну суть доходів від основної і підприємницької діяльності об’єднання співвласників багатоквартирного будинку; проведено аналіз законодавчої бухгалтерської та податкової бази; запропоновано окремі субрахунки для обліку доходів від основної і підприємницької діяльності в об’єднанні співвласників багатоквартирного будинку; наведено приклади бухгалтерських записів і розрахунків.
Запропонована методологія бухгалтерського обліку доходів дозволяє полегшити і покращити ефективність праці бухгалтерів об’єднань співвласників багатоквартирного будинку.
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Рис.1. Спрощена схема фінансово-господарської діяльності ОСББ
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� Комунальні послуги – результат господарської діяльності, спрямованої на задоволення потреби фізичної чи юридичної особи у забезпеченні холодною та гарячою водою, водовідведенням, газо- та електропостачанням, опаленням, а також вивезення побутових відходів у порядку, встановленому законодавством.(Закон України “Про житлово-комунальні послуги” від 24 червня 2004р. № 1875-ІV (ст.1) // Бухгалтерія - № 34.- 23 серпня 2004 – с. 9).


� Витрати на утримання будинку та прибудинкової території формуються на підставі постанови Кабінету Міністрів України від 12 липня 2005 р. № 560 “Про затвердження Порядку формування тарифів на послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій і типового договору про надання послуг з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій”.


� Господарська діяльність - будь-яка діяльність особи, направлена на отримання доходу в грошовій, матеріальній або нематеріальній формах, у разі коли безпосередня участь такої особи в організації такої діяльності є регулярною, постійною та суттєвою. Під безпосередньою участю слід розуміти зазначену діяльність особи через свої постійні представництва, філіали, відділення, інші відокремлені підрозділи, а також через довірену особу, агента або будь-яку іншу особу, яка діє від імені та на користь першої особи.


(Пункт 1.32 статті 1 Закону України “Про оподаткування прибутку підприємств”, 28.12.94 р., N 334/94-ВР)





� Дотація – це грошові кошти, що надаються без повернення з державного бюджету для компенсації перевищення витрат над доходами підприємств, організацій .





