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Введение 

Данная работа посвящена исследованию законодательства, ре-
гулирующего правовое положение таких некоммерческих орга-
низаций как товарищества собственников жилья (ТСЖ) и жи-
лищно-строительные кооперативы (ЖСК). Будут также рассмот-
рены мнения экспертов в указанной области и судебная практика 
по рассмотрению споров с участием ТСЖ (ЖСК). 

В работе основное внимание уделено спорным моментам на-
логообложения ТСЖ (ЖСК), существование которых во многом 
обусловлено разногласиями по вопросу о правовой природе взно-
сов, поступающих на расчетные счета ТСЖ от собственников 
помещений и других жильцов для покрытия расходов на содер-
жание и ремонт общего имущества многоквартирного дома. За-
конодательство рассматривает такие взносы в качестве выручки 
ТСЖ от оказания услуг, тогда как суды и большинство экспертов 
считают их целевыми поступлениями некоммерческим организа-
циям на ведение уставной деятельности. От решения этого во-
проса зависит сама возможность включения основного вида до-
ходов ТСЖ в налоговую базу по налогу на прибыль и налогу на 
добавленную стоимость. В приложении к работе рассмотрен 
опыт налогообложения ТСЖ и аналогичных им объединений в 
развитых странах.  

По результатам анализа сформулированы предложения по со-
вершенствованию действующего законодательства в части нало-
гообложения ТСЖ и ЖСК. 

 



 
 

1. Правовое положение ТСЖ 

Многое в вопросах регулирования деятельности ТСЖ до сих 
пор остается неясным, в том числе в налоговом законодательстве 
в части налогообложения деятельности ТСЖ. Прежде чем перей-
ти к анализу основных проблем налогообложения ТСЖ кратко 
рассмотрим, что представляет собой ТСЖ. 

Основополагающим документом, определяющим правовой 
статус товарищества собственников жилья (ТСЖ), помимо Граж-
данского кодекса РФ и Закона «О некоммерческих организаци-
ях», является Жилищный кодекс РФ (от 29.12.2004 г. № 188-ФЗ). 

Согласно ст. 135 ЖК РФ товариществом собственников жилья 
признается некоммерческая организация, объединение собствен-
ников помещений в многоквартирном доме для совместного 
управления комплексом недвижимого имущества в многоквар-
тирном доме, обеспечения эксплуатации этого комплекса, владе-
ния, пользования и в установленных законодательством пределах 
распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме.  

Под общим имуществом собственников помещений в много-
квартирном доме подразумеваются помещения, не являющиеся 
частями квартир и предназначенные для обслуживания более од-
ного помещения в данном доме. К общему имуществу собствен-
ников квартир относятся лестничные площадки, лестницы, лиф-
ты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, крыши, 
несущие и ненесущие конструкции, оборудование здания, зе-
мельный участок, на котором находится дом, и т.п. (п. 1 ст. 36 
ЖК РФ).  

Из определения видно, что ТСЖ как субъект права является: 
во-первых, некоммерческой организацией; 
во-вторых, объединением собственников помещений; 
и в-третьих, создается, прежде всего, в целях совместного 

управления комплексом недвижимого имущества и обеспечения 
эксплуатации этого комплекса. 

Согласно п. 1 ст. 136 ЖК РФ решение о создании ТСЖ 
принимается на общем собрании собственников помещений в 
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доме. Решение считается принятым, если за него проголосо-
вали собственники помещений в многоквартирном доме, об-
ладающие более чем 50% голосов от общего числа голосов 
собственников помещений в таком доме (п. 1 ст. 136 ЖК РФ). 
Число членов ТСЖ должно превышать 50% голосов от обще-
го числа голосов собственников помещений в многоквартирном 
доме (п. 3 ст. 135 ЖК РФ).  

Создание ТСЖ является не единственным возможным спосо-
бом управления многоквартирным домом. Помимо него общее 
собрание собственников помещений может выбрать такие спосо-
бы управления как  непосредственное управление собственника-
ми помещений в многоквартирном доме (т.е. управление через 
общее собрание жильцов без образования юридического лица) 
или управление управляющей организацией. Решение общего 
собрания о выборе способа управления является обязательным 
для всех собственников помещений в многоквартирном доме. Это 
означает, что меньшинство, голосовавшее против создания ТСЖ, 
в случае его создания не может избрать другой способ управле-
ния частью данного имущественного комплекса. Согласно п. 4 ст. 
161 ЖК, если в течение года собственниками помещений в мно-
гоквартирном доме не выбран способ управления этим домом 
или принятое решение о выборе способа управления этим домом 
не было реализовано, орган местного самоуправления проводит 
открытый конкурс по отбору управляющей организации.  

Создание ТСЖ не обязательно означает, что оно непосредст-
венно реализует все функции по управлению, содержанию и об-
служиванию многоквартирного дома. Оно вправе заключать до-
говор управления многоквартирным домом, договоры о содержа-
нии и ремонте общего имущества в многоквартирном доме, дого-
воры об оказании коммунальных услуг1 и прочие договоры в ин-

                                                      
1 В частности, предоставление коммунальных услуг гражданам регулируется 
«Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам», утв. Постанов-
лением Правительства РФ от 23.05.2006 № 307. Коммунальные услуги предос-
тавляются потребителю на основании договора, содержащего условия предос-
тавления коммунальных услуг и заключаемого исполнителем с собственником 
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тересах членов товарищества (пп. 1 п. 1 ст. 137 ЖК РФ). При 
этом ТСЖ обязано заключать договоры о содержании и ремонте 
общего имущества в многоквартирном доме с собственниками 
помещений в многоквартирном доме, не являющимися членами 
товарищества (п. 1 ст. 138 ЖК РФ)1. Для лиц, не являющихся 
членами ТСЖ, заключение таких договоров также является обя-
зательным (п. 6 ст. 155), причем из ряда норм ЖК вытекает от-
сутствие у этих лиц каких-либо возможностей влиять на содер-
жание договоров. Так, согласно п. 1 ст. 137 ЖК РФ товарищество 
собственников жилья вправе, в частности: 

«2) определять смету доходов и расходов на год, в том числе 
необходимые расходы на содержание и ремонт общего имущест-
ва в многоквартирном доме, затраты на капитальный ремонт и 
реконструкцию многоквартирного дома, специальные взносы и 
отчисления в резервный фонд, а также расходы на другие уста-
новленные настоящей главой и уставом товарищества цели; 

3) устанавливать на основе принятой сметы доходов и расхо-
дов на год товарищества размеры платежей и взносов для каждо-
го собственника помещения в многоквартирном доме в соответ-
ствии с его долей в праве общей собственности на общее имуще-
ство в многоквартирном доме;». 

Таким образом, размер платы за жилое помещение и комму-
нальные услуги, истребуемой ТСЖ «по договору» от собственни-

                                                                                                                  
жилого помещения в соответствии с законодательством РФ. Так, Минрегион РФ 
в Письме от 03.05.2007 № 8326-РМ/07 обращает внимание на то, что договоры 
оказания коммунальных услуг заключаются ТСЖ и ЖСК со всеми собственни-
ками, как являющимися, так и не являющимися их членами. И хотя отсутствие 
таких договоров не освобождает собственников от обязанности вносить плату за 
предоставляемые им коммунальные услуги, в то же время наличие договоров 
является своеобразной гарантией исполнения обязательств гражданами. 
1 Собственник помещения, не желающий вступать в члены ТСЖ, заключает с 
товариществом договор о содержании и ремонте общего имущества в много-
квартирном доме. В дальнейшем все отношения между ними строятся на осно-
вании данного договора. Члены ТСЖ с товариществом договоров не заключают, 
так как они подчиняются уставу ТСЖ и решениям общего собрания членов 
ТСЖ. 
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ков помещений, не являющихся его членами, может быть оспо-
рен лишь в случае, если он не соответствует их доле в праве об-
щей собственности. При этом согласно п. 3 ст. 137 ЖК в случае 
неисполнения собственниками помещений в многоквартирном 
доме своих обязанностей по участию в общих расходах ТСЖ в 
судебном порядке вправе потребовать принудительного возме-
щения обязательных платежей и взносов. 

На практике возможны следующие варианты реализации ТСЖ 
функций управления домом:  

1. ТСЖ самостоятельно выполняет функции управляющей, 
обслуживающей и эксплуатирующей организации (создавая соб-
ственное домоуправление, нанимая работников и заключая пря-
мые договоры с ресурсоснабжающими организациями), либо 

2. ТСЖ самостоятельно выполняет функции управляющей ор-
ганизации, передавая функции технического обслуживания и 
эксплуатации дома выбранной товариществом эксплуатирующей 
организации. 

В указанных случаях собственники жилых и нежилых поме-
щений, в том числе и не являющиеся членами товарищества, 
должны перечислять ТСЖ денежные средства за коммунальные 
услуги, воду, теплоснабжение и прочее. А уже ТСЖ со своего 
расчетного счета расплачивается со специализированными орга-
низациями. 

3. ТСЖ передает все функции управления профессиональной 
управляющей организации,  заключив с ней договор управления 
и осуществляя только контроль за ее работой (в этом случае 
жильцы, независимо от членства в ТСЖ, должны оплачивать 
коммунальные и другие услуги либо напрямую управляющей 
компании, либо товариществу). 

Средства ТСЖ, согласно п. 2 ст. 151 ЖК РФ, состоят из: 
1) обязательных платежей и взносов членов ТСЖ; 
2) доходов от хозяйственной деятельности ТСЖ, направлен-

ных на осуществление целей, задач и выполнение обязанностей 
ТСЖ; 

3) субсидий и прочих поступлений.  
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Являясь некоммерческой организацией, ТСЖ вправе вести 
предпринимательскую деятельность лишь постольку, поскольку 
это служит достижению целей, ради которых оно создано (п. 2 ст. 
24 Закона об НКО). При этом законодательством РФ могут уста-
навливаться ограничения на предпринимательскую деятельность 
отдельных видов НКО. В частности, в данном случае перечень 
видов хозяйственной деятельности, которыми может заниматься 
ТСЖ, является закрытым и включает следующие (п. 2 ст. 152 ЖК 
РФ): 
− обслуживание, эксплуатация и ремонт недвижимого имуще-

ства в многоквартирном доме; 
− строительство дополнительных помещений и объектов обще-

го имущества в многоквартирном доме; 
− сдача в аренду, внаем части общего имущества в многоквар-

тирном доме. 
Согласно жилищному законодательству на основании реше-

ния общего собрания членов товарищества собственников 
жилья доход от хозяйственной деятельности товарищества ис-
пользуется для оплаты общих расходов или направляется в спе-
циальные фонды, расходуемые на цели, предусмотренные уста-
вом товарищества (например, на капитальный ремонт дома). До-
полнительный доход1 может быть направлен на иные цели дея-
тельности товарищества собственников жилья, предусмотренные 
главой 14 ЖК РФ «Правовое положение членов ТСЖ» и уставом 

                                                      
1 Нормы Жилищного кодекса РФ не поясняют, осуществление каких из указан-
ных видов деятельности ТСЖ будут составлять дополнительный доход. Полага-
ем, что дополнительный доход товарищества возникает в результате строитель-
ства дополнительных помещений и объектов общего имущества, от сдачи обще-
го имущества в аренду и внаем. В частности, путем использования земли, пере-
веденной в общую долевую собственность. Доходы здесь могут быть получены 
от сдачи земельных участков в аренду, например под автостоянку, теннисный 
корт, торговую палатку и т.п. Имея в собственности землю, товарищество мо-
жет стать застройщиком дополнительных помещений, например, павильона или 
гаражей и предоставлять их также в аренду. Дополнительный доход могут при-
нести подвалы, чердаки или иные пристройки, переоборудованные, например, 
под мастерские, кабинеты и сданные в аренду. 
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товарищества (п. 3 ст. 152 ЖК РФ). Поскольку ТСЖ не может 
заниматься никакой другой деятельностью, кроме указанных в ст. 
152 ЖК РФ видов, все полученные доходы ТСЖ в любом случае 
может тратить только на осуществление целей, задач и выполне-
ние обязанностей товарищества, предусмотренных уставом, т.е. 
для эффективного управления домом. 

 



 
 

 

2. Правовое положение ЖСК (ЖК)1 

Жилищные и жилищно-строительные кооперативы (ЖК, 
ЖСК) в соответствии со ст. 116 ГК РФ и ст. 110 ЖК РФ являются 
потребительскими кооперативами – формой некоммерческого 
добровольного объединения граждан и юридических лиц на ос-
нове членства с целью удовлетворения потребностей граждан в 
жилье, а также управления жилыми и нежилыми помещениями в 
кооперативном доме. 

Цель создания ЖСК – удовлетворение потребности граждан в 
жилье (в том числе путем его строительства), а также управление 
жилыми и нежилыми помещениями в кооперативном доме. 
Именно поэтому члены ЖСК в первую очередь участвуют в 
строительстве или реконструкции многоквартирного дома и 
только во вторую – в его содержании (при наличии такой цели 
среди целей ЖСК). Вступить в ЖСК вправе любое физическое и 
(или) юридическое лицо. По окончании строительства ЖСК мо-
жет быть преобразован в ТСЖ по решению общего собрания его 
членов (конференции).  

Граждане и юридические лица могут объединиться и просто в 
ЖК (жилищный кооператив). В этом случае они участвуют в 
приобретении, реконструкции и последующем содержании мно-
гоквартирного дома, а о строительстве речь уже не идет. 

На основании ст. 112 ЖК РФ решение об организации ЖСК 
принимает собрание учредителей. В нем участвуют лица, же-
лающие организовать ЖСК. Проголосовавших за создание ЖСК 
должно быть не менее пяти, но не более количества жилых по-
мещений в строящемся многоквартирном доме. 

                                                      
1 При написании раздела также использованы следующие статьи: Давыдова О.В. 
Как ЖСК строит дом //Жилищно-коммунальное хозяйство: бухгалтерский учет 
и налогообложение, 2008, № 9; Чистякова М.А. Создание ТСЖ путем реоргани-
зации ЖСК // Жилищно-коммунальное хозяйство: бухгалтерский учет и налого-
обложение, 2008, № 2. 
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После организации ЖСК граждане и юридические лица могут 
изъявить желание стать его членами путем подачи в правление 
соответствующего заявления. В момент подачи заявления член-
ство в ЖСК, в отличие от ТСЖ, не возникает. Это произойдет в 
момент уплаты вступительного взноса после рассмотрения заяв-
ления правлением ЖСК и его утверждения решением общего со-
брания членов кооператива (конференцией). Срок для этого отве-
ден в один месяц.  

При вступлении в ЖСК гражданин или юридическое лицо уп-
лачивает вступительные паевые взносы в определенном размере 
от общей суммы пая на строительство дома1. Вступительный 
взнос (его еще называют первоначальным паевым взносом), как 
правило, направляется на покрытие расходов, связанных с теку-
щей деятельностью ЖСК. За счет паевых взносов членов коопе-
ратива (паенакоплений) ЖСК ведет строительство. Уставом ЖСК 
также может быть предусмотрено, что члены кооператива обяза-
ны уплачивать периодические членские взносы (например, еже-
месячно), которые направляются также на содержание ЖСК. 

Членство в ЖСК является основанием для владения, пользо-
вания и в установленных законодательством пределах распоря-
жения жилым помещением. При этом право собственности на 
жилое помещение в силу прямого указания на это в Гражданском 
(п. 4 ст. 218) и Жилищном (п. 1 ст. 129) кодексах возникает толь-
ко после выплаты паевого взноса в полном объеме. Порядок и 
условия внесения этого взноса  устанавливаются уставом ЖСК. 
Чаще всего уставом ЖСК предусмотрено, что паевые взносы 
можно вносить как в денежной форме, так и путем передачи в 
собственность кооператива иного имущества: жилых помещений, 
объектов незавершенного строительства, строительных материа-

                                                      
1 В момент вступления в ЖСК общая сумма пая определяется на основании 
сметной стоимости строительства жилого дома. Если фактические расходы на 
строительство дома окажутся больше сметной стоимости, члены обязаны будут 
уплатить дополнительные взносы. 
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лов и т.д. Причем пай1 может принадлежать как одному, так и 
нескольким гражданам или юридическим лицам. 

Как только хотя бы один член ЖСК выплатит пай в полном 
размере и станет собственником занимаемого им жилого поме-
щения, в отношении общего имущества многоквартирного дома 
возникает режим общей собственности со всеми вытекающими 
последствиями. До этого момента единым субъектом права соб-
ственности на имущество многоквартирного дома является ЖСК. 

Итак, ЖСК обеспечивает своих членов жильем путем строи-
тельства кооперативного дома. При этом кооператив выступает в 
качестве застройщика2 либо заказчика-застройщика. В первом 
случае ЖСК привлекает для строительства дома заказчика, кото-
рый, в свою очередь, заключает договоры с подрядчиками или 
сам выступает в этой роли. В этом случае ЖСК направляет полу-
ченные от членов кооператива средства или заемные средства 
заказчику, т.е. занимается инвестиционной деятельностью. Воз-
никающие при этом затраты ЖСК, за исключением расходов, не-
посредственно связанных с организацией строительства дома, 
являются его текущими расходами, которые покрываются за счет 
вступительных и членских взносов. Выступая в роли заказчика-
застройщика, ЖСК работает непосредственно с подрядчиками. 
Заказчиком кооператив является по отношению к подрядчику. В 
любом случае затраты по строительству дома в последующем 
покрываются за счет паевых взносов. 

Таким образом, и ТСЖ, и ЖСК являются некоммерческими 
организациями, не имеющими цели извлечения прибыли из своей 
деятельности. Правовое регулирование в отношении товарищест-
ва собственников жилья и жилищно-строительного кооператива 
как форм управления многоквартирным домом во многом сход-

                                                      
1 То есть доля паенакопления члена ЖСК в паевом фонде этого кооператива. 
2 Содержание термина «застройщик» разъясняется в п. 16 ст. 1 Градостроитель-
ного кодекса РФ. Им может быть как физическое, так и юридическое лицо, 
обеспечивающее на принадлежащем ему земельном участке строительство объ-
ектов капитального строительства, а также выполнение инженерных изысканий, 
подготовку проектной документации. 
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но. Так, структура органов управления, порядок распоряжения 
общим имуществом и ведения хозяйственной деятельности това-
рищества и кооператива аналогичны. Различия имеются в объек-
тах управления. ЖСК управляет общими денежными средствами, 
предназначенными для создания жилого дома, а ТСЖ – готовым 
домом и обслуживающими объектами. До недавнего времени за-
кон1 обязывал ЖСК реорганизовываться в ТСЖ при выплате пая 
всеми членами кооператива. В настоящее время реорганизация 
ЖСК является не обязанностью, а правом (ст. 122 ЖК РФ), впро-
чем, и ТСЖ имеет право преобразовываться с ЖСК (ст. 140 ЖК 
РФ).  

Теперь перейдем к анализу спорных вопросов деятельности 
ТСЖ (ЖСК) и порядка его налогообложения и возникающих в 
этой связи неясностей и проблем. 

 

                                                      
1 См. ст. 14 Федерального закона от 29.12.2004 № 189-ФЗ «О введении в дейст-
вие Жилищного кодекса Российской Федерации». Данное положение было от-
менено Федеральным законом от 30.06.2006 № 93-ФЗ «О внесении изменений в 
некоторые законодательные акты Российской Федерации по вопросу оформле-
ния в упрощенном порядке прав граждан на отдельные объекты недвижимого 
имущества». 



 
 

 

3. Проблемы налогообложения ТСЖ (ЖСК)1 

Действующее законодательство не дает четкого ответа на во-
прос, как необходимо квалифицировать платежи, получаемые 
ТСЖ от своих членов и других собственников помещений много-
квартирного дома на его содержание и ремонт. Соответственно, 
не ясно, какие должны быть налоговые последствия их деятель-
ности: следует ли  включать в налоговую базу по НДС и в состав 
доходов, учитываемых при исчислении налога на прибыль, раз-
личные платежи, поступающие от собственников помещений. 
Здесь существует несколько точек зрения. 

Сначала рассмотрим разъяснения Минфина РФ и ФНС РФ, в 
которых уполномоченные органы сформулировали свою пози-
цию относительно налогообложения деятельности ТСЖ. 

3.1. Позиция органов власти  
Концептуальный подход Минфина РФ к вопросам налогооб-

ложения ТСЖ отражает письмо от 26.02.2007 № 03-07-15/242. 
Минфин выделяет две возможные на практике ситуации:  

1) Когда ТСЖ заключает договоры о предоставлении комму-
нальных услуг, о содержании и ремонте общего имущества дома 
с производителями (поставщиками) данных работ (услуг) от сво-
                                                      
1 При написании раздела также использованы следующие статьи: Широков С.В., 
А.А.Артемьев. Спорные вопросы налогообложения товариществ собственников 
жилья // Налоговая политика и практика, 2007, № 4; Белоусова М.В. Товарище-
ство собственников жилья: суровая реальность // Налоги (газета), 2007, № 21; 
Ю.И. Продан. Товарищество собственников жилья //Жилищно-коммунальное 
хозяйство: бухгалтерский учет и налогообложение, 2006, № 3; Маттейс О. ТСЖ: 
Вопросы учета и налогообложения //Финансовая газета. Региональный выпуск, 
2006, № 37; Емельянова И.В. ТСЖ и НДС // Жилищно-коммунальное хозяйство: 
бухгалтерский учет и налогообложение, 2006, № 5; Фельдман И., С.Филимонов. 
Актуальные вопросы деятельности товариществ собственников жилья и жи-
лищно-строительных кооперативов //Финансовая газета. Региональный выпуск, 
2005, № 26 и № 27. 
2 Ранее аналогичная позиция была сформулирована в Письме Минфина от 
05.05.2006 № 03-03-05/8. 
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его имени, а не от имени членов ТСЖ (т.е. исходя из договор-
ных обязательств не является посредником, закупающим по по-
ручению членов ТСЖ коммунальные услуги, услуги по обеспе-
чению санитарного, противопожарного и технического состояния 
жилого дома и придомовой территории; услуги по технической 
инвентаризации жилого дома; услуги по содержанию и ремонту 
жилых и нежилых помещений; услуги по капитальному ремонту 
жилого дома). 

В этом случае поступившие от жильцов обязательные платежи 
и (или) взносы, связанные с оплатой расходов на содержание, те-
кущий и капитальный ремонт общего имущества в многоквар-
тирном доме, а также с оплатой коммунальных услуг, являются 
выручкой от реализации работ (услуг) и в полном объеме учиты-
ваются ТСЖ при определении налоговой базы по налогу на при-
быль и НДС (ниже будет показано, что в части НДС указанное 
письмо Минфина устарело в связи с принятием Федерального 
закона от 28.11.2009 N 287-ФЗ). 

На эти поступления не распространяется п. 2 ст. 251 Налого-
вого Кодекса, согласно которому при определении налоговой ба-
зы не учитываются целевые поступления, поступившие безвоз-
мездно на содержание и ведение уставной деятельности неком-
мерческих организаций, к которым отнесены осуществляемые в 
соответствии с законодательством о некоммерческих организа-
циях вступительные и членские взносы. Вносимые членами ТСЖ 
на основании п. 5 ст. 155 Жилищного кодекса обязательные пла-
тежи и (или) взносы на содержание и ремонт общего имущества в 
многоквартирном доме, а также на оплату коммунальных услуг, к 
членским взносам не относятся, поскольку обязанность их упла-
ты возникает не в связи с членством в ТСЖ, а в связи с владени-
ем и пользованием имуществом в многоквартирном доме. На 
этом основании Минфин приходит к выводу, что средства, по-
ступившие от членов ТСЖ в оплату стоимости содержания, об-
служивания и ремонта жилого фонда, а также в оплату комму-
нальных услуг, целевыми поступлениями не являются. 
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2) Если ТСЖ заключает договоры о предоставлении комму-
нальных услуг; содержании и ремонте общего имущества дома от 
своего имени по поручению членов ТСЖ или от имени и за 
счет членов ТСЖ (т.е. является исходя из договорных обяза-
тельств посредником, действующим по поручению членов ТСЖ), 
то налогообложение налогом на добавленную стоимость и нало-
гом на прибыль организаций средств, поступающих на счета 
ТСЖ, осуществляется в порядке, предусмотренном, соответст-
венно, п. 1 ст. 156 главы 21 "Налог на добавленную стоимость" и 
пп. 9 п. 1 ст. 251 главы 25 "Налог на прибыль организаций" Нало-
гового кодекса для организаций, осуществляющих посредниче-
скую деятельность. В этом случае при определении налоговой 
базы по налогу на прибыль не учитываются доходы в виде иму-
щества (включая денежные средства), поступившего комиссио-
неру, агенту и (или) иному поверенному в связи с исполнением 
обязательств по договору комиссии, агентскому договору или 
другому аналогичному договору, а также в счет возмещения за-
трат, произведенных комиссионером, агентом и (или) иным пове-
ренным за комитента, принципала и (или) иного доверителя, если 
такие затраты не подлежат включению в состав расходов комис-
сионера, агента и (или) иного поверенного в соответствии с усло-
виями заключенных договоров. Однако к указанным доходам не 
относится комиссионное, агентское или иное аналогичное возна-
граждение.  

На наш взгляд, вторая из описанных в письме Минфина си-
туаций практически невозможна. Статьи 156 и 251 Налогового 
кодекса применяются к лицам, действующим «на основании до-
говоров поручения, комиссии либо агентских договоров», ТСЖ 
же действует не на основании договоров с жильцами1, а на осно-
вании своего устава. Более того, заключение подобных договоров 
ТСЖ с жильцами в принципе невозможно, поскольку в случае 

                                                      
1 Хотя, как будет показано ниже, действующая редакция  Жилищного кодекса 
предписывает ТСЖ заключать договоры о содержании и ремонте общего иму-
щества дома с лицами, не являющимися членами товарищества, указанная нор-
ма критикуется специалистами как некорректная. 
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создания ТСЖ собственники помещений в многоквартирном до-
ме – безотносительно к их членству в ТСЖ – утрачивают право 
непосредственного управления этим домом, а значит, не могут 
его делегировать никому, включая ТСЖ. Следовательно, в дого-
ворах о предоставлении коммунальных услуг, о содержании и 
ремонте общего имущества дома ТСЖ всегда действует от своего 
имени и за свой счет (поскольку обязательные платежи за ремонт 
и содержание общего имущества жильцы обязаны перечислять не 
подрядчикам, а именно ТСЖ). Другое дело, что по самому сво-
ему определению ТСЖ создается для представительства интере-
сов жильцов.  

Безотносительно к различиям между выделенными в письме 
Минфина вариантами, в обоих случаях обязательные платежи 
жильцов рассматриваются в качестве выручки ТСЖ от реализа-
ции. Следует, правда, оговориться, что на практике в большинст-
ве случаев обязательств по налогу на прибыль у ТСЖ не возника-
ет, поскольку указанная «выручка» полностью расходуется в те-
чение налогового периода или освобождается от обложения в ка-
честве резерва на проведение ремонта в следующем налоговом 
периоде (подробнее об этом см. ниже). Однако выяснение право-
вой природы обязательных платежей имеет теоретическое, а в 
ряде случаев и практическое значение.  

Логика, аналогичная сформулированной в рассмотренном 
письме Минфина РФ от 26.02.2007 № 03-07-15/24 применительно 
к ТСЖ, повторена в письме УФНС по г. Москве от 26.05.2008 № 
20-12/050118  применительно к деятельности ЖСК. 

Вплоть до 2008 г. среди прочих взносов на содержание и ре-
монт дома в базу по налогу на прибыль включались и поступле-
ния от членов ТСЖ на формирование резерва предстоящих рас-
ходов на капитальный ремонт дома. При этом ТСЖ не имело 
права создавать предусмотренный ст. 260 и 324 НК РФ резерв 
под предстоящие ремонты основных средств, расходы на форми-
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рование которого уменьшают налоговую базу по налогу на при-
быль, так как жилой дом не находится в собственности ТСЖ1. 

В дальнейшем в НК РФ была внесена поправка2, вступившая в 
силу в январе 2008 г. и касающаяся ТСЖ, а также жилищных, 
садоводческих, садово-огородных, гаражно-строительных (ГСК), 
жилищно-строительных (ЖСК) и иных специализированных по-
требительских кооперативов. Данные НКО теперь могут форми-
ровать резерв на проведение ремонта, капитального ремонта об-
щего имущества в порядке, установленном ст. 324 НК РФ. Фор-
мироваться резерв может за счет специальных отчислений, кото-
рые делают члены ТСЖ или кооператива, а не за счет взносов и 
пожертвований. Теперь такие отчисления признаются в целях 
налогообложения прибыли целевыми поступлениями и не увели-
чивают  налоговую базу по налогу на прибыль (пп. 1 п. 2 ст. 251 
НК РФ в новой редакции). Действие этой поправки имеет обрат-
ную силу и распространяется на правоотношения, возникшие с 1 
января 2007 г.3 Кроме того, Федеральным законом от 28.11.2009 
N 287-ФЗ в ст.  162 НК РФ был дополнительно включен п. 3, со-
гласно которому средства, поступающие указанным организаци-
ям на формирование резерва для проведения текущего и капи-
тального ремонта общего имущества в многоквартирном доме, не 
включаются в базу по НДС. 

Эти поправки, решившие часть проблем ТСЖ, в то же время 
подтвердили правильность толкования Минфином режима нало-
гообложения поступающих от членов и нечленов ТСЖ взносов 
на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном 
доме. Если для исключения взносов на формирование резерва на 

                                                      
1 См. ответы на частные вопросы ТСЖ: Письма Минфина России от 17.02.2006 
№ 03-03-04/4/32; от 01.08.2005 № 03-03-04/4/28; от 06.05.2005 № 03-03-01-04/1/235. 
2 См. пп. 1 п. 2 ст. 251 НК РФ в редакции Федерального закона от 24.07.2007 
№ 216-ФЗ «О внесении изменений в часть вторую Налогового кодекса Россий-
ской Федерации и некоторые другие законодательные акты Российской Федера-
ции». 
3 Поэтому если до этих изменений ТСЖ включали платежи на создание резерва 
в доходы, то при расчете налоговой базы за 2007 г. они вправе произвести пере-
расчет. См. Письмо Минфина России от 13.09.2007 № 03-11-04/2/224. 
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проведение ремонта общего имущества в многоквартирном доме 
из базы по налогу на прибыль нужна специальная норма, это оз-
начает, что прочие взносы, не относящиеся к числу членских, в 
том числе взносы на содержание общего имущества в многоквар-
тирном доме, в налоговую базу включаются. Кроме того, следует 
отметить непоследовательность формулировки указанной льготы. 
Исключение из налогооблагаемой базы доходов, резервируемых 
налогоплательщиком для покрытия предстоящих расходов на ре-
монт основных средств, предусмотрено ст. 324 НК РФ именно 
потому, что в отсутствие указанной льготы эти доходы подлежат 
налогообложению. Целевые же поступления по самому их опре-
делению, предусмотренному Налоговым кодексом, являются до-
ходами, освобожденными от налогообложения. Поэтому форми-
рование резерва из средств, полученных в качестве целевых по-
ступлений, бессмысленно.  

Кроме того, рассматриваемая льгота создает неоправданные 
различия в режиме налогообложения взносов членов ТСЖ, 
имеющих одинаковое целевое назначение. Очевидно, что образо-
вание резерва является не единственным возможным способом 
покрытия расходов ТСЖ на ремонт общего имущества. С равным 
успехом они могут покрываться за счет прочих обязательных 
взносов членов ТСЖ и иных собственников помещений в много-
квартирном доме. Различие платежей, связанных с оплатой теку-
щих расходов, и взносов, которые формируют резерв на ремонт, 
состоит только в порядке их расходования. Первые, связанные с 
оплатой текущих расходов, тратятся в том же отчетном (налого-
вом) периоде, за который были начислены собственникам. Вто-
рые, те, что формируют резерв, напротив, аккумулируются в те-
чение периода, установленного общим собранием членов ТСЖ 
(который может быть и более года). Поскольку сущность плате-
жей и взносов, связанных с оплатой текущего содержания и 
предстоящего ремонта общего имущества, идентична, казалось 
бы, и принцип их налогообложения должен быть одинаковым. А 
получается, что часть платежей может представлять собой вы-
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ручку (обязательные платежи), а часть – признаваться целевыми 
поступлениями (взносы на формирование резерва). 

Еще одна специальная льгота предусмотрена для поступлений 
на содержание и ведение деятельности ТСЖ и ЖСК из бюджетов 
различных уровней – пп. 3 п. 2 ст. 251 НК РФ относит их к целе-
вым поступлениям, не учитываемым при определении налоговой 
базы по налогу на прибыль. Однако встречаются случаи, когда 
официальные органы об этом забывают. В частности, показа-
тельно письмо УФНС по г. Москва от 07.07.2008 г. № 20-
12/0641151, в котором оно дает ответ на вопрос ЖСК, получив-
шего средства в виде субсидий Правительства Москвы на содер-
жание и текущий ремонт общего имущества в многоквартирном 
доме, учитываются ли эти средства в качестве доходов в целях 
исчисления налога на прибыль. 

Налоговое управление считает, что средства, выделяемые из 
бюджета г. Москва ТСЖ, ЖСК и ЖК на содержание и текущий 
ремонт общего имущества в многоквартирном доме, подлежат 
учету при определении налоговой базы по налогу на прибыль в 
составе доходов. УФНС рассудило, что поскольку бюджетные 
средства формально выделены ЖСК на содержание и текущий 
ремонт общего имущества в многоквартирном доме, а не на «ве-
дение уставной деятельности некоммерческой организации»2, то 
пп. 3 п. 2 ст. 251 НК РФ не подлежит применению. Вместо него 
следует применять предусмотренный пп. 1 п. 2 ст. 251 НК РФ 
исчерпывающий перечень освобождаемых от налогообложения 
целевых поступлений, в котором поступления из бюджета не зна-
чатся.  Однако совершенно ясно, что поскольку содержание и 
текущий ремонт общего имущества многоквартирного дома яв-
                                                      
1 Формально письма УФНС не носят нормативного характера,  являясь разъяс-
нениями по конкретным запросам налогоплательщиков, однако они формируют 
подход налоговых органов к решению аналогичных вопросов при проведении 
налоговых проверок. 
2 Дословно пп. 3 п. 2 ст. 251 НК РФ звучит так: суммы финансирования из фе-
дерального бюджета, бюджетов субъектов Российской Федерации, местных 
бюджетов, бюджетов государственных внебюджетных фондов, выделяемые на 
осуществление уставной деятельности некоммерческих организаций. 
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ляется основной целью деятельности ЖСК, фактически бюджет-
ные субсидии предоставлены именно на ведение уставной дея-
тельности, и льгота должна применяться. 

Стоит отметить, что Законом № 323-ФЗ от 30.12.2008 г. были 
внесены изменения в Налоговый кодекс РФ (пп. 14 п. 1 ст. 251 
НК РФ1), в соответствии с которыми при определении базы по 
налогу на прибыль организаций не учитываются доходы в виде 
средств бюджетов, выделяемых организациям, осуществляющим 
управление многоквартирными домами, в том числе товарищест-
вам собственников жилья, жилищным, жилищно-строительным 
кооперативам, на долевое финансирование проведения капиталь-
ного ремонта. 

Таким образом, фискальные органы приравнивают целевые 
поступления от членов и нечленов ТСЖ на содержание и ремонт 
общего имущества к выручке, подлежащей обложению налогом 
на прибыль. 

Этот подход к налогообложению по налогу на прибыль предо-
пределяет и ситуацию с налогом на добавленную стоимость. Со-
гласно пп. 1 п. 1 ст. 146 НК РФ объектом налогообложения при-
знается реализация товаров, работ, услуг на территории РФ. Со-
гласно п. 1 ст. 39 НК РФ реализацией признается возмездная пе-
редача товаров, выполнение работ, оказание услуг одним лицом 
другому. В связи с этим возникновение объекта обложения НДС 
зависит от квалификации деятельности ТСЖ в качестве предпри-
нимательской деятельности в форме оказания услуг. Как было 
сказано выше, управление домом, содержание, ремонт общего 

                                                      
1 К средствам целевого финансирования относится имущество, полученное на-
логоплательщиком и использованное им по назначению, в виде средств бюдже-
тов, выделяемых осуществляющим управление многоквартирными домами то-
вариществам собственников жилья, жилищным, жилищно-строительным коопе-
ративам или иным специализированным потребительским кооперативам, управ-
ляющим организациям, выбранным собственниками помещений в многоквар-
тирных домах, на долевое финансирование проведения капитального ремонта 
многоквартирных домов в соответствии с Федеральным законом «О Фонде со-
действия реформированию жилищно-коммунального хозяйства». 



Налогообложение товариществ… 
 
 

 24

имущества квалифицируются Минфином РФ именно как оказа-
ние услуг (для целей налогообложения прибыли).  

Вплоть до 1 января 2010 г. в соответствии с рассмотренным 
выше письмом Минфина РФ от 26.02.2007 № 03-07-15/241 сред-
ства, взимаемые ТСЖ со своих членов в оплату выполненных 
работ (оказанных услуг) по обеспечению надлежащего санитар-
ного, противопожарного и технического состояния жилого дома 
и придомовой территории; технической инвентаризации жилого 
дома; коммунальных услуг; по содержанию и ремонту жилых и 
нежилых помещений; капитальному ремонту жилого дома, вклю-
чались в базу по налогу на добавленную стоимость в общеуста-
новленном порядке. При этом суммы налога на добавленную 
стоимость, предъявленные ТСЖ по вышеуказанным работам (ус-
лугам), выполненным (оказанным) непосредственно производи-
телями (поставщиками), принимались к вычету в порядке и на 
условиях, установленных ст. 171 и 172 НК РФ.   

Кроме того, фискальные органы подчеркивали, что НДС сле-
дует начислять в общеустановленном порядке,  даже если дея-
тельность по содержанию и ремонту дома осуществляется ТСЖ 
собственными силами за счет целевых взносов его членов (см. 
Письмо Минфина России от 03.03.2006 № 03-03-04/4/45, Письмо 
ФНС России от 17.06.2005 № 03-1-04/1047/11). 

Однако, как будет показано в разделе, посвященном судебной 
практике, большинство судов не разделяло мнение Минфина о 
необходимости начисления НДС на обязательные платежи и 
взносы членов ТСЖ на оплату коммунальных услуг и на содер-
жание, текущий и капитальный ремонт общего имущества в мно-
гоквартирном доме. В конце 2007 г. эта судебная практика полу-
чила поддержку в Постановлении Пленума Высшего Арбитраж-
ного суда РФ от 05.10.2007 г. № 572. 

                                                      
1 Необходимость уплаты НДС со взносов членов ТСЖ в оплату содержания и 
ремонта общего имущества подтверждалась и другими разъяснениями уполно-
моченных органов (например, письмами Минфина России от 01.11.2004 № 03-
04-09/19, УФНС по г. Москве от 27.07.2005 № 21-24-И/0149). 
2 Подробно содержание указанного Постановления рассматривается ниже 
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Таким образом, возникло противоречие между позицией фис-
кальных и судебных органов, которое было разрешено внесением 
поправок в текст Налогового кодекса Федеральным законом от 
28.11.2009 N 287-ФЗ. Хотя решение законодателя оказалось в 
пользу налогоплательщика, его логика повторяет логику Минфи-
на. В соответствии с пп. 29 п. 3 ст. 149 Налогового кодекса в но-
вой редакции с 1 января 2010 г. от налогообложения НДС осво-
бождается реализация коммунальных услуг, предоставляемых 
управляющими организациями, товариществами собственников 
жилья, жилищно-строительными, жилищными или иными спе-
циализированными потребительскими кооперативами, создан-
ными в целях удовлетворения потребностей граждан в жилье и 
отвечающими за обслуживание внутридомовых инженерных сис-
тем, с использованием которых предоставляются коммунальные 
услуги, при условии приобретения коммунальных услуг указан-
ными налогоплательщиками у организаций коммунального ком-
плекса, поставщиков электрической энергии и газоснабжающих 
организаций. 

При этом в соответствии с вышеуказанной нормой освобож-
дение от обложения налогом на добавленную стоимость комму-
нальных услуг, реализуемых управляющим компаниям, товари-
ществам собственников жилья и другим вышеназванным налого-
плательщикам организациями коммунального комплекса, а также 
поставщиками электрической энергии и газоснабжающими орга-
низациями, Кодексом не предусмотрено. 

Аналогичный порядок применения освобождения от обложе-
ния налогом на добавленную стоимость установлен пп. 30 п. 3 
ст. 149 Кодекса по работам (услугам) по содержанию и ремонту 
общего имущества в многоквартирном доме. Так, с 1 января 2010 г. 
от налогообложения налогом на добавленную стоимость освобо-
ждается реализация работ (услуг) по содержанию и ремонту об-
щего имущества в многоквартирном доме, выполняемых (оказы-
ваемых) управляющими организациями и ТСЖ, при условии 
приобретения работ (услуг) по содержанию и ремонту общего 
имущества в многоквартирном доме управляющими организа-
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циями и ТСЖ у организаций и индивидуальных предпринимате-
лей, непосредственно выполняющих (оказывающих) данные ра-
боты (услуги). 

Освобождение от обложения НДС взносов жильцов в ТСЖ на 
оплату коммунальных услуг, содержание и ремонт общего иму-
щества в многоквартирном доме, равных стоимости приобрете-
ния этих работ (услуг) у организаций и индивидуальных пред-
принимателей, непосредственно выполняющих (оказывающих) 
данные работы (услуги)1, подтверждает неизменность позиции 
Минфина России в части квалификации указанных взносов в ка-
честве выручки ТСЖ (ЖСК) от реализации. Следовательно, дан-
ные освобождения преимущественно были приняты в целях уп-
рощения администрирования НДС и лишь в незначительной сте-
пени способствуют облегчению налоговой нагрузки ТСЖ для 
случаев приобретения работ (услуг) по содержанию и ремонт 
общего имущества у организаций, также освобожденных от обя-
занности уплаты НДС (например, применяющих специальные 
налоговые режимы).  

В результате введения освобождений суммы налога на добав-
ленную стоимость, уплаченные ТСЖ поставщикам соответст-
вующих работ (услуг), согласно пп. 1 п. 2 ст. 170 Налогового ко-
декса включаются в стоимость последних и вычету не подлежат, 
то есть ТСЖ по сути становятся конечными потребителями дан-
ных работ (услуг).  

Также следует заметить, что все работы (услуги), которые 
ТСЖ будут осуществлять собственными силами, не освобожда-
ются от уплаты налога, даже несмотря на то что целевой характер 
их деятельности от этого не меняется. Дело в том, что в этом слу-
чае силами ТСЖ создается добавленная стоимость в виде зарпла-
ты сотрудников ТСЖ (администрации и пр.), амортизации и про-
чих расходов. Согласно Налоговому кодексу при осуществлении 
подобных операций у налогоплательщиков возникают обязанно-
сти по уплате НДС, в то же время согласно п. 1 ст. 171 НК РФ 
                                                      
1 См. Письма Минфина от 23 декабря 2009 г. N 03-07-15/169 и от от 30.04.10 № 
03-07-07/21.  
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налогоплательщик имеет право уменьшить общую сумму налога, 
исчисленную в соответствии со ст. 166 НК РФ, на установленные 
налоговые вычеты по товарам (работам, услугам), приобретен-
ным для осуществления операций, облагаемых НДС (пп. 1 п. 2 ст. 
171 НК РФ). Следовательно, в отношении товаров (работ, услуг), 
использованных при выполнении работ (услуг) по содержанию и 
ремонту общего имущества в многоквартирном доме, работ (ус-
луг) по управлению многоквартирными домами, организация 
вправе принять к вычету НДС, предъявленный поставщиками 
материалов, на дату оприходования этих материалов после вы-
ставления соответствующих счетов-фактур. 

Таким образом, с фискальной точки зрения в случае хозяйст-
венного способа выполнения работ (оказания услуг) деятельность 
ТСЖ ничем не отличается от деятельности иных сторонних орга-
низаций-подрядчиков, непосредственно выполняющих (оказы-
вающих) аналогичные работы (услуги), а значит принцип ней-
тральности налогообложения остается соблюденным. Кроме того, 
согласно п. 5 ст. 149 Налогового кодекса ТСЖ и управляющие 
компании вправе отказаться от освобождения таких операций от 
налогообложения, представив соответствующее заявление в на-
логовый орган по месту своей регистрации в качестве налогопла-
тельщика в срок не позднее 1-го числа налогового периода, с ко-
торого налогоплательщик намерен отказаться от освобождения 
или приостановить его использование, и перейти на общеуста-
новленный порядок осуществления начислений и вычетов НДС.  

3.2. Мнения экспертов   
Итак, из разъяснений Минфина и ФНС РФ следует, что в це-

лом они приравнивают деятельность ТСЖ (ЖСК) к предприни-
мательской деятельности, которая в общеустановленном порядке 
подлежит обложению налогом на прибыль, не проводя различий 
между платежами, поступающими от членов ТСЖ и собственни-
ков помещений, не вступивших в ТСЖ, а также жильцов, не яв-
ляющихся собственниками помещений. Рассмотрим точки зрения 
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независимых экспертов в области налогообложения на данную 
ситуацию. 

Некоторые эксперты1 разделяют мнение фискальных органов 
и считают, что в отсутствие законодательно установленных льгот 
ТСЖ следует учитывать полученные от жильцов денежные сред-
ства при определении налоговой базы по налогу на прибыль.  

При этом некоторые специалисты2 выделяют две группы пла-
тежей, которые ТСЖ получает от жильцов: первая – за содержа-
ние, ремонт и управление многоквартирным домом, вторая – за 
коммунальные услуги. Платежи за содержание, ремонт и управ-
ление домом, по их мнению, следует квалифицировать как вы-
ручку от оказания товариществом услуг. Это мотивируется тем, 
что указанные платежи со стороны собственников помещений, не 
вступивших в ТСЖ, а также граждан, не являющихся собствен-
никами, осуществляются на основе договора с ТСЖ3. Поскольку 
подобные платежи от разных субъектов (членов и не членов 
ТСЖ) имеют одинаковую правовую природу, деятельность ТСЖ 
по эксплуатации дома в целом следует рассматривать в качестве 
выполнения работ, оказания услуг. Соответственно и платежи 
членов ТСЖ нельзя рассматривать как  членские взносы на осу-
ществление уставной деятельности. 

Иную природу, по мнению данной группы экспертов, имеет 
плата за коммунальные и иные услуги, которые оказывают собст-
венникам помещений обслуживающие организации. Коммуналь-
ные платежи никакого отношения к общему имуществу дома не 
имеют, и потому не предназначены для финансирования деятель-
ности ТСЖ. Очевидно, что ТСЖ не может самостоятельно оказы-
вать услуги по электро-, тепло- или водоснабжению, поскольку 
                                                      
1 См., например, Маттейс О. ТСЖ: Вопросы учета и налогообложения 
//Финансовая газета. Региональный выпуск, 2006, № 37. 
2 См., например, Продан Ю.И. Товарищество собственников жилья //Жилищно-
коммунальное хозяйство: бухгалтерский учет и налогообложение, 2006, № 3; 
Емельянова И.В. ТСЖ и НДС // Жилищно-коммунальное хозяйство: бухгалтер-
ский учет и налогообложение, 2006, № 5. 
3 Напомним, что ТСЖ обязано заключать такие договора на основании ст. 138 
ЖК РФ. 
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товарищество не является энерго- или водоснабжающей органи-
зацией. Такие услуги приобретаются у коммунальных организа-
ций, а само ТСЖ лишь выполняет функции по аккумулированию 
денежных средств жильцов. Применительно к платежам за ком-
мунальные услуги, где ТСЖ выступает в роли представителя 
жильцов, налоговая база по НДС и прибыли равна нулю, при ус-
ловии что ТСЖ полностью перечисляет собранные средства ком-
мунальным организациям. Таким образом, эта позиция соответ-
ствует мнению Минфина о том, что в случаях, когда ТСЖ высту-
пает в качестве представителя, базой НДС и налога на прибыль 
выступает только комиссионное, агентское или иное аналогичное 
вознаграждение. Отличие заключается в том, что Минфин счита-
ет возможным деятельность ТСЖ в качестве представителя и 
применительно к управлению общим имуществом дома, что нам 
представляется спорным.  

Но есть и прямо противоположное мнение, которое состоит в 
том, что – поскольку в рамках своей уставной деятельности ТСЖ 
никому никаких услуг не оказывают, осуществляя лишь обязан-
ности некоммерческого характера – налоговая база по прибыли и 
НДС отсутствует.  

В обоснование этой позиции используется следующий набор 
аргументов1:  

1. Оказание услуг – это разновидность предпринимательской 
деятельности (п. 1 ст. 2 ГК РФ)2. При оказании услуги проявля-
ются все характерные свойства предпринимательства. Произво-
дитель, оценив издержки производства услуги, предлагает ее на 
рынке. Рынок определяет стоимость и цену услуги, при этом воз-
никает риск того, что она не будет востребована или ее реализа-
                                                      
1 Фельдман И., С.Филимонов. Актуальные вопросы деятельности товариществ 
собственников жилья и жилищно-строительных кооперативов //Финансовая 
газета. Региональный выпуск, 2005, № 26 и № 27. 
2 Напомним, что согласно п. 1 ст. 2 ГК РФ предпринимательской является само-
стоятельная, осуществляемая на свой риск деятельность, направленная на сис-
тематическое получение прибыли от пользования имуществом, продажи това-
ров, выполнения работ или оказания услуг лицами, зарегистрированными в этом 
качестве в установленном законом порядке. 
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ция будет убыточной. В рамках уставной деятельности ТСЖ все 
эти признаки предпринимательской деятельности отсутствуют. 

2. Одним из обязательных атрибутов услуги является реализа-
ция (п. 5 ст. 38 НК РФ). Но уставная деятельность некоммерче-
ской организации не может включать реализацию, так как это 
означало бы появление выручки и прибыли, что противоречит 
самому определению некоммерческой организации – организа-
ции, не имеющей извлечение прибыли в качестве основной цели 
деятельности и не распределяющей полученную прибыль между 
участниками (п. 1 ст. 50 ГК РФ). 

3. Косвенным признанием того, что уставная деятельность не-
коммерческой организации – это не услуга, является тот факт, 
что большинство целевых поступлений  на содержание неком-
мерческой организации и ведение ею уставной деятельности не 
облагаются налогом на прибыль (п. 2 ст. 251 НК РФ), т.е. не счи-
таются выручкой от реализации, а являются целевым финансиро-
ванием. Ведь, как уже говорилось выше, одним из обязательных 
признаков услуги является реализация.  

4. Услуга – это сделка, от исполнения которой сторона может 
в любой момент отказаться в одностороннем порядке (ст. 782 
ГК РФ). В отношении уставной деятельности ТСЖ это не 
применимо. 

Таким образом, данные специалисты приходят к выводу, что 
в рамках своей уставной деятельности ТСЖ никому никаких 
услуг не оказывают. Осуществляются не услуги, а уставные 
обязанности, носящие некоммерческий характер. Самостоятель-
ное управление общим имуществом в многоквартирном доме, 
обеспечение его эксплуатации и распоряжение им в пределах, 
установленных ЖК РФ, – все это входит в уставную деятель-
ность ТСЖ, которую неверно трактовать как услуги, если эта 
деятельность осуществляется силами самого ТСЖ. Например, если 
техническое обслуживание и ремонт, санитарное содержание, 
управление эксплуатацией домохозяйства выполняют штатные 
работники ТСЖ, – это уставная деятельность товарищества, а не 
услуга. Если техобслуживание согласно заключенному договору 
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с ТСЖ выполняет сторонняя организация, то для нее это услуга, а 
для ТСЖ – это также уставная деятельность. 

Не оспаривая вывода специалистов о том, что основная дея-
тельность ТСЖ не должна рассматриваться в качестве реализа-
ции для целей налогообложения, не всю приведенную выше ар-
гументацию мы считаем убедительной. Утверждение о том, что 
оказание услуг возможно только в рамках предпринимательской 
деятельности, не соответствует действительности. Любая актив-
ная экономическая деятельность – как предпринимательская, так 
и непредпринимательская – выражается в производстве товаров, 
выполнении работ или оказании услуг. Также, на наш взгляд, не-
правильно противопоставлять уставную деятельность НКО и ока-
зание услуг, считая последнее предпринимательской деятельно-
стью. Любая легальная предпринимательская деятельность не-
коммерческой организации является уставной в том смысле, что 
в соответствии с ГК некоммерческая организация вправе осуще-
ствлять только ту предпринимательскую деятельность, виды ко-
торой прямо указаны в ее уставе. Эту предпринимательскую дея-
тельность, осуществляемую в уставных целях, можно считать 
вспомогательной1, но во всяком случае она является уставной. 
Таким образом, более правильно говорить об услугах в рамках 
основной уставной деятельности, оказание которых финансиру-
ется за счет целевых поступлений, и услугах в рамках предпри-
нимательской деятельности, оказание которых финансируется за 
счет выручки.  

Что касается коммунальных платежей, то они, по мнению про-
тивников налогообложения основной уставной деятельности 
ТСЖ, тем более не могут рассматриваться в качестве выручки от 
реализации и вообще дохода, так как услугу нельзя перепродать 

                                                      
1 В данном случае мы не рассматриваем возможность проведения более дробно-
го деления, как то: отнесения конкретных видов деятельности НКО к основной 
деятельности, осуществляемой на возмездной основе, вспомогательной или 
побочной деятельности. Подробнее об обосновании различных видов деятель-
ности НКО см. Проблемы налогообложения некоммерческих организаций в 
России. Научные труды ИЭПП № 108Р, М., ИЭПП, 2007. 
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(услуги потребляются в процессе их оказания), а какой-либо эко-
номической выгоды от получения указанных платежей у ТСЖ не 
возникает. В соответствии со ст. 41 НК РФ доходом признается 
экономическая выгода в денежной или натуральной форме. Это 
означает, что доходом можно считать любое поступление, если 
только оно не сопровождается равноценным приростом обяза-
тельств, поскольку в этом случае экономической выгоды от тако-
го поступления не происходит (чистые активы не увеличивают-
ся). Примерами подобных поступлений служат, например, полу-
чаемые займы, которые никогда не считались и не могут считать-
ся доходом1. Поступающие от жильцов средства на оплату ком-
мунальных услуг ничем не отличаются от заемных средств, так 
как они образуют у ТСЖ обязательство перед жильцами оплатить 
оказанные им услуги точно в той сумме, какая поступила на рас-
четный счет.  

На этом основании сторонники рассматриваемой позиции де-
лают вывод, что все обязательные платежи в ТСЖ на содержа-
ние, ремонт и управление многоквартирным домом должны при-
равниваться к членским взносам и рассматриваться в налоговых 
отношениях либо в качестве целевых поступлений, либо в каче-
стве кредиторской задолженности перед плательщиками.  

Мы полагаем правильным рассматривать в налоговых отно-
шениях обязательные платежи на содержание, ремонт и управле-
ние многоквартирным домом в адрес ТСЖ от его членов и про-
чих жильцов в качестве целевых поступлений. В обоснование 
такой позиции можно привести следующие аргументы. Во-
первых, содержание, ремонт и управление многоквартирным до-
мом являются основной уставной деятельностью ТСЖ, а по дей-
ствующему законодательству поступления на ведение основной 
уставной деятельности некоммерческих организаций признаются 
целевыми поступлениями. Следует, правда, оговориться, что до 1 
января 2010 г. целевыми поступлениями признавались лишь те 
средства на содержание некоммерческих организаций и ведение 
ими уставной деятельности, которые поступали от других орга-
                                                      
1 Целевые поступления согласно НК РФ также не признаются доходом НКО. 
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низаций или физических лиц безвозмездно. Применительно к 
некоммерческим организациям, основанным на членстве, како-
выми являются в том числе потребительские кооперативы и 
ТСЖ, поступления от членов нельзя признать в полной мере без-
возмездными, поскольку деятельность таких организаций на-
правлена на удовлетворение материальных потребностей их чле-
нов. В этом состоит существенное отличие некоммерческих ор-
ганизаций, основанных на членстве, от прочих некоммерческих 
организаций, учредители которых не имеют никакой материаль-
ной заинтересованности в их деятельности и не вправе получать 
прибыль от нее. Более того, учредителям некоторых некоммерче-
ских организаций, разрешается пользоваться их услугами только 
на равных условиях с другими лицами (см. ст. 10 Федерального 
закона «О некоммерческих организациях»). В противополож-
ность этому, доходы, полученные потребительским кооперати-
вом от предпринимательской деятельности, распределяются ме-
жду его членами (п. 5 ст. 116 Гражданского кодекса), а доходы, 
полученные ТСЖ, предназначены для содержания имущества, 
принадлежащего членам ТСЖ на праве общей долевой собствен-
ности. Однако эти особенности потребительских кооперативов и 
ТСЖ не были признаны законодателем препятствием для при-
знания их организациями некоммерческими. Можно приводить 
приблизительно равные по силе аргументы «за» и «против» тако-
го решения вопроса о гражданско-правовом статусе потребитель-
ских кооперативов и ТСЖ. Однако в любом случае, по нашему 
убеждению, режим налогообложения организации должен быть 
производным от ее гражданско-правового статуса. Это значит, 
что если потребительские кооперативы и ТСЖ имеют статус не-
коммерческих в гражданском законодательстве, то они должны 
приравниваться к некоммерческим организациям и для целей на-
логообложения. В частности, поступления от членов ТСЖ и про-
чих жильцов на содержание, ремонт и управление домом, долж-
ны признаваться целевыми поступлениями на ведение уставной 
деятельности ТСЖ безотносительно к тому, в какой мере эти по-
ступления можно признать безвозмездными. 
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Трудно сказать, этой или какой-то другой логикой руково-
дствовался законодатель, но с 1 января 2010 года определение 
целевых поступлений в п. 2 ст. 251 НК РФ изменено таким обра-
зом, что взносы членов ТСЖ и прочих жильцов на содержание, 
ремонт и управление домом ему вполне соответствуют. В редак-
ции Федерального закона от 25.11.2009 N 281-ФЗ этот пункт гла-
сит, что к целевым поступлениям относятся «поступления на со-
держание некоммерческих организаций и ведение ими уставной 
деятельности, поступившие безвозмездно на основании решений 
органов государственной власти и органов местного самоуправ-
ления и решений органов управления государственных внебюд-
жетных фондов, а также целевые поступления от других органи-
заций и (или) физических лиц и использованные указанными по-
лучателями по назначению». Конструкция этой фразы такова, что 
слово «безвозмездно» можно отнести только к поступлениям от 
органов государственной власти, местного самоуправления и ор-
ганов управления государственных внебюджетных фондов. По-
ступления же от организаций и физических лиц могут быть и не-
безвозмездными.  

Проблема налогообложения ТСЖ, однако, таким образом ре-
шена не вполне, поскольку (как неоднократно отмечалось выше) 
помимо общего определения целевых поступлений, освобождае-
мых от налогообложения, п. 2 ст. 251 Налогового кодекса содер-
жит их исчерпывающий перечень, в котором обязательные пла-
тежи (взносы) членов ТСЖ и прочих жильцов на содержание, 
ремонт и управление домом отсутствуют, однако присутствуют  
отчисления на формирование резерва на проведение ремонта, ка-
питального ремонта общего имущества, которые производятся 
ТСЖ, ЖСК или иному потребительскому кооперативу их члена-
ми. Такой подход представляется нелогичным, поскольку по сво-
ему источнику и назначению часть обязательных платежей – а 
именно обязательные платежи на ремонт общего имущества – 
совпадает с отчислениями на формирование резерва на проведе-
ние ремонта общего имущества, которые освобождены от нало-
гообложения. Различие состоит лишь в моменте осуществления 
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соответствующих расходов: при формировании резерва период 
поступления и расходования средств разделены во времени. 
Представляется, что режим налогообложения тождественных по 
своему целевому назначению поступлений не должен различать-
ся в зависимости от столь второстепенных факторов. Также не 
усматривается экономических оснований для различий в режиме 
налогообложения взносов членов ТСЖ на ремонт общего имуще-
ства, с одной стороны, и содержание и управление этим имуще-
ством – с другой.  

Грань между понятиями «содержание» и «ремонт» имущества 
вообще является условной. Например, согласно п. 11 Правил со-
держания общего имущества в многоквартирном доме, утвер-
жденных Постановлением Правительства Российской Федерации 
от 13.08.2006 N 491, содержание общего имущества многоквар-
тирного дома включает в себя: 
− осмотр общего имущества; 
− освещение помещений общего пользования; 
− обеспечение установленных законодательством температуры 

и влажности в помещениях общего пользования; 
− уборку и санитарно-гигиеническую очистку помещений об-

щего 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 благоустрой-

ства, расположенными на земельном участке, входящем в со-
став общего имущества; 

− текущий и капитальный ремонт, подготовку к сезонной 
эксплуатации и содержание общего имущества [выделение 
автора]. 
Таким образом, несмотря на то что действующее законода-

тельство рассматривает капитальный и текущий ремонт как один 
из элементов «содержания» общего имущества, по прочим видам 
деятельности, входящим в понятие «содержание общего имуще-
ства», налоговые льготы не предоставляются. 
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Что касается платы за коммунальные услуги, то мы не усмат-
риваем особой необходимости отграничивать ее от прочих обяза-
тельных платежей, хотя коммунальные услуги и не имеют отно-
шения к общему имуществу многоквартирного дома. Это мнение 
связано с тем, что по определению ТСЖ к его уставным обязан-
ностям относится не только владение, пользование и распоряже-
ние общим имуществом в многоквартирном доме, но также «со-
вместное управление комплексом недвижимого имущества в 
многоквартирном доме, обеспечение эксплуатации этого ком-
плекса». В частности, при наличии в доме ТСЖ на него возлага-
ется обязанность аккумулирования и перечисления поставщикам 
коммунальных платежей со всех жильцов, в том числе не являю-
щихся членами ТСЖ. Таким образом, аккумулируя коммуналь-
ные платежи от собственников, не являющихся членами ТСЖ, 
последнее действует не только от имени жильцов, но и от собст-
венного имени, выполняя свои уставные обязанности. Для вы-
полнения этих обязанностей, как и обязанностей по содержанию 
общего имущества, ТСЖ необходимо оплачивать функциониро-
вание аппарата. И если соответствующая часть затрат на функ-
ционирование аппарата ТСЖ не учитывается при расчете стои-
мости коммунальных платежей, она должна покрываться за счет 
платежей на управление общим имуществом. Таким образом, мы 
не видим принципиальной разницы между закупкой ТСЖ у сто-
ронних организаций коммунальных услуг и услуг по содержанию 
или ремонту общего имущества дома, хотя во втором случае 
ТСЖ выполняет только собственные обязанности, а в первом – 
также обязанности жильцов.  

Это позволяет рассматривать плату за коммунальные услуги 
для налоговых целей как в составе прочих обязательных плате-
жей, так и отдельно – в качестве платежей, при сборе которых 
ТСЖ одновременно выступает в роли комиссионера (агента) и 
исполняет уставные задачи. Однако практического значения эта 
дилемма не имеет, поскольку в любом случае налоговых обяза-
тельств возникать не должно.  
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В первом случае эта плата должна освобождаться от налого-
обложения в качестве целевого взноса на исполнение ТСЖ ус-
тавных обязанностей. Во втором случае та часть коммунальных 
платежей, которая не превышает суммы счетов, выставленных 
жильцам коммунальными службами, должна освобождаться от 
налогообложения как средства, поступающие в распоряжение 
комиссионера (агента). В случае же взимания ТСЖ комиссион-
ных при перечислении коммунальным организациям платежей от 
жильцов, эти комиссионные должны освобождаться от налогооб-
ложения в качестве целевого взноса на исполнение ТСЖ устав-
ной обязанности по сбору и аккумулированию коммунальных 
платежей. 

Другим важным для налогообложения вопросом является во-
прос о том, следует ли уравнивать в налоговых целях обязатель-
ные платежи, поступающие в ТСЖ от его членов и собственни-
ков, не вступивших в ТСЖ. Противники налогообложения обяза-
тельных платежей считают некорректными нормы Жилищного 
кодекса РФ, предписывающие ТСЖ заключать договоры о со-
держании и ремонте общего имущества дома с лицами, не яв-
ляющимися членами товарищества. Во-первых, потому что зако-
нодатель не различает прав на общее имущество между членами 
и не членами ТСЖ (ст. 249 ГК РФ, ст. ст. 36, 39 ЖК РФ). Во-
вторых, так как содержание и ремонт дома являются уставными 
обязанностями ТСЖ, для их осуществления не требуется допол-
нительных договоров с собственниками. Кроме того, собственник 
не может обособить свою долю в общем имуществе (ст. 290 ГК 
РФ, п. 4 ст. 37 ЖК РФ), т.е. общее имущество в натуре выделе-
нию не подлежит и соответственно не может быть самостоятель-
ным предметом договора с собственником жилого помещения. 
Следовательно, неясно, как может выглядеть договор о содержа-
нии и ремонте доли общего имущества, принадлежащей конкрет-
ному собственнику.  

Мы согласны с мнением о необходимости внесения изменений 
в данные положения ЖК РФ. Обязанность нечленов ТСЖ участ-
вовать в расходах по содержанию и ремонту общего имущества 



Налогообложение товариществ… 
 
 

 38

дома в размере, определяемом решениями ТСЖ, прямо преду-
смотрена жилищным законодательством (пп. 3 п. 1, п. 3 и 4 
ст. 137, п. 6 ст. 155 ЖК). Заключение договора для подтвержде-
ния этой обязанности не просто излишне, но противоречит тако-
му базовому принципу гражданского законодательства как сво-
бода договора.   

Таким образом, взимая с собственников квартир платежи на 
содержание, управление и ремонт общего имущества и комму-
нальные платежи, ТСЖ реализует свои основные уставные обя-
занности. При исполнении этих обязанностей применительно к 
собственникам, являющимся и не являющимся членами ТСЖ, 
различие состоит лишь в том, что первые вправе участвовать в 
определении величины и порядка осуществления соответствую-
щих расходов, а вторые – нет. Однако принятое органами ТСЖ 
решение одинаково обязательно для обеих категорий собствен-
ников, поскольку соответствующие полномочия закреплены за 
ТСЖ законом. Из этого следует, что факт членства в ТСЖ никак 
не влияет на определение природы обязательных платежей для 
налоговых целей. Для этих целей платежи на содержание, управ-
ление и ремонт общего имущества и коммунальные платежи, по-
ступающие от членов и нечленов ТСЖ, тождественны и подле-
жат освобождению от налогообложения в качестве целевых по-
ступлений некоммерческой организации на ведение уставной 
деятельности. 

 



 
 

 

4. Судебная практика по вопросам  
налогообложения ТСЖ (ЖСК)1 

В последние годы сформировалась хотя и не очень масштаб-
ная, но все же полезная для налогоплательщиков арбитражная 
практика. Практика разрешения споров по поводу уплаты налога 
на прибыль и налога на добавленную стоимость между налого-
выми органами и ТСЖ в подавляющем большинстве случаев 
складывается в пользу ТСЖ.  

Рассмотрим ряд судебных дел в отношении платежей членов 
товарищества.  

Так, ФАС Уральского округа в Постановлении от 13.03.2006 
№ Ф09-1380/06-С7 указывает, что платежи, предназначенные для 
капитального ремонта дома, следует рассматривать как целевые 
поступления некоммерческой организации (ТСЖ), не учитывае-
мые в составе доходов при исчислении налога на прибыль. Нало-
гоплательщик является некоммерческой организацией, формой 
объединения домовладельцев для совместного управления и экс-
плуатации комплекса недвижимого имущества в кондоминиуме. 
Полученные от собственников жилья средства аккумулировались 
им на отдельном банковском счете и не использовались не по це-
левому назначению, что, по мнению суда, свидетельствует об от-
сутствии реализации работ, услуг, товаров в смысле, заложенном 
в п. 1 ст. 39 НК РФ, и, следовательно, об отсутствии дохода от 
реализации2.  

                                                      
1 Источник: Консультант плюс. При написании раздела также использованы 
следующие статьи: Широков С.В., А.А.Артемьев. Спорные вопросы налогооб-
ложения товариществ собственников жилья // Налоговая политика и практика, 
2007, № 4; Емельянова И.В. ТСЖ и НДС // Жилищно-коммунальное хозяйство: 
бухгалтерский учет и налогообложение, 2006, № 5; Ермолаева Е.В. Арбитраж-
ные споры с участием ТСЖ и управляющих компаний //Жилищно-
коммунальное хозяйство: бухгалтерский учет и налогообложение, 2006, № 6. 
2 Аналогичные выводы сделаны в Постановлении ФАС Уральского округа от 
04.09.2006 № Ф09-7840/06-С7. Кроме того, с 2008 г. вступила в силу поправка в 
пп. 1 п. 2 ст. 251 НК РФ и к уже перечисленным целевым поступлениям добави-
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В Постановлениях ФАС Северо-Западного округа от 
29.06.2007 по делу № А56-29818/2006 и от 07.12.2007 г. по делу 
№ А56-12206/2007 суды указывали, что обязательные платежи и 
взносы собственников помещений в многоквартирном доме, ис-
пользуемые ТСЖ на оплату стоимости содержания, обслужива-
ния и ремонта жилого фонда, а также на оплату коммунальных 
услуг, являются целевыми отчислениями собственников помеще-
ний в многоквартирном доме на содержание созданной ими не-
коммерческой организации и ведение товариществом собствен-
ников жилья уставной деятельности по управлению комплексом 
недвижимого имущества и обеспечению эксплуатации этого 
комплекса. Такие целевые поступления от собственников жилых 
помещений, использованные созданным ими товариществом соб-
ственников жилья по назначению в соответствии с принятой им 
сметой, в силу п. 2 ст. 251 НК РФ не учитываются при определе-
нии налоговой базы для исчисления налога на прибыль. 

Аналогичная практика имеется и применительно к ЖСК. В 
Постановлении ФАС Северо-Западного округа от 18.07.2007 по 
делу № А56-25404/2006 суд указал, что обязательные платежи и 
взносы собственников помещений в многоквартирном доме, ис-
пользуемые ЖСК на оплату стоимости содержания, обслужива-
ния и ремонта жилого фонда, а также на оплату коммунальных 
услуг, являются целевыми поступлениями собственников поме-
щений в многоквартирном доме на содержание созданной им не-
коммерческой организации и ведение уставной деятельности по 
управлению комплексом недвижимого имущества и обеспечению 
эксплуатации этого комплекса. Таким образом, целевые поступ-
ления от собственников жилых помещений, используемые соз-
данным ими кооперативом по назначению в соответствии с при-
нятой им сметой, не являются выручкой от реализации товаров 
(работ, услуг) по определению ст. 249 НК РФ и не учитываются 
при определении налоговой базы для исчисления налога на при-

                                                                                                                  
лись отчисления, производимые ТСЖ и кооперативам их членами в целях фор-
мирования резерва на проведение ремонта или капитального ремонта общего 
имущества. 
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быль в силу п. 2 ст. 251 НК РФ как целевые поступления на со-
держание некоммерческой организации и ведение уставной дея-
тельности. 

Арбитражный суд Республики Дагестан в решении от 
07.12.2007 по делу №А15-2067/20071 указал, что «согласно пунк-
ту 2 статьи 251 НК РФ, при определении налоговой базы по нало-
гу на прибыль не учитываются целевые поступления, к которым 
относятся в том числе целевые поступления на содержание не-
коммерческих организаций и ведение ими уставной деятельно-
сти, поступившие от физических лиц и использованные указан-
ными получателями по назначению», и на основании этого при-
знал, что доначисление ТСЖ к уплате налогов и налоговых санк-
ций с денежных средств, внесенных собственниками помещений 
на техническое обслуживание общего имущества кондоминиума, 
не соответствует требованиям НК РФ». 

При возникновении спора с ТСЖ, применяющим упрощенную 
систему налогообложения, ФАС Уральского округа в Постанов-
лении от 20.06.2006 № Ф09-5416/06-С1 сделал вывод об обосно-
ванности неотражения в доходах денежных средств, полученных 
от членов ТСЖ на содержание и эксплуатацию дома, с учетом 
поступлений на ремонт. 

Таким образом, средства, поступившие от членов ТСЖ в опла-
ту стоимости содержания, обслуживания и ремонта жилого фон-
да, а также в оплату коммунальных услуг, суды чаще всего при-
знают целевыми поступлениями, которые не учитываются при 
определении налоговой базы по налогу на прибыль. На наш 
взгляд, такой подход возможен лишь при условии отнесения этих 
поступлений к какому-то конкретному из предусмотренных п. 2 
ст. 251 НК видов освобождаемых от налогообложения целевых 
поступлений на содержание некоммерческих организаций и ве-
дение ими уставной деятельности, поскольку этот перечень явля-
ется исчерпывающим. В частности, в предусмотренный п. 2 
                                                      
1 См. «Сравнительный анализ нормативных актов, регулирующих налогообло-
жение товариществ собственников жилья и аналогичных им организаций в Рос-
сийской Федерации и государствах Центральной Азии», ICNL, 2008. 
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ст. 251 перечень освобождаемых от налогообложения целевых 
поступлений на содержание некоммерческих организаций и ве-
дение ими уставной деятельности, входят членские взносы.  

Для обхода существующих законодательных ограничений не-
которые ТСЖ именуют платежи от членов товарищества в оплату 
стоимости содержания, обслуживания и ремонта общего имуще-
ства членскими взносами. Такая позиция, на наш взгляд, имеет 
право на существование, поскольку согласно п. 5 ст. 155 ЖК РФ 
члены ТСЖ оплачивают расходы на содержание, текущий и ка-
питальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме, а 
также коммунальные услуги путем внесения «обязательных пла-
тежей и (или) взносов». Учитывая, что членские взносы предна-
значены для содержания некоммерческой организации и ведение 
ею уставной деятельности, что применительно к ТСЖ означает 
содержание, обслуживание и ремонт общего имущества, допус-
тимо утверждать, что у ТСЖ членские взносы – это и есть обяза-
тельные платежи. Эта терминологическая замена создает фор-
мальные основания для применения п. 2 ст. 251 НК, хотя остается 
проблема налогообложения  обязательных платежей на содержа-
ние и ремонт общего имущества от собственников, не являющих-
ся членами ТСЖ. Тем не менее, как было показано выше, вынося 
решения в пользу ТСЖ, суды не всегда утруждают себя мотива-
цией принимаемого решения, игнорируя тот факт, что «обяза-
тельные платежи и взносы» на содержание, обслуживание и ре-
монт общего имущества многоквартирного дома не входят в пре-
дусмотренный п. 2 ст. 251 перечень видов целевых поступлений, 
освобождаемых от налогообложения.  

Как отмечалось в предыдущих разделах, в настоящее время 
вопрос о налогообложении НДС обязательных платежей и взно-
сов членов ТСЖ решен законодательно и во многом утратил ак-
туальность. Однако эти законодательные изменения были реак-
цией на сложившуюся судебную практику, которая в этой связи 
по-прежнему представляет интерес.  

Так, ФАС Уральского округа в Постановлении от 30.10.2006 
№ Ф09-9509/06-С2 занял следующую позицию в отношении об-
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ложения НДС взносов членов ТСЖ: суммы, переданные ТСЖ в 
качестве членских взносов для выполнения уставных целей, не 
связаны с осуществлением предпринимательской деятельности и 
обложению НДС не подлежат. Доказательствами  по делу в поль-
зу ТСЖ являлись учредительные документы ТСЖ, платежные 
документы и договоры с организациями, оказывающими комму-
нальные и иные услуги по содержанию, ремонту, обслуживанию 
инженерных систем и оборудования дома. Из них видно, что 
ТСЖ не реализовало работы и услуги, которые оплачивались за 
счет платежей по оплате жилья и коммунальных услуг, а лишь 
аккумулировало денежные средства для перечисления их соот-
ветствующим поставщикам работ и услуг. Поэтому взимать НДС 
с названных платежей безосновательно. 

ФАС Поволжского округа, принимая похожее решение в По-
становлении от 03.11.2005 № А55-6829/05-34, пришел к следую-
щим выводам. Налоговый орган считал, что ТСЖ не доказало, 
что полученные им средства являются членскими взносами, а не 
оплатой услуг, оказываемых ТСЖ. Однако, как отметил суд, из 
материалов дела видно, что собранные от собственников жилых 
помещений коммунальные платежи перечислялись конкретным 
продавцам энергоресурсов и услуг. Товарищество не оказывало 
себе своими силами услуги по техническому обслуживанию, те-
кущему ремонту и т.д., в этой связи указанная сумма членских 
взносов не может быть отнесена к объекту налогообложения 
НДС. Кроме того, как отметил суд, оплата энергоресурсов и ус-
луг по договорам произведена с уплатой НДС в размере 18%. 
Один и тот же объем выручки, полученной от покупателей орга-
низациями (продавцами), не может рассматриваться дважды в 
качестве налоговой базы по НДС. Поэтому товарищество, не 
имевшее объекта налогообложения, а лишь занимавшееся цен-
трализацией на своем расчетном счете собранных платежей и пе-
речислением их затем продавцам, не может рассматриваться в 
качестве лица, обязанного уплатить НДС с данных сумм. 

Интересно, что суд даже не стал квалифицировать поступле-
ния ТСЖ как членские взносы или как оплату услуг, называя их 
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то коммунальными платежами, то членскими взносами. Таким 
образом, по мнению суда (с которым, как указывалось выше, мы 
не вполне согласны), это не имеет решающего значения. 

Арбитражные суды ряда субъектов Российской Федерации1 в 
своих решениях занимают позицию, что «налоговый статус това-
рищества собственников жилья, как элемент его правого статуса, 
производен от правового (налогового) статуса граждан – членов 
товарищества собственников жилья. Поскольку в силу ст. 143 
Налогового кодекса РФ граждане не являются плательщиками 
НДС, то не является плательщиком данного налога по указанным 
операциям и товарищество собственников жилья, в связи с чем 
оно не должно представлять соответствующие налоговые декла-
рации и исчислять сумму НДС по операциям, связанным с пре-
доставлением жилых помещений в пользование, а также с их 
обеспечением коммунальными услугами и содержанием, экс-
плуатацией и ремонтом общего имущества многоквартирных до-
мов», а также что «что средства, взимаемые с жильцов – членов 
товарищества для оплаты за техническое обслуживание домов, 
придомовой территории, мест и сетей общего пользования, не 
связаны с реализацией товаров (работ, услуг) и, следовательно, 
не подлежат обложению налогом на добавленную стоимость». 

Такой же позиции придерживается и ФАС Московского окру-
га в Постановлении от 28.12.2006, 09.01.2007 № КА-А41/12869-
06. По его мнению, членские взносы в ТСЖ – это предусмотрен-
ные обязательные платежи на содержание, текущий и капиталь-
ный ремонт общего имущества в многоквартирном доме, которые 
не являются объектом налогообложения НДС. Жилищный кодекс 
РФ не возлагает на ТСЖ обязанности по предоставлению жи-
лищных и коммунальных услуг для собственников помещений. 

                                                      
1 Республика Дагестан: решение от 07.12.2007 по делу № А15-2067/2007, Рес-
публика Хакасия: решение от 31.01.2008 по делу № А74-16/2008, решение от 
08.02.2008 по делу № А74-14/2008, Тамбовская область: решение от 17.05.2007. 
См. «Сравнительный анализ нормативных актов, регулирующих налогообложе-
ние товариществ собственников жилья и аналогичных им организаций в Рос-
сийской Федерации и государствах Центральной Азии», ICNL, 2008. 
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Оказание услуг – это разновидность предпринимательской дея-
тельности (п. 1 ст. 2 ГК РФ). При оказании услуги проявляются 
все характерные свойства предпринимательства: у производителя 
образуется себестоимость услуги, он выходит с предложением на 
рынок. Рынок формирует стоимость и цену услуги, при этом воз-
никает риск того, что она не будет реализована. В рамках устав-
ной деятельности ТСЖ все эти признаки предпринимательства 
отсутствуют. 

По другому делу суд (ФАС Московского округа от 28.06.2007 
№ КА-А41/4789-07 по делу № А41-К2-12912/06) также занял сто-
рону ТСЖ. Налоговый орган считал, что товарищество неправо-
мерно применило льготу, предусмотренную подп. 10 п. 2 ст. 149 
Налогового кодекса РФ, в соответствии с которым не подлежит 
налогообложению реализация (а также передача, выполнение, 
оказание для собственных нужд) услуг по предоставлению в 
пользование жилых помещений в жилищном фонде всех форм 
собственности. Суд указал, что невключение ТСЖ в объект об-
ложения НДС спорных денежных средств связано не с примене-
нием товариществом льготы, предусмотренной подп. 10 п. 2 ст. 
149 НК РФ, а с тем, что членские взносы, полученные ТСЖ на 
осуществление уставной деятельности, не включаются в налого-
вую базу по НДС, поскольку их получение не связано с реализа-
цией товаров, выполнением работ, оказанием услуг. ТСЖ как не-
коммерческая организация осуществляет основную уставную 
деятельность, не связанную с предпринимательской. 

Итак, судебные органы, как правило, считают начисление 
НДС на членские взносы и обязательные платежи неправомер-
ным по причине того, что их получение не связано с реализацией 
товаров, выполнением работ, оказанием услуг, поскольку сама 
деятельность ТСЖ связана с управлением имуществом собствен-
ников, а также с заключением в их интересах договоров об оказа-
нии коммунальных услуг и прочих договоров, что по определе-
нию ст. 39 НК РФ не относится к операциям по реализации това-
ров (выполнению работ, оказанию услуг). 
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ФАС Северо-Западного округа в Постановлении от 
02.10.2006 по делу № А05-2960/2006-22 признал отсутствие объ-
екта налогообложения НДС у ЖСК, поскольку реализация жиль-
цам услуг по водоснабжению и отоплению осуществлялась непо-
средственно энергоснабжающими организациями, а коопера-
тив участвовал в этих отношениях лишь как сборщик платы за 
услуги.  

Похожий вывод сделан и в Постановлении ФАС Волго-
Вятского округа от 31.03.2006 по делу № А17-4366/5/2005: дея-
тельность ТСЖ по перечислению собранных от собственников 
жилых помещений коммунальных платежей конкретным продав-
цам услуг НДС не облагается. Налоговый орган утверждал, что с 
жильцов взималась плата за услуги по техническому обслужива-
нию, а не членские взносы на осуществление уставной деятель-
ности кондоминиума, поэтому ТСЖ обязано исчислить и упла-
тить с такой платы НДС. Суд отказал налоговому органу во взы-
скании с ТСЖ сумм НДС, так как в рассматриваемой ситуации 
товарищество осуществляло уставную деятельность (управляло 
общим имуществом в многоквартирном доме, обеспечивало его 
эксплуатацию), а не оказывало услуги членам товарищества. Как 
отметил суд, суммы, взимаемые с участников ТСЖ за техниче-
ское обслуживание, фактически являлись членскими взносами, 
направляемыми на содержание штатных сотрудников кондоми-
ниума (председателя правления, бухгалтера и др.), проведение 
ремонта помещения, покрытие иных расходов, связанных с со-
держанием совместного имущества. Необходимо также обратить 
внимание на то, что, по мнению судов, все взносы не должны 
включаться в налогооблагаемую базу, в том числе суммы превы-
шения коммунальных платежей. В частности, в Постановлении 
Девятого арбитражного апелляционного суда от 23.05.2007 
№ 09АП-4854/2007-АК говорится, что раз «товарищество лишено 
возможности распоряжаться суммами превышения по собствен-
ному усмотрению, и они не поступают в его доход», объект об-
ложения отсутствует.  
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Аналогичный вывод содержится в Постановлении ФАС Вос-
точно-Сибирского округа от 31.10.2006 № А19-8136/06-11-Ф02-
5734/06-С1. В данном случае налоговая инспекция доначислила 
единый налог на разницу между аккумулированными ТСЖ сум-
мами коммунальных платежей и средствами, перечисленными 
коммунальным организациям; при этом разница образовалась по 
причине бесспорного списания налоговым органом с расчетного 
счета ТСЖ недоимки по налогам и пеням за прошлые периоды. 
Суд поддержал ТСЖ и указал, что экономической выгоды в виде 
не уплаченной поставщикам суммы ТСЖ не получило. 

На сторону ТСЖ встал и Высший Арбитражный суд. В Поста-
новлении Пленума ВАС РФ от 05.10.2007 г. № 57 «О некоторых 
вопросах практики рассмотрения арбитражными судами дел, ка-
сающихся взимания налога на добавленную стоимость по опера-
циям, связанным с предоставлением жилых помещений в пользо-
вание, а также с их обеспечением коммунальными услугами и с 
содержанием, эксплуатацией и ремонтом общего имущества мно-
гоквартирных домов» указано, что ТСЖ освобождены от обло-
жения НДС по операциям, связанным с коммунальными услуга-
ми, с содержанием, эксплуатацией и ремонтом общего имущества 
многоквартирных домов. Мотивируя свое решение, судьи указа-
ли, что ТСЖ выступают в имущественном обороте не в своих 
интересах, а в интересах членов ТСЖ.  

В Постановлении говорится, что суды при разрешении споров 
с участием ТСЖ должны исходить из статуса данных лиц в 
структуре соответствующих договорных связей. Обращаясь к по-
ложениям Жилищного кодекса РФ, Пленум ВАС России отмеча-
ет, что ТСЖ не является хозяйствующим субъектом с интереса-
ми, отличными от интересов его членов. Заключая договоры на 
оказание коммунальных услуг, на эксплуатацию, содержание и 
ремонт жилых помещений и общего имущества в многоквартир-
ных домах, ТСЖ выступает не в своих интересах, а в интересах 
членов товарищества. Поэтому товарищества собственников жи-
лья не представляют декларации по НДС и не уплачивают налог в 
отношении данных услуг. Не оспаривая решение ВАС по сути, 
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приведенную аргументацию мы считаем недостаточно убеди-
тельной, поскольку Налоговый кодекс не предусматривает осво-
бождения от обязанностей налогоплательщика по НДС на том 
основании, что совершающее операцию лицо представляет чьи-
то интересы. Как отмечалось выше, в Налоговом кодексе (ст. 156) 
предусмотрены особенности налогообложения лиц, действующих 
в интересах другого лица на основе договоров поручения, комис-
сии либо агентских договоров. Для таких лиц налоговая база оп-
ределяется как сумма дохода, полученная в виде вознаграждений 
(любых иных доходов) при исполнении любого из указанных до-
говоров. При этом даже в случае, если сумма вознаграждения, а 
значит  и налоговая база  по соответствующим операциям равна 
нулю, это само по себе не освобождает от обязанностей налого-
плательщика, в том числе от представления налоговой деклара-
ции.  К ТСЖ даже эти нормы НК неприменимы, поскольку инте-
ресы своих членов оно представляет не на основании договора, а 
на основании Устава – т.е. в соответствующих операциях дейст-
вует от своего имени. По нашему мнению, единственным право-
мерным основанием для освобождения ТСЖ от обязанностей на-
логоплательщика НДС по операциям, связанным с содержанием, 
эксплуатацией и ремонтом общего имущества многоквартирных 
домов, является непризнание этих операций реализацией. 

Рассмотрим также дело в отношении поступлений от нечленов 
ТСЖ. В Постановлении ФАС Северо-Западного округа от 
21.01.2005 № А56-20628/04 судом было установлено следующее. 
Товарищество, не являясь ресурсоснабжающей организацией, 
заключило договоры с собственниками нежилых помещений 
(юридические лица и индивидуальные предприниматели) на пре-
доставление коммунальных и эксплуатационных услуг, платежи 
по этим договорам перечислялись конкретным продавцам ука-
занных ресурсов. При этом ТСЖ выставляло собственникам не-
жилых помещений счета-фактуры за коммунальные услуги, но 
НДС не платило. Суд указал, что ТСЖ приняло на себя не преду-
смотренные гл. 21 НК РФ функции по перечислению платежей от 
покупателей к продавцам ресурсов, и признал, что один и тот же 
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объем выручки не может рассматриваться дважды в качестве на-
логовой базы по НДС. Поэтому у ТСЖ не было объекта обложе-
ния НДС. Поскольку данный способ сбора платежей с после-
дующим их перечислением продавцам не урегулирован положе-
ниями гл. 21 НК РФ, то согласно ч. 6 ст. 13 АПК РФ арбитраж-
ный суд применил нормы права, регулирующие сходные право-
отношения – в качестве таковых суд признал определение нало-
говой базы при уступке права требования. ТСЖ в таком правоот-
ношении рассмотрено как новый кредитор, получивший от поку-
пателей ресурсов плату за них. Но поскольку за такую уступку 
требования предыдущими кредиторами ТСЖ вынуждено упла-
тить им ровно столько, сколько получило от покупателей, то на-
логовая база в данном случае равна нулю. Таким образом, суд не 
признает отсутствие объекта налогообложения в данном случае, 
но поскольку налоговая база равна нулю, обязательств перед 
бюджетом не возникает. 

Среди судебных решений есть и такие, которые приняты не в 
пользу ТСЖ. Так, в Постановлении ФАС Центрального округа от 
23.05.2006 по делу № А14-22092-2005924/33 отмечено, что с 
01.01.2004 услуги по техническому обслуживанию, текущему 
ремонту, капитальному ремонту, санитарному содержанию, 
управлению эксплуатацией домохозяйства (в том числе осущест-
вляемые за счет целевых расходов) в домах ЖСК и ТСЖ должны 
оплачиваться с учетом НДС. Интересно, что данное решение суда 
было в значительной степени основано на том, что поступившие 
денежные средства учитывались не как членские взносы, а как 
плата за текущий ремонт. Именно исходя из этого судом был 
сделан вывод о том, что данные денежные средства являются 
платой за оказанные товариществом услуги по содержанию и ре-
монту дома, т.е. их получение связано с реализацией товаров, 
выполнением работ или оказанием услуг. 

Обобщая судебную практику, можно сказать, что все же в 
большинстве случаев арбитражные суды принимают решения в 
пользу налогоплательщиков, не разделяя мнение Минфина и 
ФНС о квалификации поступлений ТСЖ как выручки от реализа-
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ции, а также признавая «обязательные платежи» целевыми по-
ступлениями. При этом суды, исследуя фактические обстоятель-
ства дела, обращают внимание на то, как учитывает поступившие 
платежи сам налогоплательщик: как плату за услуги или как це-
левые, в том числе членские, взносы. 

Особое практическое значение имеет принятое решение Выс-
шего Арбитражного суда, имеющее обязательный для нижестоя-
щих судов характер1. Учитывая это обстоятельство, можно гово-
рить о том, что в случае обращения ТСЖ в арбитражный суд по 
спорным вопросам в части обложения НДС, они с высокой долей 
вероятности смогут доказать правомерность своих действий. 

 

                                                      
1 См. п. 2 ст. 13 Федерального конституционного закона «Об арбитражных су-
дах в Российской Федерации» от 28.04.1995 г.№ 1-ФКЗ. 



 
 

 

5. Выводы и предложения 

На основании проведенного анализа можно сделать следую-
щие выводы. 

1. До 2008 г. налоговое законодательство не предусматривало 
никаких специальных льгот по налогу на прибыль и НДС для те-
кущих взносов (обязательных платежей) на содержание и ремонт 
общего имущества, поступающих ТСЖ и ЖСК от их членов и 
других собственников квартир. Минфин России рассматривал и 
продолжает рассматривать указанные взносы (обязательные пла-
тежи) в качестве выручки ТСЖ и ЖСК от реализации услуг, под-
лежащей обложению налогом на прибыль и НДС в общем по-
рядке.  

2. Несмотря на неблагоприятную для ТСЖ позицию Минфина 
судебная практика по спорам о налогообложении ТСЖ (ЖСК) в 
основном складывалась в их пользу. В обоснование исключения 
из базы по налогу на прибыль и НДС поступающих в ТСЖ 
(ЖСК) обязательных платежей и взносов на содержание и ремонт 
общего имущества суды относили их к «целевым поступлениям 
на содержание некоммерческих организаций и ведение ими ус-
тавной деятельности», хотя предусмотренный п. 2 ст. 251 НК пе-
речень видов таких целевых поступлений является закрытым и 
этого вида поступлений в ТСЖ (ЖСК) не включает. Некоторые 
суды в обоснование своей позиции приравнивали обязательные 
платежи и взносы на содержание и ремонт общего имущества к 
членским взносам, которые входят в законодательно закреплен-
ный перечень целевых поступлений. Однако Минфин в своих 
разъяснениях прямо исключал возможность такой трактовки за-
конодательства.  

3. Противоречия во взглядах Минфина и судов на правовую 
природу обязательных платежей и взносов в ТСЖ (ЖСК) на со-
держание и ремонт общего имущества порождали крайнюю не-
определенность правоприменительной практики. Пытаясь устра-
нить почву для споров, законодатель  постепенно расширял пере-
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чень налоговых льгот для ТСЖ (ЖСК). В итоге на сегодняшний 
день законодательство предусматривает следующие льготы для 
ТСЖ и ЖСК по налогу на прибыль организаций:  
− освобождение от обложения целевых поступлений из бюдже-

тов, выделяемых организациям, осуществляющим управление 
многоквартирными домами, в том числе ТСЖ и ЖСК, на до-
левое финансирование проведения капитального ремонта; 

− освобождение от обложения целевых поступлений из бюдже-
тов всех уровней, выделяемых ТСЖ и ЖСК на содержание и 
ведение деятельности; 

− освобождение от обложения целевых поступлений на форми-
рование резерва на проведение ремонта, капитального ремон-
та общего имущества, поступающих ТСЖ, ЖСК или иному 
специализированному потребительскому кооперативу от их 
членов1.  
По НДС с 1 января 2010 г. действует льгота в виде освобожде-

ния от налогообложения операций по реализации ТСЖ, ЖСК и 
иными специализированными потребительскими кооперативами 
своим членам и другим жильцам коммунальных услуг, а также 
услуг по содержанию и ремонту общего имущества. Однако ос-
вобождение от НДС действует лишь применительно к сумме пла-
тежей и взносов членов ТСЖ (ЖСК), равной стоимости приобре-
тения соответствующих услуг у поставщиков. Учитывая, что в 
данном случае налоговое обязательство и по ранее действовав-
шему законодательству было равно нулю, льгота имеет практиче-
ский смысл лишь в случае, когда услуги по содержанию и ремон-
ту общего имущества ТСЖ приобретает у организации, также 

                                                      
1 Следует отметить непоследовательность формулировки указанной льготы. 
Исключение из налогооблагаемой базы доходов, резервируемых для покрытия 
предстоящих расходов на ремонт, нужно лишь при условии, когда в отсутствие 
указанной льготы эти доходы подлежат налогообложению. Целевые же поступ-
ления по самому их определению являются доходами, освобожденными от на-
логообложения. Поэтому формирование резерва из средств, полученных в каче-
стве целевых поступлений, бессмысленно.  
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освобожденной от уплаты НДС (например, у малого предпри-
ятия, применяющего специальные налоговые режимы). 

4. С тех пор, как для ТСЖ были введены льготы в виде исклю-
чения из налогооблагаемой базы поступлений на формирование 
резерва на проведение ремонта, который может накапливаться в 
течение более чем одного налогового периода, проблема статуса 
обязательных платежей в адрес ТСЖ (ЖСК) на управление, со-
держание и ремонт общего имущества во многом утратила остро-
ту. Реальные обязательства по налогу на прибыль возникают 
лишь в случае, когда поступившие суммы взносов (обязательных 
платежей) не полностью израсходованы в течение налогового 
периода и не направлены в резерв, либо когда учетной политикой 
ТСЖ (ЖСК) не предусмотрено накопление резерва в течение бо-
лее чем одного налогового периода. Вместе с тем, сохраняющая-
ся неопределенность налогового статуса обязательных платежей 
в адрес ТСЖ (ЖСК) зачастую приводит к нарушению равенства 
налогообложения налогоплательщиков, находящихся в одинако-
вых экономических условиях, в зависимости от случайных фак-
торов.   

По нашему мнению, для устранения оснований возникновения 
коллизий по поводу включения в налогооблагаемую базу по на-
логу на прибыль обязательных платежей в адрес ТСЖ (ЖСК) на 
управление, содержание и ремонт общего имущества их следует 
признать целевыми поступлениями, по аналогии с тем, как зако-
нодатели поступили с отчислениями на формирование резерва на 
проведение ремонта.  

Эта аналогия является прямой и наиболее ярко проявляется 
при сравнении режима налогообложения поступлений от жиль-
цов ТСЖ на проведение ремонта и на формирование резерва на 
проведение ремонта. В данном случае совпадает природа, источ-
ник и целевое назначение поступлений, разница состоит лишь в 
порядке их расходования. Первые, связанные с оплатой текущих 
расходов, тратятся в том же периоде, за который были начислены 
собственникам. Вторые, те, что формируют резерв, напротив, ак-
кумулируются в течение периода, установленного общим собра-
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нием членов ТСЖ, и тратятся по его истечении. Поскольку при-
рода этих взносов идентична, принцип налогообложения таких 
платежей должен быть одинаковым. А по действующему законо-
дательству часть платежей представляет собой выручку (платежи 
на ремонт при отсутствии резерва), а часть – признается целевы-
ми поступлениями (платежи на формирование резерва на ре-
монт). 

Тот же вывод касается и обязательных платежей, связанных с 
компенсацией затрат на управление и содержание общего иму-
щества. Согласно п. 2 ст. 154 ЖК РФ плата за содержание и ре-
монт жилого помещения для собственника помещения в много-
квартирном доме включает в себя плату за услуги и работы по 
управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и 
капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном 
доме. Об этом же говорится и в пп. «з» п. 11 Правил содержания 
общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных По-
становлением Правительства РФ от 13.08.2006 г. № 491: содер-
жание общего имущества включает в себя текущий и капиталь-
ный ремонт. Сама плата за работы по текущему и капитальному 
ремонту входит в плату за жилое помещение и коммунальные 
услуги по статье «Содержание жилья». Таким образом, дейст-
вующее законодательство не разделяет финансирование содер-
жания и ремонта (в том числе капитального) общего имущества – 
природа этих платежей одинаковая. Размер таких платежей опре-
деляется в общем порядке – путем распределения расходов по 
смете пропорционально долям в праве общей собственности, без-
относительно к членству в ТСЖ (ЖСК). Это предполагает и 
единство правил налогообложения всех взносов и платежей, вно-
симых в ТСЖ (ЖСК) всеми собственниками помещений много-
квартирного дома безотносительно к их членству в кооперативе и 
предназначенных для исполнения кооперативом его основных 
уставных задач.  

5. Хотя, по нашему мнению, услуги, оказываемые ТСЖ в рам-
ках основной уставной деятельности, во всяком случае не долж-
ны считаться реализацией, в жилищном законодательстве суще-
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ствуют формальные препятствия к такому подходу применитель-
но к взаимоотношениям  между ТСЖ и собственниками помеще-
ний, не являющимися его членами. В данном случае деятельность 
товарищества по формальным основаниям (нормы п. 2 ст. 138 и 
п. 6 ст. 155 ЖК РФ устанавливают обязанность ТСЖ заключать с 
нечленами ТСЖ договоры о содержании и ремонте общего иму-
щества в многоквартирном доме) можно рассматривать как реа-
лизацию услуг. Однако учитывая, что к уставным целям ТСЖ 
относится содержание и ремонт общего имущества многоквар-
тирного дома в целом, а не той только его части, которая соответ-
ствует доле членов ТСЖ, по своей природе платежи собственни-
ков помещений, не входящих в члены ТСЖ, являются не платой 
за предоставляемые им услуги, а целевым взносом товариществу 
на осуществление уставной деятельности, результаты которой 
необходимы всем собственникам независимо от факта членства в 
товариществе. Большинство экспертов считают, что для целей 
налогообложения такие платежи нельзя считать доходом, так как 
отсутствует экономическая выгода и, следовательно, не выполня-
ется требование ст. 41 НК РФ.  

Мы разделяем мнение о необходимости уравнивания статуса 
обязательных платежей на содержание и ремонт общего имуще-
ства многоквартирного дома, вносимых членами ТСЖ и прочими 
собственниками жилых помещений. Помимо поправок в налого-
вое законодательство для реализации этого предложения потре-
буется отмена норм Жилищного кодекса, предусматривающих 
заключение договоров о содержании и ремонте общего имущест-
ва в многоквартирном доме между ТСЖ (ЖСК) и собственника-
ми помещений многоквартирного дома, не являющимися их чле-
нами. Обязанность собственников помещений многоквартирного 
дома, не являющихся членами ТСЖ (ЖСК), вносить плату за со-
держание и ремонт общего имущества в объеме, определяемом 
решениями товарищества (кооператива), вытекает непосредст-
венно из норм Жилищного кодекса и в дополнительном подтвер-
ждении договором не нуждается. Более того, заключение такого 
договора противоречит такому базовому принципу гражданского 
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законодательства, как свобода договора, т.к. одна из сторон не 
вправе ни определять его условия, ни отказаться от его заключе-
ния.  

6. Для реализации изложенных выше предложений потребу-
ются следующие основные поправки к действующему законода-
тельству:  

а) включить обязательные платежи и взносы, перечисляемые в 
адрес ТСЖ, ЖСК и иных специализированных потребительских 
кооперативов их членами и другими жильцами на управление, 
содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома, 
в предусмотренный п. 2 ст. 251 НК РФ перечень целевых поступ-
лений на содержание некоммерческих организаций и ведение 
ими уставной деятельности, освобождаемых от обложения нало-
гом на прибыль;  

б) признать утратившими силу (как не имеющие смысла в 
случае реализации предложений, изложенных в предыдущем 
пункте) существующие частные льготы по налогу на прибыль и 
НДС для платежей и взносов, перечисляемых в адрес ТСЖ 
(ЖСК) на управление, содержание и ремонт общего имущества, 
включая:  

− освобождение от обложения целевых поступлений на 
формирование резерва на проведение ремонта, капиталь-
ного ремонта общего имущества, поступающих ТСЖ, 
ЖСК или иному специализированному потребительскому 
кооперативу от их членов (пп. 1 п. 2 ст. 251 НК РФ); 

− освобождение от налогообложения операций по реализа-
ции ТСЖ, ЖСК и иными специализированными потреби-
тельскими кооперативами своим членам и другим жиль-
цам коммунальных услуг, а также услуг по содержанию и 
ремонту общего имущества (пп. 29, 30 п. 3 ст. 149 НК РФ); 

в) отменить нормы п. 2 ст. 138 и п. 6 ст. 155 ЖК РФ, преду-
сматривающие заключение договоров о содержании и ремонте 
общего имущества в многоквартирном доме между ТСЖ и жиль-
цами, не являющимися членами ТСЖ. 



 
 

 

Приложение. Налогообложение ТСЖ  
(и аналогичных им объединений)  
в развитых странах  

Для целей налогообложения в развитых странах1 обычно вы-
деляют жилищные организации двух типов: кооперативы и кон-
доминиумы.  

Кооперативы. Жилищный кооператив по структуре аналогичен 
любому другому кооперативу (среди которых выделяют сельскохо-
зяйственные кооперативы, закупочные кооперативы, сельские коопе-
ративы, производящие электроэнергию и т.д.). Кооператив организу-
ется в целях поставки товаров и услуг своим членам. Члены коопера-
тива занимают равноправное положение в кооперативе, и величина 
их доли пропорциональна размеру инвестиций. В ответ кооператив 
поставляет конкретные товары и оказывает конкретные услуги своим 
членам (жилье, минеральные удобрения, сельскохозяйственные про-
дукты, электроэнергию и прочее). Иногда кооператив поставляет те 
же самые товары и услуги внешним потребителям (не членам коопе-
ратива).  

Исторически некоторые кооперативы создавались как организа-
ции, деятельность которых не была направлена на получение прибы-
ли в налоговых целях. В некоторых странах (например, в США) коо-
перативы создавались как «транзитные» организации, похожие на 
совместные фонды акций и облигаций. Те кооперативы (физические 
или юридические лица), которые поставляют товары или услуги, уп-
лачивают налог со своих доходов, а у получающих выгоды от членст-
ва в кооперативе (собственники-бенефициары), эти выгоды могут 
облагаться или не облагаться налогом. 

Облагать налогом «доход» собственников может быть трудно, по-
скольку члены кооператива оплачивают услуги и могут получать 
«патронажные» дивиденды (дивиденды, выплачиваемые пропорцио-
нально потребляемым услугам и приобретаемым товарам) двумя спо-
собами. Во-первых, сборы, уплачиваемые членами кооператива за 
услуги или товары, могут быть ниже сумм, которые платят нечлены 

                                                      
1 Раздел основан на материалах, любезно предоставленных Р.Конрадом и М.Алексеевым 
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кооператива за идентичную услуги, товары. Например, сельскохозяй-
ственный кооператив может брать одну цену с не членов кооператива 
и другую, более низкую, со своих членов. Во-вторых, если коопера-
тив в конце налогового года получил незапланированную прибыль, 
тогда «патронажные» дивиденды могут выплачиваться, исходя из 
стоимости услуг, предоставленных членам кооператива (пропорцио-
нально приобретаемым товарам). Таким образом, фактически выгоды 
от такого членства пропорциональны участию в деятельности коопе-
ратива, но не пропорциональны долям участия. Указанные дивиден-
ды могут выплачиваться и в жилищном кооперативе, где кооператив 
предоставляет услуги своим членам. 

С учетом того, что члены кооператива не являются прямыми соб-
ственниками, кооператив несет ответственность за уплату налогов с 
имущества и других прямых налогов, взимаемых с имущества. Кроме 
этого, собственник-бенефициар будет платить налог в соответствии с 
общепринятым режимом налогообложения доходов с суммы прода-
жи своей доли в кооперативе после продажи, т.е. резидент, который 
уходит из кооператива, продает свою долю в кооперативе, а не само 
жилье, и поэтому обязан платить налог в соответствии с общим нало-
говым законодательством по взиманию налога с доходов от прироста 
капитала. 

Кондоминиум. Кондоминиум (ассоциация, организация или иная 
юридическая структура) – это инструмент собственности, при кото-
ром участник имеет документально подтвержденное право собствен-
ности на свое жилье, раздельное и независимое от других физических 
лиц, и от организации, предоставляющей услуги. В этом случае фи-
зическое лицо рассматривается как любой другой владелец жилья в 
налоговых целях. Компания-кондоминиум может иметь сервисную 
компанию, оказывающую эксплуатационные и иные услуги владель-
цам жилья. Сервисная компания уплачивает налоги по общим прави-
лам, тогда как компания-кондоминиум, как правило, освобождается 
от налогообложения.  

Подробнее международный опыт налогообложения кондоминиу-
мов и кооперативов, их налоговый статус и обязательства освещен 
ниже в табл. 1 и 2. 
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 н
е 

по
ку
па
ет

 зд
ан
ие

, а
 с
тр
ои
т 
ег
о 
са
м.

  

ка
к 
об
ы
чн
ы
й 
до
хо
д 
и 
об
ла
га
ет
ся

 н
ал
ог
ом

 
с 
до
хо
до
в 
ко
рп
ор
ац
ий

 п
о 

ст
ан
да
рт
но
й 

ст
ав
ке

 (3
3,

33
%

). 
 

Н
Д
С

: 
ко
оп
ер
ат
ив

 о
бл
аг
ае
тс
я 
Н
Д
С

, 
ес
ли

 
сд
ае
т 
в 
ар
ен
ду

 о
бо
ру
до
ва
нн
ы
е 
дл
я 
пр
о-

ж
ив
ан
ия

 
ж
ил
ищ

ны
е 

ед
ин
иц
ы

 
ж
ил
ог
о 

ко
мп

ле
кс
а;

 е
сл
и 
им

ущ
ес
тв
о 
ис
по
ль
зу
ет
ся

 
в 
ко
мм

ер
че
ск
их

 ц
ел
ях

; 
ес
ли

 у
ча
ст
ни
ки

 
ко
оп
ер
ат
ив
а 
вл
ад
ею

т 
ак
ци
ям
и 
ко
мм

ер
че

-
ск
ог
о 

пр
ед
пр
ия
ти
я,

 
чь
я 

де
ят
ел
ьн
ос
ть

 
ос
ущ

ес
тв
ля
ет
ся

 н
а 
пл
ощ

ад
ях

, в
хо
дя
щ
их

 в
 

со
ст
ав

 
ж
ил
ищ

но
го

 
им

ущ
ес
тв
а;

 
 
ес
ли

 
га
ра
ж
и,

 р
ас
по
ло
ж
ен
ны

е 
на

 т
ер
ри
то
ри
и,

 
от
но
ся
щ
ей
ся

 к
 ж

ил
ищ

но
му

 и
му

щ
ес
тв
у,

 
сд
аю

тс
я 
в 
ар
ен
ду

; 
а 
та
кж

е 
ес
ли

 б
ол
ее

 
од
но
й 

че
тв
ер
ти

 
зд
ан
ия

, 
по
ст
ро
ен
но
го

 
ко
оп
ер
ат
ив
ом

, 
ис
по
ль
зу
ет
ся

 н
е 
по
д 
ж
и-

ль
е,

 а
 в

 к
ак
их

-л
иб
о 
ин
ы
х 
це
ля
х.

  
К
оо
пе
ра
ти
вы

, 
не

 
по
дл
еж

ащ
ие

 
об
ло
ж
е-

ни
ю

 Н
Д
С

, 
им

ею
т 
пр
ав
о 

за
ре
ги
ст
ри
ро

-
ва
ть
ся

 в
 ц
ел
ях

 Н
Д
С

 (
хо
тя

 п
ри

 э
то
м 
ко
о-

пе
ра
ти
в 

до
лж

ен
 
за
ре
ги
ст
ри
ро
ва
ть
ся

 
в 

це
ля
х 
Н
Д
С

 н
а 
ср
ок

 н
е 
ме
не
е 

10
 л
ет

). 
За
ре
ги
ст
ри
ро
ва
вш

ис
ь 

та
ки
м 

об
ра
зо
м,

 
ко
оп
ер
ат
ив

, 
ст
ро
ящ

ий
 
зд
ан
ие

, 
см
ож

ет
 

во
зм
ес
ти
ть

 ч
ас
ть

 Н
Д
С

, 
вы

пл
ач
ен
но
го

 з
а 

зе
мл

ю
, 
а 

та
кж

е 
за

 
ст
ро
йм

ат
ер
иа
лы

 
и 

ра
бо
чу
ю

 с
ил
у.

   
 

П
ои
му

щ
ес
тв
ен
ны

й 
на
ло
г 

(W
ea

lth
 T

ax
): 

уч
ас
тн
ик
и 
ко
оп
ер
ат
ив
а 
вс
е 
ра
вн
о 
об
яз
а-

ны
 п

ла
ти
ть

 п
ои
му

щ
ес
тв
ен
ны

й 
на
ло
г 
в 



 

 

С
тр
ан
а 

О
рг
ан
из
ац
ио
нн

ая
 ф
ор
м
а 

Н
ал
ог
ов
ы
й 

 
ст
ат
ус

 
Н
ал
ог
ов
ы
е 

 
об
яз
ат
ел
ьс
тв
а 

от
но
ш
ен
ии

 
св
ои
х 

до
ле
й 

в 
им

ущ
ес
тв
е 

ко
оп
ер
ат
ив
а.

 
О
дн
ак
о 

на
ло
го
пл
ат
ел
ьщ

и-
ка
м 
бо
ль
ш
е 
не

 п
ре
до
ст
ав
ля
ет
ся

 п
ра
во

 н
а 

на
ло
го
вы

й 
вы

че
т 
в 
ра
зм
ер
е 

20
 %

 в
 о
тн
о-

ш
ен
ии

 и
х 
ос
но
вн
ог
о 
ж
ил
ищ

а1,
2,

3,
4,

5 . 
Ру
мы

ни
я 

“A
so

ci
at

ie
 d

e 
pr

op
rie

ta
ri”

 (
то
ва
ри
щ
ес
тв
о 

со
вл
ад
ел
ьц
ев

 
не
дв
иж

им
ос
ти

). 
Ф
из
ич
е-

ск
ие

 л
иц
а 
вл
ад
ею

т 
ж
ил
ищ

ны
ми

 е
ди
ни

-
ца
ми

, н
о 
зо
ны

 о
бщ

ег
о 
по
ль
зо
ва
ни
я 
на
хо

-
дя
тс
я 

в 
ве
де
ни
и 

то
ва
ри
щ
ес
тв
а.

 
К
ро
ме

 
то
го

, 
то
ва
ри
щ
ес
тв
о 

оп
ла
чи
ва
ет

 к
ом

му
-

на
ль
ны

е 
ус
лу
ги

, п
ос
ле

 ч
ег
о 
эт
и 
ра
сх
од
ы

 
ра
сп
ре
де
ля
ю
тс
я 
пр
оп
ор
ци
он
ал
ьн
о 
ме
ж
ду

 
со
бс
тв
ен
ни
ка
ми

 
(д
ол
я,

 
оп
ла
чи
ва
ем
ая

 
ка
ж
ды

м 
со
бс
тв
ен
ни
ко
м,

 т
ак
ж
е 
за
ви
си
т 
от

 
чи
сл
а 
ли
ц,

 
пр
ож

ив
ав
ш
их

 
в 

ж
ил
ищ

но
й 

ед
ин
иц
е 
в 
те
че
ни
е 
да
нн
ог
о 
ме
ся
ца

). 
[В

 н
ас
то
ящ

ее
 в
ре
мя

 в
 с
тр
ан
е 
не

 с
ущ

ес
т-

ву
ет

 
то
ва
ри
щ
ес
тв

 
со
вл
ад
ел
ьц
ев

 
не
дв
и-

ж
им

ос
ти

, н
ап
ом

ин
аю

щ
их

 к
оо
пе
ра
ти
вы

 в
 

др
уг
их

 с
тр
ан
ах

.] 
 

«П
ер
ев
од

» 
до
хо
до
в 
и 
ра
сх
од
ов

 в
 т
ов
ар
и-

щ
ес
тв
е 
не
по
ср
ед
ст
ве
нн
о 
на

 е
го

 и
нд
ив
и-

ду
ал
ьн
ы
х 
чл
ен
ов

 (f
lo

w
 - 

th
ro

ug
h)

 

П
ои
му
щ
ес
тв
ен
ны

й 
на
ло
г 

(p
ro

pe
rty

 
ta

x)
: 

ка
ж
ды

й 
со
вл
ад
ел
ец

 д
ол
ж
ен

 п
ла
ти
ть

 н
ал
ог

 
от
но
си
те
ль
но

 
пр
ин
ад
ле
ж
ащ

ей
 
ем
у 

ж
и-

ли
щ
но
й 
ед
ин
иц
ы

, 
а 
та
кж

е 
от
но
си
те
ль
но

 
св
ое
й 
до
ли

 в
 зо
на
х 
об
щ
ег
о 
по
ль
зо
ва
ни
я.

  
П
од
ох
од
ны

й 
на
ло
г: 

фи
зи
че
ск
ие

 
ли
ца

 
об
ла
га
ю
тс
я 
на
ло
го
м 

на
 д
ох
од

 о
т 
сд
ач
и 

св
ое
го

 и
му
щ
ес
тв
а 
в 
ар
ен
ду

 и
ли

 л
из
ин
г 
по

 
ст
ав
ке

 1
6%

. 
То
ва
ри
щ
ес
тв
о 
ос
во
бо
ж
де
но

 
от

 у
пл
ат
ы

 н
ал
ог
а 
на

 д
ох
од
ы,

 п
ол
уч
ен
ны

е 
от

 с
да
чи

 в
 а
ре
нд
у 
зо
н 
об
щ
ег
о 
по
ль
зо
ва
ни
я.

  
Н
ал
ог

 н
а 
пр
ир
ос
т 
ка
пи
та
ла

: 
с 
пр
ир
ос
та

 
ка
пи
та
ла

, 
во
зн
ик
ш
ег
о 
в 
ре
зу
ль
та
те

 п
ро

-
да
ж
и 
им

ущ
ес
тв
а,

 у
де
рж

ив
ае
тс
я 
на
ло
г 
по

 
ст
ав
ке

 1
6%

. О
дн
ак
о 
пр
ир
ос
т 
ка
пи
та
ла

 н
е 

об
ла
га
ет
ся

 
на
ло
го
м,

 
ес
ли

 
на
ло
го
пл
а-

те
ль
щ
ик

 
вл
ад
ее
т 

да
нн
ы
м 

им
ущ

ес
тв
ом
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С
тр
ан
а 

О
рг
ан
из
ац
ио
нн

ая
 ф
ор
м
а 

Н
ал
ог
ов
ы
й 

 
ст
ат
ус

 
Н
ал
ог
ов
ы
е 

 
об
яз
ат
ел
ьс
тв
а 

бо
ле
е 
тр
ех

 л
ет

, 
ес
ли

 и
му

щ
ес
тв
о 

бы
ло

 
по
лу
че
но

 и
м 
в 
пр
оц
ес
се

 р
ес
ти
ту
ци
и,

 и
ли

 
ес
ли

 и
му

щ
ес
тв
о 
бы

ло
 и
м 
ун
ас
ле
до
ва
но

.  
Н
Д
С

: 
по

-в
ид
им

ом
у,

 
ин
ди
ви
ду
ал
ьн
ы
е 

со
бс
тв
ен
ни
ки

 д
ол
ж
ны

 п
ла
ти
ть

 Н
Д
С

 с
о 

ст
ои
мо

ст
и 
ра
бо
т 
по

 п
ос
тр
ой
ке

 и
ли

 р
е-

мо
нт
у 
их

 с
об
ст
ве
нн
ы
х 
ед
ин
иц

 ж
ил
ищ

но
й 

со
бс
тв
ен
но
ст
и;

 
кр
ом

е 
то
го

, 
он
и 

не
су
т 

пр
оп
ор
ци
он
ал
ьн
ую

 
от
ве
тс
тв
ен
но
ст
ь 

за
 

ра
бо
ты

, о
су
щ
ес
тв
ле
нн
ы
е 
в 
зо
на
х 
об
щ
ег
о 

по
ль
зо
ва
ни
я1,

2,
3,

4 . 
С
ое
ди

-
не
нн
ое

 
К
ор
ол
ев

-
ст
во

 В
е-

ли
ко
бр
и-

та
ни
и 
и 

С
ев
ер
но
й 

И
рл
ан
ди
и 

К
оо
пе
ра
ти
вн
ое

 
ж
ил
ье

. 
С
ов
ок
уп
но
ст
и 

ж
ил
ищ

ны
х 
ед
ин
иц

, к
от
ор
ы
е 
уп
ра
вл
яю

тс
я 

ж
ил
ьц
ам
и 
и 
пр
ин
ад
ле
ж
ат

 и
м 
на

 с
ов
ме
ст

-
но
й 
ос
но
ве

. 
У
пр
ав
ля
ем
ы
е 

«к
оо
пе
ра
ти
вы

 
со
бс
тв
ен
ни
ко
в 
ж
ил
ья

» 
- 
бо
ль
ш
ин
ст
во

 и
з 

ни
х 

«а
бс
ол
ю
тн
о 

вз
аи
мн

ог
о 

ти
па

» 
(в
се

 
вл
ад
ел
ьц
ы

 д
ол
ж
ны

 б
ы
ть

 ч
ле
на
ми

 к
оо
пе

-
ра
ти
ва

, и
 в
се

 ч
ле
ны

 к
оо
пе
ра
ти
ва

 д
ол
ж
ны

 
бы

ть
 в
ла
де
ль
ца
ми

 ж
ил
ья

).5  К
ак

 п
ок
аз
ы

-

О
бл
аг
ае
тс
я 
на
ло
го
м.

 С
м.

 С
пр
ав
оч
ни
к 
по

 
со
вм
ес
тн
ой

 
со
бс
тв
ен
но
ст
и 

У
пр
ав
ле
ни
я 

по
 н
ал
ог
ам

 и
 с
бо
ра
м 
С
ое
ди
не
нн
ог
о 
К
о-

ро
ле
вс
тв
а 

(U
K

 In
te

rn
al

 R
ev

en
ue

 M
an

ua
l o

n 
jo

in
tly

 o
w

ne
d 

pr
op

er
ty

)6 .  
 

П
ои
му

щ
ес
тв
ен
ны

й 
на
ло
г 

(p
ro

pe
rty

 t
ax

): 
да
нн
ы
е 
от
су
тс
тв
ую

т.
 

П
од
ох
од
ны

й 
на
ло
г: 

ре
нт
ны

й 
на
ло
г, 

по
лу

-
ча
ем
ы
й 

фи
зи
че
ск
им

 
ли
цо
м,

 
об
ла
га
ет
ся

 
ли
чн
ы
м 

по
до
хо
дн
ы
м 
на
ло
го
м 

не
за
ви
си

-
мо

 о
т 
ти
па

 с
об
ст
ве
нн
ос
ти

, 
сд
ав
ае
мо

й 
в 

ар
ен
ду

7 . 
Н
ал
ог

 н
а 
пр
ир
ос
т 
ка
пи
та
ла

: в
 б
ол
ьш

ин
-

ст
ве

 с
лу
ча
ев

 п
ри
ро
ст

 к
ап
ит
ал
а,

 в
оз
ни
к-
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С
тр
ан
а 

О
рг
ан
из
ац
ио
нн

ая
 ф
ор
м
а 

Н
ал
ог
ов
ы
й 

 
ст
ат
ус

 
Н
ал
ог
ов
ы
е 

 
об
яз
ат
ел
ьс
тв
а 

ва
ет

 п
ра
кт
ик
а,

 к
оо
пе
ра
ти
вы

 –
 э
то

 с
ам
ы
й 

до
ст
уп
ны

й 
сп
ос
об

 
ре
ш
ен
ия

 
ж
ил
ищ

но
й 

пр
об
ле
мы

 
дл
я 

ли
ц,

 
ко
то
ры

м 
нр
ав
ит
ся

 
ж
ит
ь 
св
ое
го

 р
од
а 
ко
мм

ун
ой

.  
 

ш
ий

 в
 р
ез
ул
ьт
ат
е 
пр
од
аж

и 
ос
но
вн
ог
о 

ж
ил
ья

, э
ти
м 
на
ло
го
м 
не

 о
бл
аг
ае
тс
я1 . 

С
ое
ди

-
не
нн
ы
е 

Ш
та
ты

 
А
ме
ри
ки

 

К
он
до
ми

ни
ум

.  К
аж

да
я 
ж
ил
ищ

на
я 
ед
ин
и-

ца
 н
ах
од
ит
ся

 в
 и
нд
ив
ид
уа
ль
но
м 

вл
ад
е-

ни
и,

 т
ог
да

 к
ак

 э
ле
ме
нт
ы

 о
бщ

ег
о 
по
ль
зо

-
ва
ни
я 
яв
ля
ю
тс
я 
со
вм
ес
тн
ой

 с
об
ст
ве
нн
о-

ст
ью

 и
 с
од
ер
ж
ат
ся

 н
а 
со
вм
ес
тн
ой

 о
сн
ов
е.

 
То
ва
ри
щ
ес
тв
о 

уп
ра
вл
яе
т 

со
бс
тв
ен
но

-
ст
ью

; 
ка
ж
ды

й 
вл
ад
ел
ец

 ж
ил
ья

 д
ол
ж
ен

 
бы

ть
 ч
ле
но
м 
то
ва
ри
щ
ес
тв
а2 . 

К
ак

 п
ра
ви

-
ло

, 
мн

ог
ок
ва
рт
ир
ны

е 
до
ма

 и
 г
ор
од
ск
ие

 
кв
ар
ти
ры

, е
сл
и 
он
и 
не

 с
да
ю
тс
я 
в 
ар
ен
ду

, 
яв
ля
ю
тс
я 
ко
нд
ом

ин
иу
ма
ми

.  

И
нд
ив
ид
уа
ль
ны

й 
вл
ад
ел
ец

 
об
ла
га
ет
ся

 
на
ло
го
м.

 
То
ва
ри
щ
ес
тв
о 
по

 у
пр
ав
ле
ни
ю

 н
ед
ви
ж
и-

мо
ст
ью

 н
е 
об
ла
га
ет
ся

 н
ал
ог
ом

. 
 

П
ои
му

щ
ес
тв
ен
ны

й 
на
ло
г 

(p
ro

pe
rty

 t
ax

):  
об
ла
га
ет
ся

 
ка
ж
ды

й 
ин
ди
ви
ду
ал
ьн
ы
й 

вл
ад
ел
ец

. 
П
од
ох
од
ны

й 
на
ло
г:

 
ре
нт
ны

й 
до
хо
д 

вк
лю

ча
ет
ся

 в
 л
ич
ны

й 
до
хо
д 
за

 в
ы
че
то
м 

ам
ор
ти
за
ци
и,

 р
ас
хо
до
в 
на

 р
ем
он
т 
и 
со

-
де
рж

ан
ие

 
ж
ил
ья

, 
вз
но
со
в,

 
пр
оц
ен
то
в,

 
на
ло
го
в 
и 
вы

пл
ат

 п
о 
тр
еб
ов
ан
ия
м 
оп
ла
ты

 
ра
сх
од
ов

 
по

 
со
де
рж

ан
ию

 
зо
н 

об
щ
ег
о 

по
ль
зо
ва
ни
я 

(з
а 

ис
кл
ю
че
ни
ем

 
вы

пл
ат

, 
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ои
зв
ед
ен
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х 
на

 о
сн
ов
ан
ии

 с
пе
ци
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ны
х 
тр
еб
ов
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 о
пл
ат
ит
ь 
то
ва
ри
щ
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тв
у 

ег
о 

ра
сх
од
ы

 н
а 
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зн
ог
о 

ро
да

 у
лу
чш

е-
ни
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3 . 
Н
ал
ог
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а 
пр
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т 
ка
пи
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вз
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ае
тс
я 

 
ли
ш
ь 
в 
то
м 

сл
уч
ае

, 
ес
ли

 в
ла
де
ле
ц 

не
 

пр
ож

ив
ал

 в
 п
ри
на
дл
еж

ащ
ем

 е
му

 ж
ил
ье

 в
 

те
че
ни
е 

2 
из
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пр
ед
ш
ес
тв
ую

щ
их

 
ле
т 

(м
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си
ма
ль
на
я 
ис
кл
ю
ча
ю
щ
ая

 о
го
во
рк
а)

4 . 
Н
Д
С

: д
ан
ны

е 
от
су
тс
тв
ую

т.
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С
тр
ан
а 

О
рг
ан
из
ац
ио
нн

ая
 ф
ор
м
а 

Н
ал
ог
ов
ы
й 

 
ст
ат
ус

 
Н
ал
ог
ов
ы
е 

 
об
яз
ат
ел
ьс
тв
а 

К
оо
пе
ра
ти
в.

 С
об
ст
ве
нн
ос
ть

 п
ри
на
дл
еж

ит
 

ко
рп
ор
ац
ии

; 
па
и 

ра
сп
ре
де
ля
ю
тс
я 

по
 

ж
ил
ищ

ны
м 
ед
ин
иц
ам

 в
 с
оо
тв
ет
ст
ви
и 
с 
их

 
пл
ощ

ад
ью

 и
 м

ес
то
ра
сп
ол
ож

ен
ие
м.

 К
оо

-
пе
ра
ти
вн
ая

 
ко
рп
ор
ац
ия

 
в 

ли
це

 
С
ов
ет
а 

ди
ре
кт
ор
ов

, 
из
би
ра
ем
ог
о 

па
йщ

ик
ам
и,

 
уп
ра
вл
яе
т 
пр
ин
ад
ле
ж
ащ

им
 е
й 

зд
ан
ие
м.

 
Ж
ил
ьц
ы

 в
 д
ей
ст
ви
те
ль
но
ст
и 
яв
ля
ю
тс
я 
не

 
вл
ад
ел
ьц
ам
и 
не
дв
иж

им
ос
ти

, а
 е
е 
ар
ен
да

-
то
ра
ми

1 . 
М
но
го
кв
ар
ти
рн
ы
е 
до
ма

 –
 к
оо

-
пе
ра
ти
вы

 с
ра
вн
ит
ел
ьн
о 
ре
дк
и 
и 
вс
тр
еч
а-

ю
тс
я 
то
ль
ко

 в
 б
ол
ьш

их
 г
ор
од
ах

, 
та
ки
х 

ка
к 
Н
ью

-Й
ор
к.

 

И
нд
ив
ид
уа
ль
ны

й 
со
бс
тв
ен
ни
к 
об
ла
га
ет
ся

 
на
ло
го
м 
ка
к 
па
йщ

ик
 (а
кц
ио
не
р)

.  
К
оо
пе
ра
ти
вн
ая

 
ко
рп
ор
ац
ия

 
об
ла
га
ет
ся

 
на
ло
го
м 
ка
к 
ко
рп
ор
ац
ия

. 

Н
ал
ог

 
на

 
со
бс
тв
ен
но
ст
ь 

(p
ro

pe
rty

 t
ax

): 
ко
оп
ер
ат
ив
на
я 

 к
ор
по
ра
ци
я 
пл
ат
ит

 э
то
т 

на
ло
г 
в 
от
но
ш
ен
ие

 в
се
й 
со
бс
тв
ен
но
ст
и;

 
ра
сх
од
ы

 р
ас
пр
ед
ел
яю

тс
я 
ср
ед
и 
па
йщ

ик
ов

 
П
од
ох
од
ны

й 
на
ло
г:

 
ре
нт
ны

й 
до
хо
д 

вк
лю

ча
ет
ся

 в
 л
ич
ны

й 
до
хо
д 
за

 в
ы
че
то
м 

су
мм

, 
вы

пл
ач
ен
ны

х 
ко
оп
ер
ат
ив
но
й 
ко
р-

по
ра
ци
и 
за

 т
ех
об
сл
уж

ив
ан
ие

 (
но

 н
е 
за

 
ка
пи
та
ль
ны

е 
ак
ти
вы

 
/ 

ул
уч
ш
ен
ия

) 
и 

пр
ям
ы
х 
пл
ат
еж

ей
 з
а 
ре
мо

нт
 и

 с
од
ер
ж
а-

ни
е 
ко
мп

ле
кс
а.

 К
ор
по
ра
ци
я 
об
ла
га
ет
ся

 
ст
ан
да
рт
ны

м 
на
ло
го
м 

на
 к
ор
по
ра
ци
и 
в 

за
ви
си
мо

ст
и 
от

 т
ип
а 
ее

 б
из
не
с 
ст
ру
кт
ур
ы

 
и 
от

 т
ог
о,

 к
ак
им

 о
бр
аз
ом

 р
ас
пр
ед
ел
яю

тс
я 

ди
ви
де
нд
ы

2 . 
Н
ал
ог

 н
а 
пр
ир
ос
т 
ка
пи
та
ла

: с
та
нд
ар
тн
ы
й 

ре
ж
им

 н
ал
ог
оо
бл
ож

ен
ия

 к
ор
по
ра
ти
в-

ны
х 

/ л
ич
ны

х 
до
хо
до
в 

Н
Д
С

: д
ан
ны

е 
от
су
тс
тв
ую

т.
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Та
бл
иц
а 

2 
С
ое
ди
не
нн

ы
е 
Ш
та
ты

 А
м
ер
ик

и:
 х
ар
ак
те
рн
ы
е 
ос
об
ен
но
ст
и 
ко
оп
ер
ат
ив
ов

 и
 к
он
до
м
ин

иу
м
ов

 

П
ри
зн
ак
и 

Т
ип

ич
ны

й 
ко
оп
ер
ат
ив

 
Т
ип

ич
ны

й 
ко
нд
ом

ин
иу
м

 

С
по
со
б 
пр
ив
ле

-
че
ни
я 
к 
уч
ас
т
ию

 
 

П
ут
ем

 п
од
пи
ск
и 
и 
по
да
чи

 з
ая
вл
ен
ия

 о
 п
ри
ем
е 
в 
чл
ен
ы

 
ко
оп
ер
ат
ив
а.

 
П
ос
ре
дс
тв
ом

 з
ак
лю

че
ни
я 
ко
нт
ра
кт
а 
ку
пл
и-
пр
од
аж

и 
не

-
дв
иж

им
ос
ти

 с
 у
сл
ов
ие
м 
вн
ес
ен
ия

 п
ре
дв
ар
ит
ел
ьн
ой

 п
ла
ты

 
ил
и 

га
ра
нт
ий
но
го

 
со
гл
аш

ен
ия

 
от
но
си
те
ль
но

 
по
ку
пк
и 

ж
ил
ищ

но
й 
ед
ин
иц
ы

. 
Ха
ра
кт
ер

 у
ча

-
ст
ия

 
 

Чл
ен

 
ко
оп
ер
ат
ив
а 
яв
ля
ет
ся

 
уч
ас
тн
ик
ом

 
С
ог
ла
ш
ен
ия

 
о 

чл
ен
ст
ве

 и
 п
ро
ж
ив
ан
ии

 н
а 
ж
ил
ой

 п
ло
щ
ад
и.

 Э
то
т 
ти
ту
л 

со
бс
тв
ен
но
ст
и 
яв
ля
ет
ся

 е
го

 л
ич
но
й 
со
бс
тв
ен
но
ст
ью

.  
 

В
ла
де
ле
ц 
ж
ил
ищ

но
й 
ед
ин
иц
ы

 я
вл
яе
тс
я 
де
рж

ат
ел
ем

 б
ез
ус

-
ло
вн
ог
о 
ти
ту
ла

 с
об
ст
ве
нн
ос
ти

 в
 о
тн
ош

ен
ии

 ж
ил
ищ

но
й 

ед
ин

иц
ы

, 
а 

та
кж

е 
де
рж

ат
ел
ем

 
не
де
ли
м
ог
о 

ти
ту
ла

 
ар
ен
ды

 –
 к
ак

 и
 в
се

 о
ст
ал
ьн
ы
е 
вл
ад
ел
ьц
ы

 ж
ил
ищ

ны
х 
ед
и-

ни
ц 

– 
эл
ем
ен
то
в 
об
щ
ег
о 
по
ль
зо
ва
ни
я 
да
нн
ог
о 
пр
ое
кт
а.

 
Ти

ту
лы

, 
от
но
ся
щ
ие
ся

 к
 ж
ил
ищ

но
й 
ед
ин
иц
е 
и 
эл
ем
ен
та
м 

об
щ
ег
о 
по
ль
зо
ва
ни
я,

 я
вл
яю

тс
я 
не
дв
иж

им
ы
м 
им

ущ
ес
тв
ом

.  
У
пр
ав
ле
ни
е 

 
К
оо
пе
ра
ти
в 
уп
ра
вл
яе
т 

 з
да
ни
ем

 в
 с
оо
тв
ет
ст
ви
и 
с 
по
дз
а-

ко
нн
ы
ми

 а
кт
ам
и 
и 
С
ог
ла
ш
ен
ие
м 
о 
за
ня
ти
и 
ж
ил
ой

 п
ло
щ
а-

ди
, к
он
тр
ол
ь 
за

 с
об
лю

де
ни
ем

 к
от
ор
ы
х 
яв
ля
ет
ся

 о
бя
за
нн
о-

ст
ью

 П
ра
вл
ен
ия

 к
оо
пе
ра
ти
ва

.  

Э
ле
ме
нт
ы

 о
бщ

ег
о 
по
ль
зо
ва
ни
я,

 о
тн
ос
ящ

ие
ся

 к
 п
ро
ек
ту

, 
уп
ра
вл
яю

тс
я 
То
ва
ри
щ
ес
тв
ом

 с
об
ст
ве
нн
ик
ов

; 
со
бс
тв
ен
ни

-
ки

 о
бл
ад
аю

т 
по
лн
ы
м 
пр
ав
ом

 р
ас
по
ря
ж
ат
ьс
я 
св
ои
ми

 ж
и-

ли
щ
ны

ми
 е
ди
ни
ца
ми

 и
 с
од
ер
ж
ат
ь 
их

 п
о 
св
ое
му

 с
об
ст
ве
н-

но
му

 у
см
от
ре
ни
ю

.  
Го
ло
са

 
 

О
дн
о 
чл
ен
ст
во

 –
 о
ди
н 
го
ло
с,

 н
ез
ав
ис
им

о 
от

 с
то
им

ос
ти

 
ж
ил
ищ

но
й 
ед
ин
иц
ы

 и
ли

 с
то
им

ос
ти

 ч
ле
нс
тв
а;

 с
об
ст
ве
нн
и-

ки
, 
ра
сп
ол
аг
аю

щ
ие

 б
ол
ее

 ч
ем

 о
дн
им

 ч
ле
нс
тв
ом

, 
ча
ст
о 

им
ею

т 
пр
ав
о 
ли
ш
ь 
од
но
го

 г
ол
ос
а.

   

 

Ф
ин
ан
си
ро
ва
ни
е 

пр
ое
кт
а 

Ча
щ
е 
вс
ег
о 
ве
сь

 п
ро
ек
т 
фи

на
нс
ир
уе
тс
я 
по
ср
ед
ст
во
м 
со
во

-
ку
пн
ой

 за
кл
ад
но
й,

 р
ас
пр
ос
тр
ан
яю

щ
ей
ся

 к
ак

 н
а 
ж
ил
ищ

ны
е 

ед
ин
иц
ы

, т
ак

 и
 н
а 
эл
ем
ен
ты

 о
бщ

ег
о 
по
ль
зо
ва
ни
я.

 

Ф
из
ич
ес
ки
е 
ли
ца

 
до
лж

ны
 
са
мо

ст
оя
те
ль
но

 
за
кл
ад
ы
ва
ть

 
св
ои

 ж
ил
ищ

ны
е 
ед
ин
иц
ы

. К
аж

да
я 
за
кл
ад
на
я 
ра
сп
ро
ст
ра

-
ня
ет
ся

 к
ак

 н
а 
со
от
ве
тс
тв
ую

щ
ую

 ж
ил
ищ

ну
ю

 е
ди
ни
цу

, т
ак

 
и 
на

 н
ед
ел
им

ы
й 
ти
ту
л 
в 
от
но
ш
ен
ии

 э
ле
ме
нт
ов

 о
бщ

ег
о 

по
ль
зо
ва
ни
я.

  



 

 

П
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Т
ип

ич
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й 
ко
оп
ер
ат
ив

 
Т
ип

ич
ны

й 
ко
нд
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ин
иу
м

 

Ч
ле
нс
ки
е 
вз
но
сы

 
ил
и 
т
ре
бо
ва
ни
я 

о 
по
кр
ы
т
ии

 
ра
сх
од
ов

 
 

В
ы
пл
ач
ив
аю

тс
я 
в 
со
от
ве
тс
тв
ии

 с
 С
ог
ла
ш
ен
ие
м 
о 
пр
ож

и-
ва
ни
и 
на

 ж
ил
ой

 п
ло
щ
ад
и,

 в
кл
ю
ча
я 
вс
е 
ра
сх
од
ы

 п
о 
со
де
р-

ж
ан
ию

 и
 ф
ин
ан
си
ро
ва
ни
ю

 о
бъ
ек
та

, в
 т
ом

 ч
ис
ле

 о
бс
лу
ж
и-

ва
ни
е 
до
лг
а,

 с
тр
ах
ов
ку

, с
од
ер
ж
ан
ие

 о
бъ
ек
та

, э
кс
пл
ут
ац
и-

он
ны

е 
ра
сх
од
ы

, 
на
ло
ги

 н
а 
со
бс
тв
ен
но
ст
ь 
и 
вы

пл
ат
ы

 в
 

ре
зе
рв
ны

й 
фо

нд
.  

Тр
еб
ов
ан
ия

 о
 п
ок
ры

ти
и 
ра
сх
од
ов

 п
ре
дъ
яв
ля
ю
тс
я 
вл
ад
ел
ь-

цу
 ж

ил
ищ

но
й 
ед
ин
иц
ы

 –
 о
ни

 я
вл
яю

тс
я 
тр
еб
ов
ан
ия
ми

 в
 

от
но
ш
ен
ии

 к
он
кр
ет
но
й 
ж
ил
ищ

но
й 
ед
ин
иц
ы

; 
вк
лю

ча
ю
т 
в 

се
бя

 т
ол
ьк
о 
ад
ми

ни
ст
ра
ти
вн
ы
е 
ра
сх
од
ы

, 
от
но
ся
щ
ие
ся

 к
 

эл
ем
ен
та
м 

об
щ
ег
о 
по
ль
зо
ва
ни
я,

 в
ы
пл
ат
ам

 в
 р
ез
ер
вн
ы
й 

фо
нд

 и
 с
тр
ах
ов
ы
м 
вз
но
са
м.

 Н
ал
ог
и 
на

 с
об
ст
ве
нн
ос
ть

 и
 

вз
но
сы

 в
 с
че
т 
об
сл
уж

ив
ан
ия

 д
ол
га

 у
пл
ач
ив
аю

тс
я 
вл
а-

де
ль
це
м 
ж
ил
ищ

но
й 
ед
ин
иц
ы

 в
 о
тд
ел
ьн
ом

 п
ор
яд
ке

. 
И
сп
ол
ьз
ов
ан
ие

 
ил
и 
пр
ож

ив
ан
ие

 
К
оо
пе
ра
ти
в 
мо

ж
ет

 в
ве
ст
и 
ря
д 
оп
ре
де
ле
нн
ы
х 
тр
еб
ов
ан
ий

 
на

 о
сн
ов
е 
св
ои
х 
ин
ст
ру
кц
ий

, 
пр
ав
ил

 в
ну
тр
ен
не
го

 р
ас
по

-
ря
дк
а 
и 
пр
оч
ие

 п
ра
ви
л,

 у
ст
ан
ов
ле
нн
ы
х 
С
ов
ет
ом

 д
ир
ек
то

-
ро
в;

 и
х 
де
йс
тв
ие

 д
ан
ны

х 
тр
еб
ов
ан
ий

 б
уд
ет

 о
гр
ан
ич
ив
ат
ь-

ся
 и
ск
лю

чи
те
ль
но

 п
ол
ож

ен
ия
ми

 г
ос
уд
ар
ст
ве
нн
ы
х 
за
ко
но
в 

и 
пр
ав
ит
ел
ьс
тв
ен
ны

х 
ра
сп
ор
яж

ен
ий

.  
 

Ка
ки
е-
ли
бо

 о
гр
ан
ич
ен
ия

 (
по
ми
мо

 з
ап
ре
щ
ен
ия

 н
а 
пр
ож
ив
ан
ие

 
вр
ем
ен
ны

х 
по
ст
оя
ль
це
в 
ил
и 
на

 и
сп
ол
ьз
ов
ан
ие

 ж
ил
ья

 в
 ц
ел
ях

 
ин
ве
ст
ир
ов
ан
ия

 с
ре
дс
тв

) в
ст
ре
ча
ю
тс
я 
ре
дк
о,

 и
 и
х 
тр
уд
но

 о
су

-
щ
ес
тв
ит
ь 
на

 п
ра
кт
ик
е, 
по
ск
ол
ьк
у 
со
гл
ас
но

 с
ов
ок
уп
но
ст
и 
пр
а-

во
вы
х 
но
рм

, о
тн
ос
ящ

их
ся

 к
 н
ед
ви
жи

мо
ст
и,

 и
х 
мо
жн

о 
ин
те
р-

пр
ет
ир
ов
ат
ь к
ак

 «
ог
ра
ни
че
ни
е с
во
бо
ды

 о
тч
уж
де
ни
я»

. 
Ко
нт
ро
ль

 н
ад

 
пе
ре
пр
од
аж

ам
и 

С
ов
ет

 д
ир
ек
то
ро
в 
ко
оп
ер
ат
ив
а 
до
лж

ен
 о
до
бр
ят
ь 
ка
нд
ид
а-

ту
ру

 к
аж
до
го

 н
ов
ог
о 
чл
ен
а. 
Кр
ом
е 
то
го

, з
а 
ко
оп
ер
ат
ив
ом

 о
ст
а-

ет
ся

 п
ра
во

 п
ер
во
й 
ру
ки

 в
 о
тн
ош

ен
ии

 п
ок
уп
ки

 ч
ле
нс
тв
а, 
пр
и-

на
дл
еж
ав
ш
ег
о 
ум
ер
ш
ем
у 

/ в
ыб
ыв
аю

щ
ем
у 
чл
ен
у 
ко
оп
ер
ат
ив
а. 

 

То
ва
ри
щ
ес
тв
о,

 к
ак

 п
ра
ви
ло

, 
не

 и
ме
ет

 в
оз
мо

ж
но
ст
и 
ко
н-

тр
ол
ир
ов
ат
ь 
пр
од
аж

у 
ил
и 
пе
ре
пр
од
аж

у 
ж
ил
ищ

ны
х 
ед
и-

ни
ц.

 

У
ча
ст
ие

 т
ов
а-

ри
щ
ес
т
ва

 в
 

пе
ре
пр
од
аж

е 

К
оо
пе
ра
ти
в,

 к
ак

 п
ра
ви
ло

, 
ок
аз
ы
ва
ет

 с
од
ей
ст
ви
е 
св
ое
му

 
чл
ен
у 
в 
по
ис
ке

 п
ер
сп
ек
ти
вн
ы
х 
по
ку
па
те
ле
й.

 
К
ак

 п
ра
ви
ло

, 
ли
цо

, 
ж
ел
аю

щ
ее

 п
ро
да
ть

 с
во
ю

 ж
ил
ищ

ну
ю

 
ед
ин
иц
у,

 с
ам
ос
то
ят
ел
ьн
о 
на
хо
ди
т 
по
ку
па
те
ля

. 

Ха
ра
кт
ер

 с
де
л-

ки
 п
о 
пр
од
аж

е 
ил
и 
пе
ре
пр
од
а-

ж
е 
ж
ил
ищ
но
й 

ед
ин
иц
ы

 

С
де
лк
а,

 з
ак
лю

че
нн
ая

 н
а 
ос
но
ва
ни
и 
С
ог
ла
ш
ен
ия

 о
 ч
ле
нс
т-

ве
 и

 п
ро
ж
ив
ан
ии

 н
а 
ж
ил
ой

 п
ло
щ
ад
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