Управляющая компания оказывает коммунальные и эксплуатационные услуги гражданам, приобретая их у соответствующих поставщиков.
Какие в 2010 году появились изменения в учете по НДС для деятельности управляющих компаний?

С 1 января 2010 года вступили в силу изменения, внесенные в главу 21 НК РФ Федеральным законом от 28.11.2009 N 287-ФЗ "О внесении изменений в статьи 149 и 162 части второй Налогового кодекса Российской Федерации" (далее - Закон N 287-ФЗ).
В соответствии с п. 1 ст. 1 Закона N 287-ФЗ п. 3 ст. 149 НК РФ дополнен пп. 29 и пп. 30, на основании которых от обложения НДС освобождаются:
- реализация коммунальных услуг, приобретаемых управляющей компанией у организаций коммунального комплекса, поставщиков электрической энергии и газоснабжающих организаций (пп. 29 п. 3 ст. 149 НК РФ);
- реализация работ (услуг) по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме при условии, что управляющая организация приобретает такие услуги у непосредственных исполнителей (пп. 30 п. 3 ст. 149 НК РФ).
Одновременно ст. 1 Закона N 287-ФЗ ст. 162 НК РФ была дополнена п. 3, согласно которому в налоговую базу не включаются денежные средства, полученные управляющими организациями на формирование резерва на проведение текущего и капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме.
В соответствии с п. 2 ст. 162 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее - ЖК РФ) по договору управления многоквартирным домом одна сторона (управляющая организация) по заданию другой стороны (собственников помещений в многоквартирном доме, органов управления товарищества собственников жилья либо органов управления жилищного кооператива или органов управления иного специализированного потребительского кооператива) в течение согласованного срока за плату обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в таком доме, предоставлять коммунальные услуги собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам, осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.
Прежде всего отметим, что влияние новых норм на налогообложение управляющей компании будет зависеть от характера договорных обязательств, существующих у управляющей компании по договору управления многоквартирным домом.
Так, например, в том случае, когда предметом данного договора является деятельность по закупке коммунальных услуг, а также работ (услуг) по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме по поручению собственника, то предпринимательскую деятельность управляющей организации можно признать посреднической, осуществляемой за агентское или иное аналогичное вознаграждение (письма Минфина России от 10.02.2010 N 03-11-06/2/16, от 04.05.2009 N 03-11-06/2/77, от 18.07.2008 N 03-11-04/2/107).
Деятельность по данным договорам регулируется главами 51 "Комиссия" и 52 "Агентирование" ГК РФ, в соответствии с которыми управляющая сторона (комиссионер, агент) обязуется по поручению другой стороны (комитента, принципала) за вознаграждение совершить одну или несколько сделок от своего имени, но за счет комитента (принципала).
В этом случае по сделке, совершенной комиссионером (агентом) с третьим лицом, приобретает права и становится обязанным комиссионер (принципал), хотя бы комитент (принципал) и был назван в сделке или вступил с третьим лицом в непосредственные отношения по исполнению сделки (п. 1 ст. 990, п. 1 ст. 1005 ГК РФ).
По нашему мнению, так как в указанном случае управляющая компания не осуществляет реализацию коммунальных услуг, а также работ (услуг) по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, то льготы, предоставляемые пп. 29, пп. 30 п. 3 ст. 149 НК РФ к ней неприменимы.
Налогообложение таких компаний в 2010 году осуществляется по прежней схеме. То есть у управляющей компании, работающей по договорам комиссии, НДС облагается только сумма дохода, полученная в виде вознаграждения (п. 1 ст. 156 НК РФ, смотрите также письмо УФНС России по г. Москве от 05.12.2007 N 19-11/115925).
Соответственно, денежные средства, поступившие от потребителей коммунальных услуг и работ для возмещения затрат, произведенных посредником, при определении налоговой базы по НДС не учитываются.
Другой случай - когда предметом договора управляющей организации, заключенного с жильцами, является оказание коммунальных услуг и услуг по содержанию имущества многоквартирного дома. Иными словами, управляющая организация не является посредником в передаче коммунальных ресурсов и услуг, а как исполнитель коммунальных услуг приобретает коммунальные ресурсы, реализует их населению и, кроме того, несет ответственность перед собственниками жилья за предоставление коммунальных услуг надлежащего качества.
В связи с этим считаем, что действие данных договоров подпадает под положения главы 39 "Возмездное оказание услуг". В соответствии с п. 1 ст. 779 ГК РФ по договору возмездного оказания услуг исполнитель обязуется по заданию заказчика оказать услуги (совершить определенные действия или осуществить определенную деятельность), а заказчик обязуется оплатить эти услуги.
Отметим, что с этим согласуются Правила предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденные постановлением Правительства РФ от 23.05.2006 N 307 (далее - Правила предоставления коммунальных услуг), и Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденные постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 N 491 (далее - Правила содержания общего имущества).
В соответствии с п. 3 Правил предоставления коммунальных услуг под коммунальными услугами понимается деятельность исполнителя коммунальных услуг по холодному и горячему водоснабжению, водоотведению, электроснабжению, газоснабжению и отоплению, обеспечивающая комфортные условия проживания граждан в жилых помещениях.
Исполнителем коммунальных услуг признается лицо, предоставляющее коммунальные услуги, производящее или приобретающее коммунальные ресурсы и отвечающее за обслуживание внутридомовых инженерных систем, с использованием которых потребителю предоставляются коммунальные услуги. Исполнителем может быть, в том числе, управляющая организация, приобретающая коммунальные ресурсы (горячую воду, тепловую энергию и прочее) у ресурсоснабжающих организаций.
На компании, осуществляющие управление многоквартирным домом на основании договоров по оказанию коммунальных услуг и услуг по содержанию имущества многоквартирного дома, и распространяются нормы, введенные Законом N 287-ФЗ.
Разъяснения по применению новых норм даны в письме Минфина России от 23.12.2009 N 03-07-15/169 (далее - Письмо N 03-07-15/169).
Прежде всего финансовое ведомство указало, что новые правила не распространяются на операции реализации соответствующих услуг непосредственно организациями коммунального комплекса, а также поставщиками электрической энергии и газоснабжающими организациями. Иными словами, управляющие компании будут получать от ресурсоснабжающих организаций счета-фактуры с выделенной суммой НДС.
Письмом N 03-07-15/169 разъяснено, что услуги, перечисленные в пп. 29 и пп. 30 п. 3 ст. 149 НК РФ освобождаются от обложения НДС у управляющей компании только в том случае, если они приобретены ими у юридических лиц, указанных в п. 1 ст. 2 Федерального закона от 30.12.2004 N 210-ФЗ "Об основах регулирования тарифов организаций коммунального комплекса", а также поставщиков электрической энергии и газоснабжающих организаций.
Согласно указанной норме организацией коммунального комплекса признается юридическое лицо независимо от его организационно-правовой формы, осуществляющее эксплуатацию системы (систем) коммунальной инфраструктуры, используемой (используемых) для производства товаров (оказания услуг) в целях обеспечения тепло-, водоснабжения, водоотведения и очистки сточных вод, и (или) осуществляющее эксплуатацию объектов, используемых для утилизации (захоронения) твердых бытовых отходов.
При этом согласно разъяснениям Письма N 03-07-15/169 перечень коммунальных услуг определяется в соответствии с п. 4 ст. 154 ЖК РФ, согласно которому плата за коммунальные услуги включает в себя плату за холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение (в том числе поставки бытового газа в баллонах), отопление (теплоснабжение, в том числе поставки твердого топлива при наличии печного отопления).
На основании пп. 1 п. 2 ст. 170 НК РФ суммы НДС по коммунальным услугам, предъявленные управляющим организациям организациями коммунального комплекса поставщиками электрической энергии и газоснабжающими организациями, включаются управляющими организациями в стоимость коммунальных услуг и вычету не подлежат.
По мнению Минфина России, выраженному в Письме N 03-07-15/169, для получения права на освобождение от уплаты НДС по перечисленным в пп. 29, пп. 30 п. 3 ст. 149 НК РФ услугам и работам, их реализация должна осуществляться по стоимости их приобретения, включая НДС.
При этом для применения пп. 30 п. 3 ст. 149 НК РФ следует иметь в виду, что работы (услуги) по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме управляющими организациями должны осуществляться силами других организаций или индивидуальных предпринимателей. Если управляющая компания выполняет какие-либо работы самостоятельно, она должна исчислять НДС по ним в общем порядке.
Для определения перечня работ, попадающих под действие пп. 30 п. 3 ст. 149 НК РФ, следует руководствоваться п. 11 Правил содержания общего имущества, согласно которому содержание общего имущества включает в себя: осмотр общего имущества, осуществляемый собственниками помещений и указанными в п. 13 Правил содержания общего имущества ответственными лицами; освещение помещений общего пользования; обеспечение температуры и влажности в помещениях общего пользования; уборку и санитарно-гигиеническую очистку помещений общего пользования, а также земельного участка, входящего в состав общего имущества; сбор и вывоз твердых и жидких бытовых отходов; меры пожарной безопасности; содержание и уход за элементами озеленения и благоустройства, а также иными предназначенными для обслуживания, эксплуатации и благоустройства этого многоквартирного дома объектами, расположенными на земельном участке, входящем в состав общего имущества; текущий и капитальный ремонт, подготовку к сезонной эксплуатации и содержание общего имущества, а также элементов благоустройства и иных предназначенных для обслуживания, эксплуатации и благоустройства этого многоквартирного дома объектов, расположенных на земельном участке, входящем в состав общего имущества.
Работы по ремонту общего имущества в многоквартирном доме, выполненные управляющей компанией силами сторонних организаций, также освобождаются от налогообложения НДС.
Напомним, что согласно п. 4 ст. 149 НК РФ в случае, если налогоплательщиком осуществляются операции, подлежащие налогообложению, и операции, не подлежащие налогообложению (освобождаемые от налогообложения) в соответствии с положениями ст. 149 НК РФ, налогоплательщик обязан вести раздельный учет таких операций.
Отметим, что в случае, если раздельный учет вести затруднительно, то можно воспользоваться положениями п. 5 ст. 149 НК РФ, согласно которому налогоплательщик, осуществляющий операции по реализации товаров (работ, услуг), предусмотренные п. 3 ст. 149 НК РФ, вправе отказаться от освобождения таких операций от налогообложения, представив соответствующее заявление в налоговый орган по месту своей регистрации в качестве налогоплательщика в срок не позднее 1-го числа налогового периода, с которого налогоплательщик намерен отказаться от освобождения или приостановить его использование.
Но необходимо учесть, что такой отказ или приостановление возможны только в отношении всех осуществляемых налогоплательщиком операций, предусмотренных одним или несколькими подпунктами п. 3 ст. 149 НК РФ. Не допускается, чтобы подобные операции освобождались или не освобождались от налогообложения в зависимости от того, кто является покупателем (приобретателем) соответствующих товаров (работ, услуг).
Не допускаются отказ или приостановление от освобождения от налогообложения операций на срок менее одного года.
В случае отказа в соответствии с п. 5 ст. 149 НК РФ от освобождения от обложения НДС вышеназванных операций, налогообложение и налоговые вычеты по товарам (работам услугам), приобретаемым для осуществления этих операций, следует производить в общеустановленном порядке.
При этом суммы НДС, предъявленные управляющей компании по оказанным услугам, принимались к вычету в порядке и на условиях, установленных ст. 171 и ст. 172 НК РФ (смотрите письмо Минфина России от 09.12.2008 N 07-05-06/247), а именно:
- товары (работы, услуги) должны использоваться в деятельности, облагаемой НДС, или быть предназначены для перепродажи (п. 2 ст. 171 НК РФ);
- налогоплательщик должен получить от поставщика счет-фактуру (п. 2 ст. 169, п. 1 ст. 172 НК РФ);
- товары (работы, услуги) должны быть приняты к учету (п. 1 ст. 172 НК РФ), что должно быть подтверждено соответствующими документами.
По применению п. 3 ст. 162 НК РФ в Письме N 03-07-15/169 разъяснено, что с 1 января 2010 года в налоговую базу по НДС не включаются денежные средства, полученные управляющими организациями на формирование резерва на проведение текущего и капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме. При этом освобождение от обложения НДС ремонтных работ, оплачиваемых за счет средств данного резерва, НК РФ не предусмотрено.
То есть подрядчики, выполняющие работы по проведению текущего и капитального ремонта, должны будут выставлять счета-фактуры с выделенной суммой НДС.
В заключение обратим внимание на письмо ФНС России от 24.02.2010 N ШС-22-3/131@ "По вопросу о порядке заполнения налоговой декларации по налогу на добавленную стоимость", в котором налоговые органы разъясняют порядок заполнения декларации налогоплательщиками, осуществляющими операции, освобожденные от обложения НДС на основании пп. 29, пп. 30 п. 3. ст. 149 НК РФ.
До внесения соответствующих изменений в приложение N 1 к Порядку заполнения налоговой декларации по налогу на добавленную стоимость, утвержденному приказом Минфина России от 15.10.2009 N 104н, налогоплательщики вправе отразить данные операции под следующими кодами:
- по коду 1010262 - операции, указанные в пп. 29 п. 3 ст. 149 НК РФ;
- по коду 1010263 - операции, указанные в пп. 30 п. 3 ст. 149 НК РФ.
Не будет являться нарушением использование налогоплательщиками до момента официального установления кодов для указанных операций других способов кодификации при их отражении в разделе 7 декларации (например кода 1010200 - для операций, предусмотренных ст. 149 НК РФ).
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