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ПЕРЕЛІК УМОВНИХ СКОРОЧЕНЬ

АВ  – амортизаційні відрахування

АСУ – автоматизована система управління

БТІ  – бюро технічної інвентаризації

ВВ  – валові витрати
ВД  – валовий дохід

ВПА – відстрочені податкові активи

ВПЗ – відстрочені податкові зобов’язання

ГІОЦ – головний інформаційно-обчислювальний центр

ДПАУ – Державна податкова адміністрація України
ЕОМ – електронна обчислювальна машина
ЖБК – житлово-будівельний кооператив 

ЖЕК – житлово-експлуатаційна контора

ЖЕО – житлово-експлуатаційна організація

ЖК   –  Житловий кодекс України
ЖКГ  – житлово-комунальне господарство

ЖКП  – житлово-комунальні послуги

ЖО  –  житлова організація
ІОЦ  –  інформаційно-обчислювальний центр
ІСП   –  інформаційна система підприємства

КІС –  комп’ютерна інформаційна система

КІСП – комп’ютерна інформаційна система підприємства

КСБО – комп’ютерна система бухгалтерського обліку

МінЖКГ, Мінжитлокомунгосп – міністерство з питань житлово-комунального    господарства України (з 2000 р. до 2005 р. – Держжитлокомунгосп, з 2005 р. до 2007 р. – Мінбуд) 

МНМА – малоцінні необоротні матеріальні активи
МСБО – міжнародний стандарт бухгалтерського обліку

МСБОДС – міжнародні стандарти бухгалтерського обліку для державного сектору
МСФЗ – міжнародні стандарти фінансової звітності

МФУ, Мінфін – Міністерство фінансів України

МШП – малоцінні та швидкозношувані предмети
НІТ – нові інформаційні технології
ОЗ – основні засоби

ОСББ – об’єднання співвласників багатоквартирного будинку
ПК – персональний комп’ютер 
П(С)БО – Положення (стандарт(и)) бухгалтерського обліку 

РІОЦ – Республіканський інформаційно-обчислювальний центр 
СУБД – система управління базами даних
ФОП –  фонд оплати праці

ЦК    –  Цивільний кодекс України
ВСТУП

Актуальність теми. Процеси європейської інтеграції України потребують подальшого реформування бухгалтерського обліку, який визначено однією з пріоритетних сфер адаптації законодавства України до стандартів ЄС. Реформування обліку в Україні здійснюється без належного теоретичного обґрунтування. Забезпечення достовірності бухгалтерської інформації та врахування усіх особливостей обліку вимагає удосконалення  методології бухгалтерського обліку та вирішення його нагальних проблем у розрізі видів економічної діяльності.

В умовах розвитку ринкової економіки в Україні житлово-комунальне господарство (ЖКГ), в якому експлуатується майже 25 % основних засобів країни і зайнято близко 5 % працездатного населення, є одним з найбільш проблемних для ринкових перетворень секторів економіки. Реформування ЖКГ на сьогодні призвело до зміни концептуальних підходів до порядку управління житлом – створення служб єдиного замовника, об’єднань співвласників багатоквартирних будинків (ОСББ) як форми управління житлом, поширеної у розвинутих країнах. У бухгалтерському  обліку з’являються нові об’єкти – субсидії, приватизовані квартири; все це вимагає розробки нових методологічних підходів до обліку в ЖКГ. 

Одночасне реформування бухгалтерського обліку та житлово-комунального господарства посилює актуальність наукової розробки питань методології та організації бухгалтерського обліку в цій галузі.

Проблеми методології та організації бухгалтерського обліку і звітності розглядаються у працях багатьох вітчизняних вчених: М.Т. Білухи, Ф.Ф. Бутинця, Б.І. Валуєва, С.Ф. Голова, З.В. Гуцайлюка, Й.Я. Даньківа, І.К. Дрозд, Є.В. Калюги, Л.М. Кіндрацької, Г.Г. Кірейцева, М.І. Крупки, М.В. Кужельного, А.М. Кузьмінського, Ю.А. Кузьмінського, С.О. Левицької, В.Г. Лінника, Л.Г. Ловінської, Н.М. Малюги, Є.В. Мниха, В.М.Пархоменка, О.А. Петрик, І.І. Пилипенка, М.С. Пушкаря, С.В. Свірко, В.В. Сопка, Л.К. Сука, Н.М. Ткаченко, М.Г. Чумаченка, В.Г. Швеця, В.О. Шевчука, І.Й. Яремка, та зарубіжних: Л.А. Бернстайна, Дж. Блейка, Г.А. Велша, С. Дж. Грея, М.Р. Метьюса, Б. Нідлза, В.Ф. Палія, Я.В. Соколова, Е.С. Хендриксена та інших. Питанням економіки житлово-комунального господарства та обліку в ньому присвячено праці Т.М. Качали, Г.А. Крамаренко, Н.М. Лисенко, Г.І. Онищука, В.В. Погорєлової, В.П. Полуянова, Г.М. Семчука, В.І. Чиж.
Разом з тим комплексне дослідження господарської діяльності підприємств ЖКГ як об’єкта обліку і звітності, особливостей системи обліку в галузі, його методології та організації майже не проводилось. Не вирішено низку проблем у дослідженні теоретико-методологічних засад бухгалтерського обліку як системи, не визначено методологічні засади обліку в ОСББ як новій формі господарювання. Все це потребує удосконалення методології та організації бухгалтерського обліку в ЖКГ на основі гармонізації та стандартизації, вдосконалення податкового обліку й застосування сучасних інформаційних технологій, що обумовило вибір теми дисертаційної роботи та її актуальність. 
Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційну роботу виконано як складову науково-дослідної теми Київського національного університету імені Тараса Шевченка “Розвиток внутрішнього ринку України в умовах глобалізації: закономірності та протиріччя”  (номер державної реєстрації  06 БФ 040-01), підрозділ кафедри обліку та аудиту “Адаптація статистики, бухгалтерського обліку і звітності до стандартів Європейського Союзу”. Особистий внесок автора полягає у розробленні методологічних засад адаптації бухгалтерського обліку та фінансової звітності комерційних підприємств державного сектору економіки до міжнародних стандартів фінансової звітності.

Положення дисертації використано також при виконанні науково-дослідних робіт Міністерства з питань житлово-комунального господарства України, в яких автор був керівником: “Розроблення Положення з обліку доходів підприємств житлово-комунального господарства, які надають житлово-комунальні послуги” (номер державної реєстрації 01070006657); “Розроблення Методики бухгалтерського  обліку житлово-комунальних послуг в ОСББ” (номер державної реєстрації 01070006658); “Розроблення Положення (стандарт) бухгалтерського обліку житлово-комунальних послуг” (номер державної реєстрації  01070006659).

Мета і завдання дослідження.  Метою дисертаційної роботи є вдосконалення теоретико-методологічних засад системи бухгалтерського обліку в житлово-комунальному господарстві за ринкових умов господарювання та визначення шляхів їх практичного застосування на підприємствах ЖКГ України. 
Для реалізації мети в роботі визначено такі завдання:

· дослідити особливості господарської діяльності підприємств ЖКГ в ринкових умовах та системи ціноутворення  в галузі і розкрити їх  вплив  на побудову бухгалтерського обліку;

· розкрити вплив на побудову бухгалтерського обліку порядку управління житлом в умовах трансформації відносин власності на житло і появи нових форм господарювання – об’єднань співвласників багатоквартирних будинків;

· дослідити теоретико-методологічні засади бухгалтерського обліку як системи та моделі господарської діяльності підприємств і його особливості в житлово-комунальному господарстві; 

· проаналізувати сучасний стан та визначити тенденції розвитку системи бухгалтерського обліку в житлово-комунальному господарстві в умовах ринкових перетворень у галузі на основі дослідження складу, структури й особливостей об’єктів бухгалтерського обліку, специфіки та проблем обліку в ЖКГ;

· визначити шляхи вирішення методологічних проблем визнання, оцінки та обліку активів на підприємствах ЖКГ;

· розкрити особливості формування та обліку капіталу, основні методичні засади обліку зобов’язань та розрахунків за житлово-комунальні послуги;

· удосконалити методологічні підходи до обліку витрат, доходів та фінансових результатів підприємств ЖКГ;

· визначити концептуальні засади бухгалтерського обліку в ОСББ на основі розкриття особливостей їх господарської діяльності та її законодавчого забезпечення;

· розробити методику бухгалтерського обліку в об’єднаннях співвласників багатоквартирних будинків;

· визначити шляхи удосконалення методології та організації обліку в житлово-комунальному господарстві на основі гармонізації та стандартизації обліку і звітності, удосконалення податкового обліку та застосування сучасних  інформаційних технологій в обліку на підприємствах ЖКГ.

Об’єктом дослідження є господарська діяльність підприємств житлово-комунального господарства, які надають житлово-комунальні послуги, та об’єднань співвласників багатоквартирних будинків. 

Предметом дослідження є сукупність методологічних та організаційних засад бухгалтерського обліку в житлово-комунальному господарстві та його вдосконалення в умовах реформування обліку і ЖКГ.

Методи дослідження. Методологічною основою дослідження є діалектичний метод, який дозволив дослідити генезис системи бухгалтерського обліку в житлово-комунальному господарстві. У роботі широко застосовується системний підхід, який дозволив здійснити аналіз системи бухгалтерського обліку у взаємозв’язку усіх її складових та розробити пропозиції щодо її розвитку. Застосування методів історичного і логічного забезпечило дослідження розвитку обліку в ЖКГ, визначення його основних особливостей і дало змогу запропонувати концептуальні підходи до вдосконалення методології обліку. Використання методів аналізу і синтезу, індукції і дедукції дало можливість розробити концепцію та методику обліку в об’єднаннях співвласників багатоквартирних будинків та методичні підходи до обліку окремих об’єктів на підприємствах ЖКГ. При уточненні теоретико-методологічних засад обліку і категоріального апарату, розробці групувань і класифікацій використано методи наукової абстракції, теоретичного узагальнення, групування, порівняння. За допомогою статистичних методів визначено структуру і динаміку об’єктів обліку в житлово-комунальному господарстві. Застосування методу аналогій та методів моделювання дозволило побудувати структурну та функціональну модель системи бухгалтерського обліку, розкрити сутність обліку як складної кібернетичної системи та визначити засади комп’ютеризації обліку в житлово-комунальному господарстві. Для вивчення особливостей діяльності підприємств різних підгалузей ЖКГ здійснювались монографічні дослідження. Особливості обліку, проблеми та основні порушення методології обліку на підприємствах ЖКГ визначено на основі вибіркового дослідження системи обліку на різних підприємствах ЖКГ.
Інформаційною базою дослідження стали законодавчі та нормативні документи з питань бухгалтерського і податкового обліку та економіки ЖКГ, монографічна література, праці вітчизняних та зарубіжних авторів, статистичні збірники, облікова інформація та фінансова звітність підприємств житлово-комунального господарства України з тепло-, водопостачання, водовідведення й управління житлом та об’єднань співвласників багатоквартирних будинків, результати опитування та анкетування чисельних працівників бухгалтерій підприємств ЖКГ та ОСББ. 

Наукова новизна одержаних результатів полягає в постановці та комплексному дослідженні проблеми вдосконалення теоретико-методологічних та організаційних засад системи бухгалтерського обліку в ЖКГ в умовах трансформаційної економіки України. Основними теоретичними та практичними результатами, які характеризують наукову новизну дослідження та особистий внесок автора, є такі:

уперше:

· здійснено комплексне дослідження системи бухгалтерського обліку в житлово-комунальному господарстві і визначено основні чинники впливу на неї, серед яких виділено зовнішні, галузеві та внутрішні чинники, що дозволило сформулювати засади облікової політики та теоретико-методологічні підходи до удосконалення системи обліку в ЖКГ; 

· розроблено концепцію розвитку системи бухгалтерського обліку в житлово-комунальному господарстві, де визначено засади його побудови з урахуванням особливостей функціонування державного сектору економіки і галузі ЖКГ та запропоновано вирішення прикладних завдань – порядку ведення обліку за різних власників і управителів житла, а також відображення в обліку житлових будинків; відповідно до головних положень концепції сформовано напрями вдосконалення чинного нормативного забезпечення системи обліку в ЖКГ;

- розроблено проект стандарту бухгалтерського обліку житлово-комунальних послуг як складову гармонізації і стандартизації обліку на галузевому рівні, який визначає порядок визнання, оцінки та відображення в обліку активів, капіталу, зобов’язань підприємств ЖКГ, витрат і доходів, пов’язаних  з наданням житлово-комунальних послуг;

· розроблено концепцію бухгалтерського обліку в об’єднаннях співвласників багатоквартирних будинків як новій формі господарювання, яка враховує особливості їх діяльності – неприбутковість при наявності майнової основи, невеликі розміри, подібність до обліку на підприємствах ЖКГ при відсутності процесів виробництва і реалізації послуг та обмеженості складу об’єктів обліку, що вимагає адаптованої  системи обліку;

· визначено методичні та організаційні засади бухгалтерського обліку в об’єднаннях співвласників багатоквартирних будинків, що дозволило розробити для них методику обліку, складовими якої є адаптований план рахунків, порядок відображення в обліку активів, зобов’язань, витрат і доходів об’єднань співвласників, рекомендації щодо складання кошторису витрат і доходів, форма бухгалтерського обліку та основні засади облікової політики;
удосконалено:

     - визначення бухгалтерського обліку як системи у трьох аспектах – як сукупності взаємопов’язаних елементів, як моделі господарської діяльності підприємства у складі відповідних підсистем та як системи, що розвивається під впливом зовнішніх чинників; на цій основі визначено склад елементів системи, до яких зокрема віднесено організаційні, теоретико-методологічні елементи, інформаційне та кадрове забезпечення, що дозволило побудувати структурну і функціональну моделі системи обліку, та доведено, що бухгалтерський облік є одночасно системою і процесом; 

· методологічні підходи до відображення в обліку житлових будинків та приватизованих квартир, виходячи з того, що об’єктом обліку є житловий будинок, а не окремі квартири, і поняття “балансоутримувач” житлового будинку не відповідає категоріям та принципам бухгалтерського обліку; управитель може обліковувати будинок на балансі або поза балансом, а ОСББ – поза балансом згідно з принципом автономності;

· понятійно-категоріальний апарат у частині трактування економічних категорій, пов’язаних з діяльністю підприємств житлово-комунального господарства – дотації, субсидії, інші види цільового фінансування, що дозволило здійснити групування напрямів цільового фінансування за порядком їх визнання у бухгалтерському і податковому обліку та порядком оподаткування й запропонувати методику відображення їх в обліку;

· методологічні засади бухгалтерського і податкового обліку витрат на житлово-комунальні послуги, доходів підприємств житлово-комунального господарства та розрахунків з населенням за різних способів оплати рахунків за послуги з урахуванням стохастичного характеру господарських процесів, особливостей обліку і калькулювання витрат на підприємствах ЖКГ, особливостей відображення транзитних платежів та запропонованого групування доходів за порядком їх визнання у бухгалтерському і податковому обліку; 

· методику  обліку фінансових витрат та їх капіталізації за різних видів позик:  за наявності у підприємства однієї чи кількох позик, пов’язаних чи не пов’язаних зі створенням кваліфікаційного активу;

· організаційне забезпечення бухгалтерського обліку розрахунків з дебіторами і кредиторами за передоплатою у частині удосконалення відповідних облікових регістрів: відомостей 3.3 і 3.4 аналітичного обліку розрахунків;

· визначення та групування особливостей економіки ЖКГ з виділенням основних, похідних та пов’язаних із сучасними соціально-економічними умовами особливостей, що дозволило розкрити їх вплив  на систему обліку в ЖКГ;

дістали  подальшого розвитку: 
- принципи бухгалтерського обліку в частині доповнення їх принципом законності – виконання суб’єктами господарювання вимог законодавства при взаємному впливі на нього, та пропозицій щодо розмежування постулатів бухгалтерського обліку і його принципів;
· класифікація об’єктів бухгалтерського обліку з виділенням таких об’єктів, як доходи і витрати з метою врахування процесів гармонізації сучасної національної системи обліку з міжнародними стандартами;

· шляхи удосконалення податкового обліку і його інтеграції в єдину систему з бухгалтерським обліком, зокрема, використання бухгалтерських методів оцінки запасів та основних засобів і визначення в бухгалтерському обліку тих витрат, які не зменшують оподатковуваний прибуток;

· робочий план рахунків бухгалтерського обліку для суб’єктів господарювання ЖКГ  у частині визначення специфічних субрахунків та порядку їх використання;

· методологічні підходи до обліку активів, зокрема: щодо відображення в обліку оренди комунального майна; обґрунтування не включення амортизації житлових будинків до витрат підприємств ЖКГ, виходячи з економічного змісту поняття амортизації; обґрунтування недоцільності віднесення усіх малоцінних предметів зі строком використання більше одного року до необоротних активів;

· порядок розрахунку відстрочених податкових активів та відстрочених податкових зобов’язань для відображення їх у фінансовій звітності з метою підвищення достовірності розрахунку цих показників;

· напрями вдосконалення чинного законодавства з питань оподаткування, обліку в ОСББ та їх функціонування, зокрема, у частині майна об’єднання, членства в об’єднанні, відображення в обліку розрахунків з його членами та власниками приміщень, які не є членами об’єднання; 

· пропозиції щодо застосування сучасних інформаційних технологій в ЖКГ з урахуванням доцільності централізації комп’ютерної обробки інформації щодо розрахунків між підприємствами ЖКГ та споживачами їхніх послуг на рівні міст.

Практичне значення одержаних результатів полягає у використанні запропонованих методик в обліку підприємств ЖКГ та об’єднань співвласників багатоквартирних будинків, а також у пропозиціях з подальшого вдосконалення нормативно–правового забезпечення господарської діяльності та бухгалтерського обліку в ЖКГ. Результати наукових досліджень доведено до рівня практичного використання міністерствами, підприємствами та організаціями, а саме:

- Методологічною радою з бухгалтерського обліку при Міністерстві фінансів України схвалено проект Методичних рекомендацій з бухгалтерського обліку фінансових витрат (довідка № 31-34000-30-7/21961 від 24.10.2007 р.);

- Міністерством з питань житлово-комунального господарства України результати дослідження впроваджено у діяльність підприємств і організацій ЖКГ; використано при розробці Методики бухгалтерського обліку в об’єднаннях співвласників багатоквартирних будинків, Положення з обліку доходів підприємств житлово-комунального господарства, які надають житлово-комунальні послуги, проекту Стандарту бухгалтерського обліку житлово-комунальних послуг; пропозиції автора враховано при внесені змін до Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку”, до проекту Житлового кодексу України, при розробці Пропозицій до першочергових заходів реформування житлово-комунального господарства; монографію “Облік у житлово-комунальному господарстві: теорія і практика” рекомендовано для застосування у практичній діяльності органам місцевого самоврядування, підприємствам галузі, іншим користувачам  (довідка № 14/3-1343 від 30.11.07 р.);

- Спілкою власників житла м. Києва використовується розроблена методика бухгалтерського обліку в практиці діяльності об’єднань співвласників багатоквартирних будинків в Україні, а також при проведенні навчання бухгалтерів та голів ОСББ  (довідка № 64 від 16.04.2007 р.);

- Об’єднаннями співвласників багатоквартирних будинків використовуються  методологічні підходи до обліку та розроблена методика бухгалтерського обліку, а також пропозиції щодо складання статуту об’єднання (ОСББ “Мотор”, довідка № 22/3 від 22.03.2007 р., ОСББ “Київ-10”, довідка № 50 від 15.02.2007 р.); 
- Київським національним університетом імені Тараса Шевченка результати наукового дослідження використовуються у навчальному процесі при викладанні курсів “Облік видів економічної діяльності”, “Організація інформаційних систем і технологій обліку і аудиту”, “Облік на підприємствах малого бізнесу” (довідка № 013/1033 від 24.12.07 р.).

 Особистий внесок здобувача полягає в розробленні теоретико-методологічних підходів до побудови системи бухгалтерського обліку в житлово-комунальному господарстві за результатами її комплексного дослідження, що забезпечує удосконалення бухгалтерського обліку в галузі. Усі дослідження виконані автором особисто, отримані результати і публікації належать автору.
Апробація результатів дисертації. Основні положення дисертації доповідались на 18 міжнародних і вітчизняних наукових та науково-практичних конференціях і засіданнях “круглого столу”: “Проблеми гармонізації і стандартизації обліку і аудиту в Україні” (Київ, 2000 р.),  “Наука і освіта 2004” (Дніпропетровськ, 2004 р.), “Динаміка наукових досліджень 2004” (Дніпропетровськ, 2004 р.),  “Стан та розвиток економічної науки у Київському університеті: ретроспектива, сучасність і перспектива” (Київ, 2004 р.), “Україна. Житло – 2005. Територія якісного життя” (Чернігів, 2005 р.),  “Круглий стіл” з питань взаємовідносин об’єднань співвласників багатоквартирного будинку та житлово-будівельних кооперативів з органами місцевого самоврядування (Київ, 2005 р.), “Формування нової парадигми страхування” (Київ, 2005 р.) “Удосконалення обліково-аналітичної освіти в контексті Болонського процесу” (Київ, 2005 р.), “Розвиток системи обліку, аналізу та аудиту в Україні: традиції, проблеми, перспективи” (Київ, 2006 р.),  “Напрями бюджетної політики на 2007 рік”, (Переяслав-Хмельницький, 2006 р.), “Актуальні проблеми ринкової економки України”  (Київ, 2006 р.), “Формування інформаційних ресурсів для менеджменту” (Тернопіль, 2006 р.), “Розвиток системи обліку, аналізу та аудиту в Україні: традиції, проблеми, перспективи” (Київ, 2007 р.), “Актуальні проблеми соціально- економічного розвитку регіонів” (Симферопіль, 2007 р.), “Теорія і методологія економіко-статистичного аналізу і прогнозування”  (Київ, 2007 р.), “Ефективний власник житла – запорука житлової реформи” (Київ, 2008 р.), “Проблеми конкурентоспроможності економіки в умовах євроінтеграції: регіональні аспекти” (Запоріжжя, 2008 р.), “Круглий стіл” з питань реформування ЖКГ і діяльності ОСББ та ЖБК (Київ, 2008 р.).

Публікації. Основні положення дисертації викладено у 67 наукових працях, у тому числі в одноосібній монографії, 25 статтях у наукових фахових виданнях, 8 тезах доповідей та статтях за результатами наукових конференцій, у двох навчальних посібниках, один з яких написано у співавторстві, у статті в зарубіжному виданні та у 30 статтях в інших виданнях. Загальний обсяг публікацій становить 94,1 друк. арк., з них особисто здобувачу належить 83,4 друк. арк. 

Структура та обсяг дисертації. Дисертація складається із вступу, п’яти розділів, висновків, додатків та списку використаних джерел. Загальний обсяг роботи становить 403 сторінки, робота містить  29 таблиць, 23 рисунки, 18 формул, 21 додаток на 44 сторінках, список використаних джерел із 358 найменувань.
РОЗДІЛ 1
ГОСПОДАРСЬКА ДІЯЛЬНІСТЬ ПІДПРИЄМСТВ  ЖИТЛОВО-

КОМУНАЛЬНОГО ГОСПОДАРСТВА ЯК ОБ’ЄКТ ОБЛІКУ І ЗВІТНОСТІ
1.1. Особливості  житлово-комунального  господарства 
 і  його місце в трансформаційній економіці

         Дослідження системи бухгалтерського обліку в житлово-комунальному господарстві вимагає розкриття особливостей цієї галузі, які визначають побудову обліку в ній.

        Бухгалтерський облік – це складна динамічна система, яка дозволяє створити кількісну модель усієї діяльності підприємства. Нідлз Б., Андерсон Х. і Колдуелл Д. зазначають, що „бухгалтерський облік в університетах усього світу визнається найважливішим предметом для студентів, які вивчають бізнес” [199, с.9]. Хендриксен Е.С. і Ван Бреда М.Ф. кажуть, що „бухгалтерський облік – це мова. Багато хто називає його мовою бізнесу” [317, с.19]. Палій В.Ф. робить узагальнення – „видатні дослідники капіталізму ХІХ століття К.Маркс і М.Вебер, кожний з різних ідеологічних позицій, дійшли однозначного висновку: розвиток капіталізму неможливо уявити без адекватного йому бухгалтерського обліку [207, с.45]. Сопко В.В. констатує, що „без бухгалтерського обліку неможливе управління будь-якою ланкою економіки світу” [296, с.5].
Вырезано.

Для приобретения полной версии работы щелкните по ссылке.
основних засобів і специфічну структуру затрат підприємств ЖКГ. Порівняно з іншими галузями в структурі основних засобів ЖКГ переважають передавальні пристрої (теплові, водопровідні, каналізаційні мережі) при меншій питомій вазі машин і механізмів, багато невиробничих основних засобів (у першу чергу житлові будинки в підгалузі експлуатації житлового фонду). Це вимагає великих капітальних затрат на створення та утримання основних засобів у галузі.  В структурі затрат незначна питома вага затрат на основні матеріали  при значних витратах на амортизацію основних засобів та на енергоносії. За даними МінЖКГ в підгалузі теплопостачання витрати на електроенергію, паливо та інші енергоносії складають близько 60 % всіх операційних витрат, а в підгалузі водопостачання – близько 30 %, витрати на амортизацію – відповідно, 5-6 % і 12-14 %.

        Ще ряд похідних особливостей ЖКГ обумовлений сучасними соціально-економічними умовами, які склались у нашій державі.

        Невідповідність житла вимогам, які висувають до житлових приміщень – недостатні площі квартир, незручність планування, недостатність благоустрою, низькі тепло- і вологостійкість, погана звукоізоляція, недостатній набір комунальних послуг, – такі недоліки або частина з них характерні для більшості багатоквартирних будинків. Кожен третій  житловий будинок потребує капітального ремонту, 0,5 % житлових будинків знаходяться у ветхому чи аварійному стані [116; 259].
       Невідповідний рівень ЖКП спостерігається у всіх підгалузях – недостатня якість питної води, не відповідає нормативу  температура гарячої води та температура повітря в квартирах, нерідкі відключення води й тепла з різних причин, у багатьох населених пунктах не подається гаряча вода, недостатньо вживається заходів з дезинфекції, дезінсекції та дератизації тощо. Значною мірою ці недоліки обумовлені об’єктивними причинами – недостатність фінансування галузі, невідповідність діючих тарифів витратам житлово-комунальних підприємств, велика дебіторська заборгованість, зношені основні засоби, але це не виключає необхідності пошуку внутрішніх резервів. Законом [115,с.519] передбачено зменшення оплати за ЖКП за період їх ненадання.

       Технічна відсталість галузі – в галузі експлуатуються великі об’єкти основних засобів, котрі потребують значних витрат на ремонти і відновлення, а фінансування не вистачає. Кількість повністю амортизованих основних засобів в 1,5-2 рази більше, ніж у інших галузях, в аварійному стані перебуває майже третина водопровідно-каналізаційних та теплових мереж [116; 259]. Будівництво комунікацій, зокрема, водопровідно-каналізаційних мереж, здійснювалось в основному в 50-80-ті роки 20-го століття, експлуатаційний ресурс їх складає 30-50 років при відсутності в останні роки адекватного технічного обслуговування; аварійність в таких мережах в 10-100 разів більше, ніж в індустріально розвинених країнах [147, с.69]. Це призводить, крім іншого, до значних непродуктивних втрат [116; 261; 276]. Так, витрати енергетичних ресурсів під час виробництва і надання ЖКП у 2-3 рази вище, ніж у країнах Європейського Союзу, на шляху до споживача втрачається більше 20 % питної води, близько 30 % теплової енергії.

       Нераціональне використання ресурсів пов’язане як із зазначеною технічною відсталістю галузі, так і з відсутністю економії з боку населення. Так, витрати палива не опалення будинків перших масових серій майже у  3,3 рази більше, ніж в країнах Заходу [276, с.68] через недосконалість систем опалення і гарячого водопостачання та низькі теплозахисні якості будинків. Втрати тепла через зовнішні огородження будинків складають близько 50 %. Для підвищення зацікавленості в економії ресурсів як підприємств ЖКГ, так і користувачів, одним з напрямів реформування ЖКГ розділом ІV Закону [116] визначено обладнання житлового фонду приладами обліку води і тепла.

       Неможливість відмови від ЖКП – людина має досить незначні можливості щодо відмови від користування житлом і окремими комунальними послугами, як це можливо при виборі будь-яких товарів. З другого боку, комунальні підприємства теж не можуть припинити надавати послуги при несплаті за них – це не дозволено законодавчо і не завжди можливо практично, особливо щодо послуг з водовідведення та вивезення побутових відходів.

       Заборгованість населення і бюджету – борг за 3 місяці і більше за житло і комунальні послуги мають майже 40 % власників особових рахунків [267; 302]. Причиною такої заборгованості є, з одного боку, досить високий рівень тарифів на ЖКП порівняно з доходами більшості населення, з другого боку –  відсутність механізму покарання за несплату. Надходження з бюджету складають значну частину доходів підприємств ЖКГ, у цій галузі чи не найбільше напрямів бюджетного цільового фінансування – дотації, субсидії, відшкодування пільг тощо, – причому це фінансування надходить із запізненням та в недостатньому обсязі,  що вимагає адекватного відображення усіх цих надходжень в системі бухгалтерського обліку.
        Збитковість підприємств ЖКГ обумовлена в першу чергу низькими тарифами на житлово-комунальні послуги при недостатності відшкодувань з бюджету. Тарифи на ЖКП відшкодовували до 2007 року лише 70-80 % витрат підприємств ЖКГ [261; 287]. При  цьому мають місце парадоксальні ситуації – вартість енергоносіїв та заробітну плату  підвищують, а тарифи на ЖКП не змінюють; тариф квартирної плати залишається незмінним, а тарифи на обслуговування ліфтів та вивезення сміття, які відшкодовуються за рахунок цієї квартплати, зростають. Це призводить до збільшення кредиторської заборгованості підприємств ЖКГ. Тому дослідження порядку формування тарифів на ЖКП має велике значення для визначення особливостей формування системи бухгалтерського обліку в галузі.
        Вырезано.

Для приобретения полной версии работы щелкните по ссылке.
        Далі в тариф закладається інвестиційна складова, наприклад, 0,2 грн., тобто та частина чистого прибутку, яка буде спрямована на оновлення основних засобів і розвиток підгалузі. Ця величина залишається незмінною протягом терміну дії тарифу, для чого передбачено коригування тарифів при зміні його складових. Наприклад, якщо тарифи на електроенергію зросли 0,15 грн., тариф підвищується з 0,7 грн. до 0,75 грн.; якщо запроваджено прогресивні технології і витрати зменшились – відповідно зменшується тариф. 

        Запровадження таких тарифів в окремих областях (зокрема, в Одесі) здійснювалось шляхом інформування громадськості і дає безсумнівний економічний ефект, навіть в частині зростання платежів населення. Однак, діюче законодавство – зокрема, вимога сплачувати до бюджету дивіденди державними підприємствами – може стати на заваді запровадження прогресивних систем ціноутворення. 
        Згідно з Порядком [250; 252] при формування тарифів на послуги  водопостачання, водовідведення і вивезення побутових відходів передбачено коригування тарифів шляхом коригування їх індивідуальних складових. Індекс зміни цін індивідуальної складової витрат (враховуються складові, за за якими відбулися зміни) розраховується за формулою:
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  де kj - індекс зміни цін індивідуальної складової витрат;                            Цjнов - нова підтверджена ціна одиниці j-го ресурсу;                                                    Цj   -   ціна одиниці j-го ресурсу, врахована під час формування тарифів. 
         Особлива ситуація з тарифами квартирної плати (плати за утримання житла) – житлові організації не складають калькуляцій 1 м2 житлової площі  для затвердження тарифів (тільки для розрахунку відшкодування експлуатаційних витрат орендарями чи житлово-будівельними кооперативами). Тарифи визначаються і затверджуються органами влади з урахуванням місцевих особливостей, але, як правило, на рівні нижчому, ніж потрібно для відшкодування витрат, і переглядаються рідко. 

         За рахунок квартирної плати відшкодовуються не тільки витрати житлових організацій на прибирання, обслуговування, поточний ремонт житлових будинків та управління будинками і самою житловою організацією, а й оплачуються послуги інших підприємств – з санітарної очистки, обслуговування ліфтів, протипожежної охорони тощо. На рис. 1.3 умовно показано стан з тарифами квартирної плати: затверджений тариф (перший рядок) не відшкодовується споживачами повністю (другий рядок) і не відшкодовує витрати ЖО (третій рядок). Таким чином у першу чергу зростає кредиторська заборгованість житлових організацій перед підприємствами з санітарної очистки тощо (співвідношення витрат і доходів на схемі умовне, але в цілому відповідає стану речей). Шляхом вирішення цієї проблеми є робота підприємств санітарної очистки та обслуговування ліфтів за передоплатою, перерахування їм частини оплати відразу після надходження коштів від населення без зарахування їх на рахунок ЖО. 
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	  Борг іншим організаціям

	Зростання витрат
	Власних
	  Боргу іншим організаціям 


 Рис. 1.3. Незмінність тарифу квартирної плати при зростанні його складових

         Але з часом тарифи на послуги підприємств санітарної очистки та обслуговування ліфтів збільшуються, а квартирна плата, за рахунок якої вони відшкодовуються, залишається незмінною (четвертий рядок), тобто має місце одна із багатьох парадоксальних ситуацій в галузі, при цьому фінансовий стан і житлових організацій, і зазначених підприємств, що надають комунальні послуги, погіршується.

         На рисунку не відображено зростання власних витрат ЖО, але вони також зростають, у першу чергу, за рахунок підвищення рівня мінімальної заробітної плати. При цьому суттєво зростає заборгованість з оплати праці, бо коштів на її виплату не вистачає. 

         Стосовно ОСББ, то комунальні послуги вони оплачують за тарифом, а розмір членських внесків на утримання будинку встановлюють на загальних зборах. Частіше цей розмір відповідає тарифу квартирної плати із збиранням додаткових платежів на утримання правління, на охорону під’їздів, на ремонт будинку тощо.  
        Перехід до ринкової економіки передбачає систему ціноутворення, за якої забезпечується покриття витрат доходами та достатній рівень рентабельності відповідно до попиту. Досягнути такого рівня тарифів у житлово-комунальному господарстві досить складно з огляду на державне регулювання цін, звичку населення до низьких тарифів, низький рівень доходів населення. Шляхом часткового вирішення цієї проблеми стало, як  зазначалось, надання субсидій малозабезпеченим категоріям громадян на оплату ЖКП. Але крім об’єктивно існуючих перепон до підвищення тарифів на ЖКП є ще певна недовіра до обґрунтованості витрат підприємств ЖКГ. 

         Об’єктивними причинами такої недовіри є:

     - недостатня якість житлово-комунальних послуг;

     - велика різниця в рівнях місцевих тарифів на ЖКП та їх невідповідність якості послуг;

    - непродуктивні витрати підприємств ЖКГ.

        Вырезано.

Для приобретения полной версии работы щелкните по ссылке.
        Крім того, частина нежитлових приміщень у житлових будинках також була приватизована згідно із Законом „Про приватизацію невеликих державних підприємств (малу приватизацію)” [129]. Тому власником квартир, житлових або нежитлових приміщень в одному будинку можуть бути різні фізичні чи юридичні особи, держава чи територіальна громада. При цьому кожному власникові належить частка у праві власності на загальне майно будинку, до якого належать допоміжні приміщення (сходові  клітки,  горища, підвали тощо), конструктивні елементи (фундамент,  несучі  стіни, сходові  марші,  покрівля тощо) і технічне оснащення будинку (загальні будинкові  мережі  тепло-, водо-, газо-, електропостачання, обладнання ліфтів, тощо), що не підлягають окремо приватизації.

        Згідно зі статтею 317 Цивільного кодексу України (ЦК)   „власнику належать права володіння, користування і розпорядження своїм майном” [320]. Право власності на житло передбачає право власника приймати і виконувати рішення, які стосуються управління приналежною йому нерухомістю, її утримання, ремонту й користування комунальними послугами. Але особливості житлового фонду і його приватизації призвели до цілого ряду невизначеностей та невідповідностей у питаннях власності на житло. Тут має місце парадоксальна ситуація – будинок вважається державною чи комунальною власністю, обліковується на балансі житлової організації, в той час, як частина квартир у ньому, а то і всі квартири, є власністю різних осіб. При цьому допоміжними приміщеннями може розпоряджатись власник в особі держави (територіальної громади), а конструктивні елементи і технічне обладнання будинку  не належать повною мірою власникам приміщень, навіть коли знаходяться безпосередньо у квартирі. 

        Власність дає не тільки права, вона й зобов’язує, як зазначено у пункті 4 статті 319 ЦК, зокрема, у статті 322 визначено, що власник повинен утримувати своє майно. Тобто реальна передача приватним власникам прав і обов’язків з управління житловим фондом є таким же важливим завданням реформування житлового господарства, як і  розвиток приватної власності в житловій сфері.

        Основний шлях вирішення зазначеної проблеми у світі і в пострадянських країнах – це  створення у кондомініумах об’єднань (товариств) власників (співвласників) житла. В українському законодавстві такі об’єднання отримали назву об'єднання співвласників багатоквартирного будинку (ОСББ)  – це юридична особа, створена власниками майна, що перебуває у їхній спільній власності [119, с.79] .

        Створення ОСББ вдало вирішує проблему власності на житло – усі співвласники будинку стають його колективним власником, разом вирішують питання управління житлом, його утримання та обслуговування. При цьому ефективність утримання житла значно підвищується, бо має місце безпосередня зацікавленість власника. Але із створенням і діяльністю ОСББ пов’язано багато проблем як законодавчих, так і організаційних, тому разом із розвитком цієї форми утримання житла частина будинків буде залишатись у віданні територіальних громад. 

        На сьогоднішній день можна визначити таких основних власників багатоквартирних будинків – територіальна громада (або держава) та ОСББ, причому питома вага останніх незначна (близько 9,4 %  багатоквартирного житлового фонду на початок 2008 року за даними МінЖКГ). Співвідношення кількості будинків у власності територіальної громади та об’єднань співвласників буде змінюватись, але, імовірно, ці власники будуть існувати в країні поруч. Така ситуація призвела до необхідності пошуку нових форм управління житлом.

        Якщо у будинку не створено ОСББ, його власником номінально залишається територіальна громада (держава) з відповідним обов’язком забезпечувати управління цим будинком та його утримання. З переходом до ринкової економіки функції житлових організацій дещо змінювались – в деяких регіонах договори укладаються безпосередньо між постачальниками ЖКП і населенням, платежі також надходять прямо на рахунки постачальників.

        На сьогодні проблема управління житлом вимагає нового вирішення – чіткого визначення функцій управителя, порядку відображення  житлового будинку в обліку, розмежування функцій управління та обслуговування житла. Причому організація управління та обслуговування житла значною мірою залежить від власника житла. Манцевич Ю.М. взагалі розглядає житлове господарство як сукупність матеріальних і нематеріальних складових, що об’єднують житловий фонд і систему управління ним у єдиний комплекс [175, с.27].

        Управління житловим фондом здійснюється з метою забезпечення [115,с.517] його належного використання, утримання і ремонту, збирання плати за житло, своєчасне здійснення розрахунків з виконавцями послуг;  створення необхідних умов для проживання мешканців тощо. 

        За кордоном прийнято практику, коли відповідні організації здійснюють управління житловим будинком і вирішують питання забезпечення мешканців будинку житлово-комунальними послугами. В українському законодавстві  також передбачена можливість управління майном главою 70 ЦК, коли власник майна передає обраному ним управителю майно в довірче управління. Таким чином, власник житлового будинку може обрати управителя свого будинку. Статтею 1 Закону України „Про ЖКП” [115]  управитель житла визначений як особа, яка за договором із власником або балансоутримувачем здійснює управління будинком, спорудою, житловим комплексом або комплексом будинків і споруд і забезпечує його належну експлуатацію згідно із законом та умовами договору. Таким чином, житловий будинок може знаходитись в управлінні юридичної особи, яка не є власником цього будинку, але веде облік і звітність, забезпечує управління та обслуговування будинку.

       Існуюча на сьогодні практика управління та обслуговування житла призвела до  того, що в законодавстві з питань обслуговування житла поруч з поняттям „управитель” введено ще поняття „балансоутримувач” – це власник або юридична особа, яка за договором з власником утримує на балансі відповідне майно, а також веде бухгалтерську, статистичну та іншу передбачену законодавством звітність, здійснює розрахунки коштів, необхідних для своєчасного проведення капітального і поточного ремонтів та утримання, а також забезпечує управління цим майном і несе відповідальність за його експлуатацію згідно з законом.

        В проекті Житлового кодексу [107, ст.97] також було вжито терміни „балансоутримувач”, „перебування будинку на балансі”.

        Але поняття балансоутримання по відношенню до чужої власності – це поняття соціалістичних часів, коли не тільки житловий фонд, а й підприємства та інші об’єкти знаходились у власності держави і розподілялись на баланси відповідних підприємств і організацій. Для ринкової економіки це поняття не зовсім адекватне, і в першу чергу саме з точки зору бухгалтерського обліку.

        Вырезано.

Для приобретения полной версии работы щелкните по ссылке.
        Основна частина витрат з обслуговування житлового фонду пов’язана з утриманням будинків. Ці витрати нормуються, на законодавчому рівні затверджується порядок їх визначення [249; 250; 251; 252]. Розрахунок цих витрат згідно з нормами праці і обслуговування є суттєвим завданням обліку та управління на підприємствах з обслуговування житла. 
        Таким чином, аналіз проблем утримання житла та управління ним дозволив запропонувати визначення функцій управління житлом при різних власниках виходячи із принципів та вимог бухгалтерського обліку і зробити висновок щодо впливу порядку управління житлом на побудову обліку у відповідних управителів житла у зв’язку з різними концептуальними підходами до обліку в різних управителів, що потребує розробки методик бухгалтерського обліку для управителів житлових будинків. 

1.4. Об’єднання співвласників багатоквартирних будинків 
як нова форма управління житлом 

        Стан справ, який склався у сфері утримання житла, потребує пошуку нових форм організації управління житлом та його використання. Розглянуті питання власності на житло і управління ним дозволяють визначити, що найбільш прогресивною формою управління житлом на сьогоднішній день є об’єднання співвласників багатоквартирних будинків. Створення об’єднань співвласників житла дозволить підвищити рівень управління в житловій сфері, покращити утримання і стан житлового фонду.  Така форма управління житлом є найбільш поширеною в світі, зокрема в ЄС. Тому створення ОСББ є одним із важливих заходів  реформування ЖКГ.  

         Об’єднання співвласників створюють для захисту інтересів мешканців; матеріальна форма такого об’єднання – кондомініум, а організаційно-правова – ОСББ (товариство власників житла). На жаль, у нашому законодавстві, як зазначалось, поняття “кондомініум” не визначене, хоча з нього власне починається об’єднання, бо кондомініум існує об’єктивно, а форма його управління обирається мешканцями або місцевими органами влади, якщо мешканці не виявляють ініціативи. Відсутність у законодавстві цієї важливої об’єктивної категорії викликає певні методологічні проблеми у визначенні майна і власності об’єднань.

         Треба зазначити, що управління будинком силами мешканців не є для нашої країни зовсім новою формою управління житлом – у 20-ті роки в Радянському Союзі були поширені житлові товариства, пізніше відносно самостійною одиницею були житлово-будівельні кооперативи – вони, як правило, самостійно вели облік і розрахунки з мешканцями, утримували будинок на балансі, мали окремий рахунок у банку, при цьому укладали з житловою організацією договір на обслуговування. Тому саме реорганізація ЖБК в об’єднання співвласників є найбільш закономірною і безболісною. 

         Але ОСББ має багато  специфічних особливостей, набагато більшу економічну самостійність та дещо іншу мету діяльності. Їх створення є на сьогодні життєвою необхідністю, бо дозволяє вирішити як питання власності на житло, так і питання управління ним. Коли будинок залишається у власності територіальної громади, власники приватизованих квартир в цьому будинку не можуть реалізувати свої права і виконати зобов’язання власника. При цьому порядок управління житловим фондом територіальної громади має, як зазначалось, багато проблемних питань.

        У багатьох країнах світу створення об’єднання власників житла у багатоквартирному будинку за законодавством є обов’язковим – зокрема, у Норвегії, Данії, Германії, Нідерландах, Швейцарії, Польщі, Угорщині, Чехії, Казахстані. Розповсюджена така форма управління житлом  в багатьох країнах – Фінляндії, Швеції, Іспанії, де проблеми обслуговування під’їзду вирішує „голова сходів”. В постсоціалістичних країнах здебільшого передбачено об’єднання мешканців на добровільних засадах (Словаччина, Румунія, Болгарія, Естонія, Латвія, Литва, Білорусь, Молдова). Законом  Російської Федерації [206, ст.20] також вибір способу управління будинком визначається як право, а не обов’язок домовласників, однак передбачено, що спосіб управління кондомініумом, в якому більше 50 % квартир знаходяться у приватній власності, необхідно обрати протягом шести місяців, інакше передбачено відповідальність у вигляді штрафу. В Україні також створення ОСББ в багатоквартирному будинку є добровільним; щодо новозбудованих будинків передбачаться прийняття власниками квартир (приміщень) рішення про створення ОСББ протягом двох місяців після підписання акту державної приймальної комісії, після чого рішення щодо управління будинком і утримання його на балансі приймають місцеві органи  влади.

        В Україні, як і в багатьох інших країнах СНД, процес створення ОСББ іде надто повільно, хоча позитивна динаміка має місце, як видно із табл. 1.4 та додатку Е, складених за даними МінЖКГ. 

                                                                                                      Таблиця 1.4
Динаміка кількості ОСББ в Україні на початок відповідних  років*
	           Рік
	2000
	2001
	2002
	2003
	2004
	2005
	2006
	 2007
	2008

	Кількість ОСББ,
од.
	1128
	1500
	1698
	2183
	2778
	3631
	4362
	 5376
	7014

	Ланцюгові темпи

зростання, %
	 –
	132,9
	113,2
	128,6
	127,3
	130,7
	120,1
	123,2
	130,5

	Базисні темпи

зростання (2000 р.

базовий), %
	 –
	132,9
	150,5
	193,5
	246,2
	321,8
	386,7
	476,6
	621,8


                   *Складено автором за даними МінЖКГ
         В Росії у 2004 році було близько 5000 ОСББ або 2 %  багатоквартирних житлових будинків [313, с.17]. В той же час в багатьох країнах соціалістичного табору: в Казахстані, Естонії, Литві, Словакії, Чехії, Угорщині значна частина муніціпального багатоквартирного житлового фонду знаходиться в управлінні об’єднань  власників житла або приватних компаній.  

        Об’єднання  бувають різні – з високою і  низькою активністю мешканців; досить багаті, здатні витратити мільйони на ремонт кровлі, та такі, що не мають коштів  на виживання та поточний ремонт; з великим досвідом самостійного господарювання, створені з ЖБК, і новачки. Більшість об’єднань створюють в одному будинку, але бувають об’єднання із кількох  будинків, наприклад, 30 п’ятиповерхових будинків у м.Северодонецьк Луганської області, об’єднання в містечку Санаторний в Криму, яке змогло так організувати своє життя і діяльність, що право членства в ньому треба заслужити. 
        Завдання об’єднань співвласників багатоквартирних будинків полягає не тільки у вирішенні питань власності на житло і управління ним, а й у демонополізації замовлення на житлово-комунальні послуги. Але ця форма управління житлом не буде розвиватися відповідними темпами, поки для ОСББ не буде створено умов найбільшого сприяння. Для цього необхідно покращення законодавчого забезпечення, допомога держави, зменшення податкового тиску,  забезпечення можливості виживання ОСББ та відповідних прав у боротьбі із боржниками.              

        Процес створення і діяльності ОСББ усе більше забезпечується законодавчо – прийнято Закон „Про ОСББ” [119] та Постанову Кабінету міністрів [264], затверджено Типовий статут об’єднання [307]. В них   визначено статус ОСББ як юридичної особи, мету та порядок створення об’єднань, їх функції, права та обов’язки, порядок управління об’єднанням, взаємовідносини з іншими юридичними особами та членами об’єднання. Водночас багато питань діяльності ОСББ ще законодавчо не вирішені. 
     Метою створення об'єднання [119, с.81] визначено забезпечення захисту прав його членів та дотримання ними обов'язків щодо належного утримання та використання неподільного і загального майна житлового комплексу, забезпечення своєчасного надходження коштів для сплати всіх платежів, передбачених законодавством та статутними документами. 

        У Законі [119] в статті 4 визначено, що “об’єднання є неприбутковою організацією”, при цьому внесено відповідні зміни до пункту 7.11 ст. 7 Закону „Про оподаткування прибутку підприємств” [121]. До того часу в зазначеному пункті закону мова йшла тільки про житлово-будівельні кооперативи, хоча внести до реєстру неприбуткових організацій ОСББ інколи було простіше, ніж  житлово-будівельні кооперативи, яким було визначено як  вид діяльності надання послуг з обслуговування житла. Тому сьогодні ЖБК нерідко вигідніше  бути реорганізованими в ОСББ, при цьому за законом вони звільняються від сплати реєстраційного збору. Питання про неприбутковість ОСББ не викликає різночитань, вони користуються всіма правами неприбуткових організацій, і в цьому полягає основна відмінність в методології і організації бухгалтерського обліку в ОСББ порівняно з підприємствами ЖКГ, які надають житлово-комунальні послуги.
        Треба зазначити, що ОСББ – це досить специфічна неприбуткова організація: хоча ОСББ по суті є об’єднанням громадян, але суттєво відрізняється від інших об’єднань громадян в першу чергу тим, що в основі створення ОСББ лежить об’єктивно існуюче майно членів об’єднання – житловий будинок, квартири у власності мешканців. А власність, як зазначалось, зобов’язує. І відмова від створення об’єднання або членства в ньому не звільнює мешканців від виконання обов’язків з утримання свого майна і оплати житлово-комунальних послуг. В інших об’єднаннях громадян майнової основи немає і членство в них абсолютно добровільне, тому для регламентації діяльності ОСББ затверджено окремий закон. 

         На рис 1.5 визначено відмінності ОСББ від об’єднань громадян та інших неприбуткових організацій, які впливають на побудову бухгалтерського обліку.
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                      Рис. 1.5. Основні відмінності ОСББ від об’єднань громадян

      Зазначеною специфікою обумовлена також наявність певних відмінностей у методології обліку в ОСББ порівняно з іншими неприбутковими організаціями. І саме цю специфіку не до кінця враховано в законодавстві [121] при визначенні питань, пов’язаних з ліквідацією ОСББ; до Закону „ Про ОСББ” [119] внесено зміни тільки 3.11.2005 року Законом № 3053 – „у разі ліквідації  об'єднання  кошти,  що  залишилися  після задоволення вимог кредиторів,  розподіляються між усіма власниками приміщень...”, але до пункту 7.11.11 Закону [121] також треба внести подібні зміни, щоб остаточно визнати правомірність такого розподілу в неприбутковій організації. 

        Однією з найбільш методологічно не визначених проблем є проблема власності і майна об’єднання співвласників багатоквартирного будинку.  Приміщення в будинку можуть бути, як зазначалось, житлові, нежитлові та допоміжні. Житлові та нежитлові приміщення мають своїх власників. Ці власники  є співвласниками багатоквартирного будинку і вони приймають рішення при створення об’єднання. Власником неприватизованих приміщень є найчастіше територіальна громада. Допоміжні приміщення, конструктивні елементи та технічне обладнання будинку знаходяться у спільній власності власників житлових та нежитлових приміщень, хоча законодавчі проблеми в цьому питанні мають місце. 

        У Законі “Про ОСББ” визначено, що майно співвласників багатоквартирного будинку складається з неподільного (частини допоміжних приміщень, конструктивних елементів будинку, технічного обладнання, що забезпечують належне функціонування житлового будинку) та загального майна (комори, гаражі, у тому числі підземні, майстерні тощо). Неподільне майно перебуває у спільній сумісній власності співвласників багатоквартирного будинку і не підлягає відчуженню. Загальне  майно перебуває у спільній частковій власності співвласників. 
        Вырезано.

Для приобретения полной версии работы щелкните по ссылке.
       5. В умовах переходу до ринкової економіки і реформування житлово-комунального господарства відбувається трансформація відносин власності на житло і порядку управління ним. Аналіз наявності та стану житлового фонду  в Україні та розвитку відносин власності на житло дозволив визначити,  що побудова бухгалтерського обліку залежить від вирішення питань власності на житло та управління ним.

       6. Однією з ключових проблем трансформації відносин власності на житло є проблема управління житловим будинком.  Дослідження функцій управителя житлового будинку з урахуванням категорій і  принципів бухгалтерського обліку дозволило  чітко визначити виконавців усіх функцій управління житлом при різних власниках цього житла і запропонувати порядок  розмежування функцій з управління та обслуговування житла (табл.1.5), зокрема, визначити, що управителем ОСББ є само ОСББ . 
       7. Нерозуміння реалій ринкової економіки та звичка до понять соціалістичних часів, коли житлові будинки обліковувались  на балансі житлових організацій, призвели до появи у законодавстві поняття „балансоутримувач” і вимог щодо утримання будинків на балансі навіть в ОСББ. Дослідження цього питання дозволило визначити, що для його вирішення необхідне врахування вимог та категорій бухгалтерського обліку. Виходячи з визначення категорії „активи” та положень Цивільного кодексу України обґрунтовано зайвість поняття „балансоутримувач” та можливість утримання будинку на балансі у призначеного власником управителя. Подальшого дослідження вимагає питання можливості обліку житлового будинку управителем поза балансом. Стосовно об’єднань співвласників багатоквартирних будинків, обґрунтовано доцільність обліку у них будинку поза балансом виходячи з принципу автономності в бухгалтерському обліку.

       8. Визначений порядок управління житлом  впливає на побудову обліку. Визначено, що облік в житлових організаціях та в управителів житла буде мати певні відмінності, у першу чергу, стосовно обліку житлового будинку на балансі, ступеню централізації бухгалтерських служб тощо. При здійсненні функцій управління житлом об’єднаннями співвласників багатоквартирних будинків, методологія обліку в них як неприбуткових організацій  буде суттєво відрізнятись від обліку в ЖО. 

      9. Для передачі функцій управління житлом реальному власнику у кондомініумах створюють об’єднання співвласників багатоквартирних будинків. Це нова для нашої країни організаційно-правова форма господарювання, що вимагає вивчення особливостей їх функціонування для розробки методологічних засад обліку в них.

        Дослідження особливостей створення і діяльності ОСББ дозволило запропонувати внесення змін у визначення ОСББ, запропонувати шляхи вирішення існуючих проблем майна і власності об’єднання,  членства в ньому, проблем оподаткування та виживання об’єднань в сучасних умовах, та визначити вплив зазначених питань на концепцію та методологію обліку в ОСББ.

         Положення першого розділу дисертації  висвітлено в працях здобувача:

· особливості господарської  діяльності підприємств  ЖКГ – [62];
· проблеми ціноутворення  – [89; 90];
· управління житловими будинками  –  [92; 88];
· проблеми діяльності ОСББ – [81; 88], у зарубіжних виданнях  [66];
а також у монографії [75].
проблеми довільної ліквідації ОСББ
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