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У статті узагальнено дослідження 
вітчизняних і зарубіжних науковців з про-
блематики методології та організації 
облікових процесів в об’єднаннях співвлас-
ників багатоквартирних будинків (ОСББ), 
а також структуровано питання, що 
вимагають нагального вирішення в окрес-
леній предметній площині. Зокрема, уза-
гальнено засади бухгалтерського обліку в 
ОСББ. Встановлено переваги та недоліки 
балансового й позабалансового варіантів 
обліку необоротних активів, які належать 
ОСББ на правах власності та довірчого 
управління. Досліджено наявні методики 
розподілу доходів та витрат між осно-
вною статутною та додатковою комер-
ційною діяльністю ОСББ. Закладено під-
ґрунтя для розроблення ефективного 
аналітичного обліку для моніторингу 
стану та динаміки дебіторської забор-
гованості. Наведено методику відобра-
ження на рахунках обліку державних дота-
цій, субсидій та відшкодування пільг як 
окремого виду фінансування діяльності 
ОСББ.
Ключові слова: об’єднання співвласників 
багатоквартирних будинків, бухгалтер-
ський облік, звітність, доходи, витрати, 
необоротні активи, дебіторська заборго-
ваність.

В статье обобщены исследования отече-
ственных и зарубежных ученых по про-
блематике методологии и организации 
учетных процессов в объединениях совла-
дельцев многоквартирных домов (ОСМД), 
а также структурированы вопросы, тре-
бующие неотложного решения в очерчен-
ной предметной плоскости. В частности, 
обобщены основы бухгалтерского учета 
в ОСМД. Установлены преимущества и 
недостатки балансового и внебалансового 
вариантов учета необоротных активов, 
принадлежащих ОСМД на правах собствен-
ности и доверительного управления. Иссле-
дованы существующие методики распреде-
ления доходов и расходов между основной 
уставной и дополнительной коммерческой 
деятельностью ОСМД. Заложена основа 
для разработки эффективного аналити-
ческого учета для мониторинга состояния 
и динамики дебиторской задолженности. 
Приведена методика отражения на счетах 
учета государственных дотаций, субсидий 
и возмещения льгот как отдельного вида 
финансирования деятельности ОСМД.
Ключевые слова: объединение совла-
дельцев многоквартирных домов, бухгал-
терский учет, отчетность, доходы, рас-
ходы, необоротные активы, дебиторская 
задолженность.

The article structures the issues of methodology and organization of accounting in associations of apartment building co-owners, which require urgent 
solution in the following subject areas: organization of accounting policy, accounting of non-current assets, accounting of income and expenses, 
accounting of accounts receivable, submission of reports to condominiums required by its non-profit status. It is established that the peculiarities of 
condominiums and their non-profit status determine the specifics of accounting, which is based on the method of estimating income and expenses. 
When accounting for non-current assets, it is important to clearly distinguish between assets that are privately owned by members of condominiums 
(housing stock) and are in the trust management of the association, as well as property that is owned by condominiums. Incomes of condominiums 
can be divided into two groups: income from the main statutory (non-entrepreneurial) activities; income from additional commercial (entrepreneurial) 
activities: real estate rental; investments in other enterprises; assets received free of charge; interest received, etc. The largest share of the costs of 
condominiums is the payment for apartment building management services. The subjects of financing the activities of condominiums are usually the 
owners of the premises (residents), the state and third-party legal entities and individuals (contractors). The main part of condominiums is received 
on the terms of targeted funding, which provides analytical details of sub-account 484 “Other funds of targeted funding and targeted revenues” in 
terms of funds (repair, reserve, special), targeted contributions from co-owners and more. It is established that the specifics of accounting for receiv-
ables in condominiums is reflected in the accounts of payments for reimbursement of benefits, grants and subsidies. The existence of non-profit 
status obliges condominiums to form a specific form and content of the Report on the use of income (profits) of a non-profit organization, which is 
accompanied by information on humanitarian aid operations and, if necessary, calculates tax liabilities for the period for which errors were detected.
Key words: apartment building co-owners association (condominiums), accounting, reporting, income, expenses, non-current assets, receivables.

Постановка проблеми. Трансформаційні про-
цеси в житлово-комунальному господарстві Укра-
їни, які перш за все пов’язані зі зростанням кількості 
зареєстрованих об’єднань співвласників багато-
квартирних будинків (далі – ОСББ), відновили 
інтерес до галузевих облікових питань у цій сфері.

І.Д. Бенько вказує на існування таких методо-
логічних та організаційних проблем в обліку ОСББ: 
вимога галузевої специфіки діяльності ОСББ спе-
цифічного підходу до обліку; бухгалтерський облік 
формування ціни послуги; контроль за повним і 

своєчасним надходженням та оприбуткуванням 
коштів; облік і контроль витрачання коштів суворо 
за призначенням; забезпечення своєчасного скла-
дання й подання звітності про надходження та 
використання коштів [1, с. 198].

Загалом слід погодитися з наявністю організа-
ційно-методологічних особливостей обліку в ОСББ 
насамперед через існування специфічних катего-
рій «житлово-комунальна послуга» та «послуга з 
управління багатоквартирним будинком», вста-
новлених Законом України «Про житлово-кому-
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нальні послуги». Як наслідок, у фінансово-обліко-
вій площині вибудовується система відносин між 
споживачем житлово-комунальних послуг (як інди-
відуальних, так і колективних), управителем бага-
токвартирного будинку та іншими фізичними і юри-
дичними особами, які виконують роль виконавців 
таких послуг, на засадах абонентського обслугову-
вання населення, що визначає архітектоніку сис-
теми бухгалтерського обліку в ОСББ.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Впродовж останніх років спостерігається стабіль-
ний інтерес науковців та практиків до досліджень, 
покликаних вирішити проблеми обліку та контр-
олю в об’єднаннях співвласників багатоквартир-
них будинків.

Такі дослідження можна згрупувати у декілька 
взаємопов’язаних проблемних сфер:

– загальні питання організації і методики обліку 
в ОСББ (І.Д. Бенько [1], С.В. Брік [2], Г.В. Голов
чак [3], Л.М. Колесьонкова [4], І.А. Краївська [5], 
Н.Н. Парасоцька [6], Л.І. Прохорова, Л.Б. Панте
лійчук [7], О.В. Усачова, О.А. Чистякова [8], 
О.В. Хамайдюк [9], С.О. Черкасова, М.Ф. Ахметова 
[10], О.В. Чугунова [11], Ю.М. Ярмоловський [12]);

– законодавчо-нормативне регулювання обліку 
в ОСББ (Л.В. Мілько, Я.А. Хотенчук [13]);

– методичні особливості ведення обліку на окре-
мих функціональних ділянках, що включають облік 
необоротних активів, зокрема багатоквартирних 
житлових будинків (Н.Ю. Головченко, О.О. Голов
ченко [14], Н.О. Гура [15], О.Д. Овсій [16], О.Н. Пан-
кратова [17; 18], В.В. Яцюк [19]); облік доходів та 
витрат (Т.Б. Монастирська [20; 21], Л.Б. Пантелійчук 
[22], А.М. Свіріденко [23], А.О. Фатенок-Ткачук [24]); 
облік фінансування (Н.О. Гура [25], О.В. Пустяк 
[26]); облік дебіторської заборгованості (С.О. Чер-
касова, М.Ф. Ахметова [27]);

– формування та реалізація облікової політики 
в ОСББ (Н.О. Гура [28], М.І. Сидорова, Г.Н. Суха-
нова [29]);

– звітність ОСББ (Т.А. Піхняк [30; 31]).
Окремої уваги через ґрунтовність та комплек-

сність вирішення проблем обліку в ОСББ заслуго-
вують цикл публікацій З.А. Скляренко та А.Ю. Тру-
шіциної (2009 рік) під назвою «Бухгалтерський і 
податковий облік у житлових, житлово-будівель-
них кооперативах, товариствах власників житла» 
у виданні «Бухгалтерський облік в бюджетних та 
некомерційних організаціях», дисертації Н.О. Гури 
(2009 рік) «Розвиток системи обліку в житлово-
комунальному господарстві» та Т.Б. Монастир-
ської (2016 рік) «Облік та контроль в організаціях з 
обслуговування житлового фонду», а також моно-
графія Н.О. Гури (2006 рік) «Облік у житлово-кому-
нальному господарстві: теорія і практика».

Постановка завдання. Метою дослідження є 
узагальнення робіт вітчизняних і зарубіжних нау-
ковців з проблематики методології та організації 

облікових процесів в об’єднаннях співвласників 
багатоквартирних будинків, а також структуриза-
ція питань, що вимагають нагального вирішення в 
окресленій предметній площині.

Виклад основного матеріалу дослідження. 
Узагальнимо основні проблемні аспекти в методо-
логії обліку ОСББ в розрізі базових функціональ-
них ділянок.

Загальні засади бухгалтерського обліку в 
ОСББ. Особливості діяльності ОСББ та їх непри-
бутковий статус визначають специфіку бухгал-
терського обліку, в основі якого лежить метод 
кошторисного розрахунку доходів та витрат. ОСББ 
формує тариф на житлово-комунальні послуги, 
який слугує базою для визначення внесків спів-
власників на відшкодування витрат на управління 
будинком, що формують значну частину доходів 
об’єднання. Під час розроблення тарифу врахо-
вується те, що ОСББ є не фактичним надавачем 
житлово-комунальних послуг, а лише їх консолі-
датором, будучи посередником між виробником 
житлово-комунальних послуг (ресурсопостачаль-
ницькими організаціями) та кінцевим споживачем 
(власниками приміщень). Як наслідок, рахунок 
23 «Виробництво» під час його застосування в 
таких організаціях має транзитний характер, не 
формуючи залишку на кінець звітного періоду 
щодо незавершеного виробництва.

Таким чином, до чинників, які зумовлюють осо-
бливості обліку в ОСББ, відносять такі:

– одержання прибутку не є метою діяльності;
– економічні відносини власників приміщень та 

управителя регулює договір;
– майно, зокрема земельна ділянка, як об’єкт 

обліку є загальним і неподільним;
– ОСББ – замовник і колективний споживач 

житлово-комунальних послуг;
– об’єднання застосовує різні форми управ-

ління загальним та неподільним майном;
– нормативно-правова база діяльності ОСББ 

поки що є недосконалою, законодавчі норми – 
неузгодженими;

– основним регулятором фінансування є 
кошторис;

– джерелами цільового фінансування є платежі 
та збори, внески членів ОСББ, відрахування до 
резервного та ремонтного фондів тощо;

– основну діяльність спрямовано на реалізацію 
прав власників приміщень на володіння й користу-
вання спільним сумісним майном [32, с. 124–125].

Це дає змогу С.В. Брік виокремити такі особли-
вості бухгалтерського обліку в ОСББ [2, с. 246]: 
використання скороченого плану рахунків; доціль-
ність використання для обліку витрат лише рахунків 
класу 8; доцільність використання для обліку дохо-
дів від основної діяльності рахунку 71; облік розра-
хунків з членами об’єднання як цільового фінансу-
вання (рахунок 48), а не як розрахунків з дебіторами; 
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використання кількох субрахунків рахунку 48 за 
видами цільового фінансування; визнання доходів 
(крім орендної плати) за датою отримання коштів, 
а не за датою нарахування заборгованості; вико-
ристання максимально спрощеної форми обліку, а 
саме ведення журналу обліку господарських опера-
цій та окремих відомостей.

Загалом погоджуючись із думкою автора, 
зазначаємо, що ОСББ, підпорядковуючись нор-
мам Закону України «Про бухгалтерський облік та 
фінансову звітність в Україні», а також положень 
(стандартів) бухгалтерського обліку, ведуть облік 
доходів і витрат з використанням методу нара-
хувань (не застосовують касовий метод). Також 
щодо застосування спрощеного плану рахунків та 
використання лише рахунків класу 8, то це скоріше 
прерогатива, а не правило, тому багато ОСББ на 
практиці послуговуються загальним планом рахун-
ків, а також рахунками класу 9 для обліку витрат.

Облік необоротних активів. Під час обліку 
необоротних активів важливо чітко розмежову-
вати активи, які є приватною власністю членів 
ОСББ (житловий фонд) і перебувають у дові-
рчому управлінні об’єднання, а також майно, яке 
є власністю ОСББ. У першому випадку ведеться 
позабалансовий облік такого майна на субрахунку 
025 «Матеріальні цінності довірителя» (з нараху-
ванням амортизації по рахунку 09 «Амортизаційні 
відрахування»), у другому – використовуються 
рахунки класу 1 «Необоротні активи».

Облік власного необоротного майна ОСББ від-
бувається на загальних засадах, прийнятих для 
суб’єктів підприємницької діяльності та врегу-
льованих, зокрема, нормами П(С)БО 7 «Основні 
засоби» та П(С)БО 8 «Нематеріальні активи».

Облік доходів та витрат. Доходи ОСББ можна 
розділити на такі дві групи:

1) доходи від основної статутної (непідприєм-
ницької) діяльності;

2) доходи від додаткової комерційної (підпри-
ємницької) діяльності: здача в оренду нерухо-
мості; інвестиції в інші підприємства; безоплатно 
отримані активи; одержані відсотки тощо.

Найбільшу методологічну складність викли-
кає облік доходів першої групи щодо надходжень 
ОСББ від мешканців в рахунок здійснення кому-
нальних платежів. У наукових та періодичних 
фахових публікаціях зустрічаємо три варіанти 
відображення цих платежів в обліку ОСББ.

Варіант 1. Використання субрахунку 703 «Дохід 
від реалізації робіт і послуг» або спеціально від-
критого субрахунку до рахунку 70 «Доходи від реа-
лізації» (наприклад, 706).

Варіант 2. Використання субрахунку 704 «Вира-
хування з доходу» за аналогією з агентською 
діяльністю.

Варіант 3. Без використання рахунків обліку дохо-
дів (надходження обліковуються як транзитні кошти).

На наш погляд, методологічно виправданим 
є використання останнього через відсутність під-
став для визнання ОСББ доходів за транзитними 
коштами, оскільки не відбувається ані збільшення 
активу (отримані від мешканців кошти не є влас-
ністю організації), ані зменшення зобов’язань 
(зобов’язання виникають лише між ресурсопоста-
чальницькою організацією та мешканцями).

Водночас для обліку доходів від надання 
житлово-комунальних послуг, створених само-
стійно ОСББ, доречно використовувати рахунок 
70 «Доходи від реалізації» (субрахунок 703 або 
окремо створений субрахунок 706).

Найбільшу питому вагу витрат ОСББ складає 
оплата послуг з управління багатоквартирним 
будинком, які можна розділити на п’ять таких від-
носно відокремлених груп:

– прибирання;
– обслуговування внутрішньобудинкових сис-

тем (водопостачання, каналізація, протипожежна 
автоматика, ліфт тощо);

– поточний ремонт спільного майна мешканців;
– енергопостачання спільного майна;
– інші (дератизація, дезінсекція тощо).
Такі витрати доцільно узагальнювати на окре-

мому субрахунку до рахунку 90 «Собівартість 
реалізації» з чіткою деталізацією цільових витрат 
на окремих рахунках аналітичного обліку в корес-
понденції з рахунками 20, 63, 65, 66 тощо або з 
використанням системи рахунків класу 8 «Витрати 
за елементами». Деякі дослідники [21, с. 161–162], 
апелюючи до відсутності на практиці в ОСББ 
самого поняття «собівартість реалізованої про-
дукції, товарів, робіт, послуг», пропонують витрати 
з утримання будинків і споруд та прибудинкових 
територій акумулювати на субрахунку 949 «Інші 
витрати операційної діяльності». Така пропозиція 
не позбавлена логіки, однак принципового впливу 
на методологію обліку доходів та витрат в ОСББ 
вона не має.

Це так звані цільові програмні витрати ОСББ, 
що зводять його діяльність до таких двох напря-
мів, як надання комунальних послуг та утримання 
майна; здійснення ремонтних робіт спільного 
майна. Окремо обліковуються адміністративні 
витрати, зокрема оплати праці правління, утри-
мання офісу, податки, канцелярські витрати.

Також ОСББ можуть нести певні фінансові та 
інші витрати операційної діяльності. Методологія 
їх обліку подібна до аналогічних операцій суб’єктів 
підприємницької діяльності.

Наприкінці звітного періоду доходи та витрати 
ОСББ узагальнюються на відповідних субрахун-
ках до рахунку 79 «Фінансові результати». Сальдо 
по фінансових результатах від основної (непри-
буткової) діяльності дорівнює нулю.

Облік фінансування. Суб’єктами фінансування 
діяльності ОСББ зазвичай є:
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  БУХГАЛТЕРСЬКИЙ ОБЛІК, АНАЛІЗ ТА АУДИТ

1) власники приміщень – члени ОСББ за рахунок:
– вступних внесків – грошовий неповоротний 

внесок, який сплачується особою під час вступу 
до об’єднання;

– членських внесків – грошові кошти, що вно-
сяться співвласниками на покриття поточних 
витрат ОСББ з утримання, обслуговування та 
ремонту спільного майна;

– цільових внесків – грошові кошти, що вно-
сяться співвласниками на покриття додаткових 
витрат (наприклад, на охорону);

– комунальних платежів – поточні платежі на 
покриття індивідуальних витрат власників примі-
щень з отриманих комунальних послуг;

2) держава через перерозподіл асигнувань з 
бюджету у вигляді житлових субсидій, дотацій на утри-
мання, обслуговування й ремонт спільного майна, 
компенсації пільг на сплату комунальних послуг;

3) сторонні юридичні та фізичні особи (контр-
агенти) в результаті здійснення ОСББ комерційної 
діяльності (наприклад, здачі майна в оренду).

Основну частину коштів ОСББ отримують на 
умовах цільового фінансування, що передбачає 
конкретизацію напрямів їх використання. За таких 
умов доцільною є аналітична деталізація субра-
хунку 484 «Інші кошти цільового фінансування і 
цільових надходжень» в розрізі створених фондів 
(ремонтного, резервного, спеціального), цільо-
вих внесків від співвласників тощо. На окремому 
субрахунку 482 «Кошти з бюджету та державних 
цільових фондів» обліковуються державні дотації, 
субсидії та компенсації пільг на оплату житлово-
комунальних послуг.

Облік дебіторської заборгованості. Основним 
субрахунком для обліку розрахунків зі співвлас-
никами об’єднання є 377 «Розрахунки з іншими 
дебіторами», залишки по якому демонструють їх 
заборгованість перед ОСББ. Аналітичний облік 
слід організовувати за кожним власником примі-
щень та видом заборгованості, зокрема за член-
ськими внесками, за комунальними платежами, 
за цільовими внесками, в кореспонденції із субра-
хунком 484 «Інші кошти цільового фінансування і 
цільових надходжень». Під час погашення забор-
гованості остання списується із субрахунку 377 у 
кореспонденції зі 311 «Поточні рахунки в націо-
нальній валюті».

Криза неплатежів є суттєвою проблемою для 
житлово-комунального сектору економіки, тому 
доцільним є формування резерву сумнівних бор-
гів за нарахованими, але не сплаченими внесками 
співвласників на відшкодування витрат на управ-
ління будинком по рахунку 38 «Резерв сумнів-
них боргів». Це дає змогу оцінити поточний стан 
дебіторської заборгованості ОСББ з урахуванням 
ризиків непогашення боргів.

Специфікою обліку дебіторської заборгова-
ності в ОСББ є відображення на рахунках роз-

рахунків щодо відшкодування пільг, отримання 
дотацій та субсидій. Незважаючи на те, що діючим 
Планом рахунків для цих цілей передбачено раху-
нок 64 «Розрахунки з податками й платежами», 
багато дослідників сходяться на думці про доціль-
ність використання системи окремих аналітичних 
рахунків до субрахунку 377 «Розрахунки з іншими 
дебіторами» («Розрахунки за відшкодуванням 
пільг», «Розрахунки за субсидіями», «Розрахунки 
за дотаціями») для відображення заборгованості 
бюджету у кореспонденції з відповідними аналі-
тичними рахунками до субрахунку 484 «Інші кошти 
цільового фінансування і цільових надходжень».

Аналітичний облік дебіторської заборгованості 
має забезпечити можливості для перманентного 
моніторингу стану та змін у структурі заборгова-
ності мешканців за комунальними та іншими пла-
тежами, контролю динаміки заборгованості осно-
вних неплатників, створення механізму розстрочки 
платежів, аналізу впливу зовнішніх та внутрішніх 
факторів на обсяги дебіторської заборгованості.

Звітність ОСББ. Спеціальних форм для 
ОСББ вітчизняним законодавством не перед-
бачено, тому останнє зазвичай подає фінансову 
звітність малого підприємства у складі Балансу 
(ф. № 1-м) та Звіту про фінансові результати (ф. 
№ 2-м). Баланс та Звіт про фінансові результати 
подаються не лише до органів Державної подат-
кової служби та статистики, але й співвласникам 
організації на їх вимогу.

Наявність неприбуткового статусу зобов’язує 
ОСББ формувати також Звіт про використання 
доходів (прибутків) неприбуткової організації, який 
складається з двох частин:

– частина І містить інформацію про доходи та 
видатки (витрати) неприбуткової організації;

– частина ІІ містить інформацію про операції з 
нецільового використання активів, доходи, розпо-
ділені серед засновників, а також зобов’язання з 
податку на прибуток і виправлення помилок.

Окремо до Звіту додається Інформація щодо 
операцій з гуманітарною допомогою (подається 
обов’язково під час здійснення операцій з гума-
нітарною допомогою) та Розрахунок податкових 
зобов’язань за період, за який виявлено помилку(и) 
(подається лише за самостійного виявлення та 
виправлення помилок у раніше поданому Звіті).

Звіт про використання доходів (прибутків) непри-
буткової організації подається контролюючим орга-
нам щорічно протягом 60 календарних днів, що наста-
ють за останнім календарним днем звітного року.

Висновки з проведеного дослідження. Про-
ведене дослідження продемонструвало наявність 
низки таких невирішених проблем у сфері методо-
логії обліку в ОСББ:

– вибір між балансовим та позабалансовим 
механізмом обліку необоротних активів, які нале-
жать ОСББ на правах власності та управління;
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– розподіл доходів та витрат між основною статут-
ною та додатковою комерційною діяльністю ОСББ;

– розроблення ефективного аналітичного 
обліку для моніторингу стану та динаміки дебітор-
ської заборгованості;

– методика відображення на рахунках обліку дер-
жавних дотацій, субсидій та відшкодування пільг як 
окремого виду фінансування діяльності ОСББ.

Вирішення цих питань сприятиме підвищенню 
цінності облікової інформації для вирішення про-
блем управління ОСББ.
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